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1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Guitersloh zdhlt zu den wichtigsten wirtschaftlichen Zentren in Ostwestfalen-Lippe;
weltbekannte Firmen wie MIELE und BERTELSMANN haben ebenso wie eine Vielzahl von
mittelstandischen Unternehmen und Kleinbetrieben ihren Sitz in der Stadt. Auch wenn nach
der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten der Dienstleistungsbereich domi-
niert, bildet das Verarbeitende Gewerbe eine wesentliche Saule der Wirtschaftsstruktur der
Stadt.

Die Sicherstellung eines quantitativ und zugleich qualitativ ausreichenden Fldchenangebotes
flir Erweiterungen, Neuansiedlungen und Verlagerungen stellt daher ein zentrales Ziel der
kommunalen Wirtschaftsférderung dar. Innerhalb der Stadt Giitersloh stehen bereits seit
einigen Jahren jedoch nur noch wenige Gewerbegrundstiicke direkt fiir Ansiedlungen zur
Verfligung. Bereits dies ist Anlass genug, die konzeptionellen Grundlagen fiir eine voraus-
schauende Flachenpolitik zu schaffen.

Aber auch aus Sicht der Stadtplanung und der Stadtentwicklung gewinnen die Fragen an
Bedeutung, an welchen Stellen im Stadtgebiet sich zukiinftig Unternehmen ansiedeln wer-
den und welche Anforderungen zukiinftig aus Unternehmersicht an die Flachen gestellt
werden. Dies gilt insbesondere fiir die Stadt Giitersloh, die von der Konversion militarisch
genutzter Liegenschaften mit der Freigabe des Flugplatzes ,Princess Royal Barracks” (351
ha) und der Mansergh Barracks (39 ha) fiir die zivile Nachnutzung besonders betroffen ist.

Die Stadt Gitersloh hat daher die CIMA Beratung + Management GmbH im August 2014
mit der Erarbeitung eines Gewerbeentwicklungskonzeptes beauftragt.

Fir das Stadtgebiet Gitersloh wurde mit dem vorliegenden Gewerbeentwicklungskonzept
ein

= auf die zu erwartende Nachfrage der Wirtschaft abgestimmtes,

= die Siedlungsentwicklung von Giitersloh beriicksichtigendes und

= fiir die anstehenden Verfahren der Regionalplanung verwendbares gesamtstadtisches
Gewerbeentwicklungskonzept

erarbeitet.
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2  Methodisches Vorgehen

Die vorliegende Studie beruht auf einer intensiven Auseinandersetzung mit den wirtschafts-
strukturellen Rahmenbedingungen der Stadt Giitersloh, der regionalen Wettbewerbssituation,
den Anforderungen der Gitersloher Unternehmen an ihren Standort sowie dem heutigen
Flachenangebot.

Im Mittelpunkt der eigenen empirischen Erhebungen standen neben der Aufnahme der be-
stehenden Gewerbestandorte die Durchfiihrung von insgesamt 16 Expertengesprachen mit
Unternehmern aus Gitersloh sowie relevanten lokalen und regionalen Einrichtungen (u. a.
Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld, pro Wirtschaft GT GmbH und Be-
zirksregierung Detmold). Die Gesprache wurden im Dezember 2014 und Januar 2015
durchgefiihrt und hatten eine Dauer von ca. 45 - 75 Minuten. Die Ergebnisse der Gespra-
che sind in anonymisierter Form in Kap. 4 dokumentiert worden.

Abb. 1: Arbeitsschritte zum Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Grundlagenermittlung

| bundesweite Trends der Gewerbeflachenentwicklung |

Wirtschaftsstandort Giitersloh

(Starken-/ Schwéchenprofil, Standortvorteile im regionalen Wettbewerb)

Flachenangebot Gewerbeflachenbedarf
Giitersloh 2014 Giitersloh 2030
(Erstellung von Gewerbefldchensteckbriefen (Beschéftigtenentwicklung in Giitersloh 2030
mit einer qualitativen Bewertung des (trendbasierte Beschiftigtenprognose);
Bestandes und Typisierung der Standorte) Anforderungen an das Gewerbeflachenangebot

der Zukunft aus Sicht der ansadssigen
Unternehmen und relevanter Institutionen;

Fléichenpotenzial der Fl'achgnnachfrage in der Vergangenheit;
K 2 flich vorliegende Gewerbeflachenbedarfs-
onversionsitachen berechnungen)

(Identifizierung des gewerblichen
Flachenpotenzials der Princess Royal
Barracks und der Mansergh Barracks)

Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept
(Ziele und Strategien, Flichenbilanz, Struktur- und Standortkonzept,
Klassifizierung der Standorte nach Standorttypen)

Handlungsempfehlungen
(Aufgaben von Wirtschaftsférderung, Stadtentwicklung und Stadtplanung sowie der privaten
Akteure, Schlussfolgerungen fiir die Regionalplanung)

Quelle: cima (2015)

Auf einer detaillierten Bestandsaufnahme aufbauend wurde u. a. eine Beschaftigtenprogno-
se fir das Jahr 2030 vorgenommen. Der konzeptionelle Teil der Studie umfasst dariiber
hinaus ein Standortkonzept zur Sicherstellung eines quantitativ ausreichenden und qualita-
tiv den wichtigsten Zielgruppen entsprechenden Flachenangebotes.
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Intensiv berlicksichtigt wird hierbei der Aspekt der Konversion militarischer Liegenschaften.
Durch die Freigabe der britischen Streitkrafte stehen im Stadtgebiet zwei militdrische Lie-
genschaften mit erheblichem Flachenpotenzial fiir zivile Nachnutzungen zur Verfiigung. lhre
Einbindung in die allgemeine Gewerbeentwicklung der Stadt findet in der vorliegenden Stu-
die besondere Berticksichtigung. Zur praktischen Umsetzung des Gewerbeentwicklungskon-
zeptes enthdlt das abschlieBende Kapitel strategische Handlungsempfehlungen fiir die zu-
kunftige Arbeit der Stadt Giitersloh.

Ergdanzend zu der graphischen Darstellung des Projektablaufs sei auf folgende Punkte hin-
gewiesen:

Die Analyse des vorhandenen Gewerbeflichenangebotes beruht auf einer Begehung aller
im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen in der Stadt Giitersloh
durch das cima-Projektteam im Dezember 2014 und Januar 2015 sowie einer Auswer-
tung der zur Verfiigung gestellten Informationen zu den Eigentumsverhaltnissen, der
planungsrechtlichen Situation sowie sonstiger Restriktionen bzw. Planungen fiir die ein-
zelnen Standorte.

Erganzend zu den eigenen Begehungen fand zur Identifizierung bislang ungenutzter Fla-
chen in den bestehenden Gewerbegebieten eine intensive Luftbildauswertung statt.

Der Beschaftigtenprognose 2030 liegt eine Auswertung der Statistik der sozialversiche-
rungspflichtig Beschdftigten fir die Jahre 2000 - 2013 zugrunde. Sie bildet die Grund-
lage fiir die Aussagen hinsichtlich der zukiinftigen sektoralen Wirtschaftsentwicklung der
Stadt Giitersloh mit den entsprechenden Auswirkungen auf die zukinftige Gewerbefla-
chennachfrage.

Zur Einordnung der statistischen Kenndaten fiir die Stadt Gitersloh dient der cima-
Stadtevergleich. Die Gegeniiberstellung der Ergebnisse fiir die Stadt Gitersloh mit den
entsprechenden Werten des Kreises Giitersloh, ausgewéahlter OWL-Stadte (Detmold, Her-
ford und Minden) und anderer NRW-Stadten vergleichbarer GroBe und Lage (Diren, Wit-
ten, Iserlohn) ermoglicht dem Leser auch eine eigene Einschatzung des Wirtschafts-
standortes Gitersloh.

Projektbegleitend fanden drei Arbeitssitzungen mit den zustandigen Fachstellen der
Stadt Gitersloh (Fachbereich Stadtplanung und Fachbereich Immobilienmanagement und
Wirtschaftsforderung) statt; das gesamte Untersuchungsprogramm konnte so intensiv mit
dem Auftraggeber abgestimmt werden, ebenso dienten die Arbeitssitzungen zur Diskus-
sion erster Ergebnisse und eines ersten Entwurfs des Gewerbeentwicklungskonzeptes.

Das Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh wurde im Zeitraum August 2014 - Mai 2015
erarbeitet.
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3  Wirtschaftsstandort Giitersloh:
Struktur und Entwicklung

3.1  Regionale Wirtschaftsstruktur im Uberblick

Die Stadt Gutersloh ist Bestandteil der Wirtschaftsregion Ostwestfalen-Lippe (OWL), die
sich in den letzten 20 Jahren zu einer eigenstdndigen und wirtschaftlich erfolgreichen Re-
gion entwickelt hat. Zusammen mit ihren Nachbarkommunen bilden die Stadte Gltersloh,
Bielefeld, Minden und Herford ebenso wie der Raum Paderborn und die Stadt Detmold
und ibr Umland eigenstandige Wirtschaftsraume. Insgesamt wird die Wirtschaftsstruktur von
Ostwestfalen-Lippe von rd. 140.000 Unternehmen mit rd. 1 Mio. Beschéftigten gepréagt.
Kennzeichen der regionalen Wirtschaft sind ein breiter Branchenmix mit einem Schwerpunkt
im Verarbeitenden Gewerbe. Neben verschiedenen weltweit tatigen GroBunternehmen (Abb.
2) ist ein charakteristisches Merkmal der Region der mittelstandische, familiengefiihrte Un-
ternehmensbesatz. Bekannte und zugleich das Image der Wirtschaftsregion pragende Un-
ternehmen sind u. a. BECKHOFF, BERTELSMANN, CLAAS, DMG MORI, GERRY WEBER,
HARTING, MIELE, PHOENIX CONTACT, DR. OETKER, SCHUCO, WAGO, WEIDMULLER UND
WINCOR NIXDORF.

Abb. 2: Die 14 groBten Unternehmen in Ostwestfalen-Lippe (alphabetische Reihenfolge)

' Unternehmen Beschaftigte gesamt Beschaftigte in OWL
Benteler Gruppe (Paderborn) ca. 30.000 ca. 6.200
Bertelsmann (Glitersloh) 104.000 tiber 10.000
Claas-Gruppe (Harsewinkel) ca. 9.100 ca. 3.300
DMG MORI SEIKI (Bielefeld) 6.628 936
Edeka Minden-Hannover (Minden) ca. 65.000 1.846
Gauselmann-Gruppe (Espelkamp) ca. 8.000 ca 1.650
Hettich-Gruppe (Kirchlengern) tiber 6.000 ca. 2900
Isringhausen GmbH & Co. (Lemgo) ca. 4.800 ca. 1.300
Miele-Gruppe (Glitersloh) 16.700 ca. 7.100
Oetker-Gruppe (Bielefeld) 26.400 ca. 2.000
5E?l(c)>(:nntl>);rg) nract Gmo & to 12800 ca. 4000
Schiico International GmbH (Bielefeld) tiber 5.000 ca. 2.170
m?fgerlf)ontakttechmk GmbH & Co. KG 5.800 1.900
Wincor-Nixdorf (Paderborn) ca. 9.000 ca. 2.100

Quelle: OstWestfalenLippe GmbH (2013): Ganz oben in Nordrhein-Westfalen Ostwestfalenlippe. Zahlen, Daten, Fak-
ten. Bielefeld.

Die Zukunftsfahigkeit der Region wird mitbestimmt von einer Reihe von Standortvorteilen:
Neben der verkehrsgiinstigen Lage (A 2, A 30, A 33 und A 44) sind dies u. a. auch der
dichte Besatz an Hochschulen (13 Hochschulen mit tiber 55.000 Studierenden), Einrichtun-
gen des Technologietransfers und eine Vielzahl von Unternehmensnetzwerken.

10


http://www.ostwestfalen-lippe.de/social-media-verzeichnis/verzeichnis-wirtschaft/elektro-a-automatisierungstechnik/beckhoff-automation-gmbh.html
http://www.ostwestfalen-lippe.de/social-media-verzeichnis/verzeichnis-wirtschaft/elektro-a-automatisierungstechnik/harting-technologiegruppe.html
http://www.ostwestfalen-lippe.de/social-media-verzeichnis/verzeichnis-wirtschaft/elektro-a-automatisierungstechnik/phoenix-contact-gmbh-a-co-kg.html
http://www.ostwestfalen-lippe.de/social-media-verzeichnis/verzeichnis-wirtschaft/lebensmittel/dr-august-oetker-nahrungsmittel-kg.html
http://www.ostwestfalen-lippe.de/social-media-verzeichnis/verzeichnis-wirtschaft/elektro-a-automatisierungstechnik/wago-kontakttechnik-gmbh-a-co-kg.html

cima.

Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Innerhalb der Region Ostwestfalen-Lippe nimmt der Kreis Gitersloh mit der Kreisstadt G-
tersloh eine der fiihrenden Rollen ein: Jeder vierte im Verarbeitenden Gewerbe tétige so-
zialversicherungspflichtig Beschéftigte aus OWL hat seinen Arbeitsplatz im Kreis Giitersloh
(54.846 von insgesamt 197.558 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten).

Der Kreis Giitersloh mit der Kreisstadt Giitersloh zeichnet sich durch einen weit {iberdurch-
schnittlichen Anteil des Produzierenden Gewerbes aus. Uber 45 % der sozialversicherungs-
pflichtigen Beschéftigten sind in diesem Sektor tatig. Zum Vergleich: Das ,Industrieland®
Nordrhein-Westfalen weist einen Anteil der Beschéftigten im Produzierenden Gewerbe von
rd. 29 % auf.

Wie aus Abb. 3 im Detail zu entnehmen ist, ist fur den Zeitraum 2008 - 2013 fiir fast alle

Wirtschaftszweige ein Beschaftigtenzuwachs festzustellen. Gleichzeitig zeigt die Ubersicht

= die Schlusselfunktion der Metall- und Elektroindustrie (Schwerpunkt Maschinenbau), in
der mehr als jeder fiinfte Erwerbstdtige beschaftigt ist und
= die auffallend positive Entwicklung in den Bereichen Chemie, Gummi und Kunststoff bzw.
der Holz- und Mobelindustrie sowie die in vielen Dienstleistungsbereichen zweistelligen

Zuwachsraten bei den Beschaftigten innerhalb von fiinf Jahren.

Abb. 3:

Wirtschaftszweig

SVp.-
Beschaftigte
30.06.2013
(absolut)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Kreis Giitersloh

Ssvp.-
Beschaftigte
30.06.2013
(%)

Entwicklung
2008 -
2013

Metall- und Elektroindustrie 31.590 21,3 % 57 %
(Schwerpunkt Maschinenbau)

Gesundheits- und Sozialwesen 11.333 76 % 173 %
sonstige wirtschaftliche DL 10.765 7.2 % 139 %
Einzelhandel 10.747 7,2 % 312 %
Erndhrung 9.109 6,1 % 0,5 %
GroBhandel 8716 59 % -4.8 %
Holz/ Mobel 8.180 55 % 11,6 %
freiberufliche, wissenschaftliche, technische DL 8.082 54 % 17,6 %
Baugewerbe 7.825 53 % 10,6 %
Logistik 7.771 52 % 1,6 %
Druck u. Papier/ Information u. Kommunikation 6.349 43 % -179 %
Offentliche Verwaltung 4136 2,8 % 79 %
sonstige Dienstleistungen 3.724 2,5 % 55 %
Chemie, Gummi und Kunststoff 3.476 23 % 17,7 %
Erziehung und Unterricht 2.969 2,0 % 27,5 %
Kredit und Versicherungen 2.716 1,8 % 59 %
Handel mit Kraftfahrzeugen 2.554 1.7 % 4.4 %
Gastgewerbe 2.488 1,7 % 46 %
Insgesamt 148.625 100,0 % 6,9 %

Quelle: Bundesagentur flir Arbeit
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Gleichzeitig ist aber darauf hinzuweisen, dass bestimmte Bereiche des Dienstleistungssek-
tors sowohl hinsichtlich der Wachstumsdynamik als auch der Beschaftigtenanteile im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt schlechter ausfallen. Gerade vor dem Hintergrund der
wachsenden Bedeutung der produktionsnahen Dienstleistungen fiir das Verarbeitende Ge-
werbe stellt dies eine Strukturschwédche der Region dar.

Abb. 4: Branchenportfolio fiir den Kreis Giitersloh im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
= Branche ist im Gebiet Branche istim Gebiet sidrker
weniger stark vertrefen; vierirefen;
hat sich besser entwickelf hat sich bessar entwickelt
Eirzelhande/ B,
R \ Cremi ; :
Erziehung und Unirrichtl W Chemie, Gummi und Kunststaff Hoi/Mohe Il
Lo
g o
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1] 1 2 3 7 8

Lokalitatsindex 2013

Quelle: Pro Wirtschaft GT GmbH (2014): Strukturbericht 2014 fir den Kreis Gitersloh. Gitersloh.
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3.2 Wirtschaftsstandort Gitersloh

3.21 Raumliche Lage

Die Stadt Gitersloh mit ihren 98.694 Einwohnern! ist eine groBe kreisangehorige Stadt und
gleichzeitig Verwaltungssitz des gleichnamigen Kreises. In der Region Ostwestfalen-Lippe
gelegen, bildet Gitersloh zusammen mit den Stddten Bielefeld, Herford und Minden den
gleichnamigen Verdichtungsraum. Die Stadt ist dem Regierungsbezirk Detmold zugeordnet
und wurde von der Raumordnung und Landesplanung als Mittelzentrum eingestuft.

Angrenzende Kommunen sind die Stadte Bielefeld (328.965 Einwohner), Harsewinkel
(24.083 Einwohner), Rheda-Wiedenbriick (46.969 Einwohner), Rietberg (28930 Einwohner)
und Verl (25.039 Einwohner) sowie die Gemeinden Herzebrock-Clarholz (15.973 Einwohner)
und Steinhagen (20.344 Einwohner).! Das angrenzende Oberzentrum Bielefeld liegt
rd. 15 km nordéstlich; bis zum westlich gelegenen Oberzentrum Minster sind es
rd. 110 km. Mit Dortmund, Osnabriick und Paderborn sind weitere Oberzentren innerhalb
von 60 Minuten PKW-Fahrzeit zu erreichen; das gesamte Ruhrgebiet sowie die Oberzentren
Kassel und Hannover sind innerhalb von 90 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Die Anbindung an das Bundesfernstralennetz erfolgt Gber die durch das siidliche Stadtge-
biet verlaufende Bundesautobahn 2 sowie iber die BundesstraBen 61 und 513. Giitersloh
verfligt damit sowohl Uber gute Verbindungen in die Region hinein (Bielefeld, Minster, Pa-
derborn) als auch tberregional in Richtung Ruhrgebiet sowie nach Berlin, Bremen und
Hamburg. Mit dem avisierten Liickenschluss der BAB 33, die ndrdlich des Stadtgebietes
verlauft, wird sich vor allem die Anbindung an Osnabriick und damit an die BAB 1 (Bre-
men, Hamburg) absehbar erheblich verbessern.

Die Stadt Giitersloh verfligt tUber einen direkten Bahnanschluss, welche die Stadt lber die
Koln-Mindener-Bahnlinie mit durchgédngigen Ziigen mit dem Ruhrgebiet sowie den Stadten
Aachen, Hannover, Leipzig und Koln verbindet.

Die internationalen Flughdfen Minster-Osnabriick, Dortmund, Paderborn und Hannover sind
mit dem PKW in 60 bis 90 Minuten erreichbar und sichern Giitersloh und der gesamten
Region den Anschluss an den internationalen Luftverkehr. Darliber hinaus ist es mit kleine-
ren (Charter-)Maschinen und Helikoptern moglich, den Flugplatz Bielefeld am sidlichen
Stadtrand zu nutzen.

Innerhalb der Stadt Gitersloh besteht ein gut ausgebautes stddtisches und regionales
Nahverkehrsangebot. Regionale Busverbindungen bestehen u. a. nach Bielefeld, Rheda-
Wiedenbriick, Rietberg und Verl.

Somit kann der Stadt Giitersloh eine sehr gute wirtschaftsraumliche Lage bescheinigt wer-
den, die sich mit dem bis 2019 geplanten Liickenschluss der BAB 33 weiter verbessern
wird.

! Quelle: Birgerbiro der Stadt Gitersloh; Stand: 31. Mai 2015.
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Neben dem Hauptort Gitersloh (mit den Stadtteilen Blankenhagen, Kattenstroh, Nordhorn,
Pavenstadt und Sundern) bilden die sieben Ortsteile Avenwedde, Ebbesloh, Friedrichsdorf,
Hollen, Isselhorst, Niehorst und Spexard seit der nordrhein-westfdlischen Kommunalreform
1969 die Stadt Gutersloh. Dabei wohnt der weit liberwiegende Anteil der Bevolkerung im
Ortsteil Gltersloh.

Abb. 5: cima-Stadtevergleich: Prognose der Bevolkerungsentwicklung?

102 ~

100 -

98 -

96 A

94 -

92 1

90 T T T T T T T T T T T T T 1
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Gutersloh, Stadt Gutersloh, Kreis Detmold, Stadt Herford, Stadt

=—Minden, Stadt Diren, Stadt Iserlohn, Stadt Witten, Stadt

Quelle: ITNRW. Stand: 30.06.2013.

Bei der Betrachtung der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung fallt auf, dass sowohl die
Stadt Gitersloh als auch der umgebende Kreis zwar dem Ublichen Trend der Bevolke-
rungsabnahme folgen, diese aber im Vergleich zu den Vergleichsstadten in OWL sowie in
Nordrhein-Westfalen nicht so drastisch ausfallt. Der Kreis verzeichnet sogar noch eine Be-
volkerungszunahme und liegt 2030 noch immer Uber dem Ausgangsniveau von 2011, aller-
dings auch hier mit abnehmender Tendenz. Die z. T. dramatischen Bevolkerungsriickgange,
die z. B. Stddte im Ruhrgebiet verzeichnen, sind fiir die Stadt Gitersloh bzw. den Kreis
nicht zu erwarten.

3.2.2 Wirtschaftsstruktur der Stadt Giitersloh

Der Wirtschaftsstandort Giitersloh ist traditionell industriell/ gewerblich geprigt; der Struk-
turwandel schreitet aber voran.

Aufbauend auf der historischen Entwicklung der Stadt ist die Wirtschaftsstruktur von G-
tersloh traditionell vom Produzierenden Gewerbe gepragt. Auch aktuell ist noch jeder Dritte

2 Die Vorausberechnung des Kreises Giitersloh aus dem Jahr 2015 geht von einem Anstieg der Giitersloher Be-

volkerung in den kommenden Jahren aus; so soll die Einwohnerzahl bis 2025 auf 100.260 (+ 2,5 %, untere
Variante) bzw. 104.340 (+ 6,7 %, obere Variante) ansteigen.
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svp-Beschaftigte in diesem Wirtschaftsbereich tétig (Abb. 6). Nach der Anzahl der Beschaf-
tigten ist die Stadt Giitersloh jedoch heute eher als Dienstleistungsstandort zu charakteri-
sieren; mehr als zwei Drittel der Beschéftigten entfallen auf den tertiaren Sektor.

Abb. 6: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wirtschaftssektoren

100% -+
_ 32,7%
80% 508% ° 41,2% 47.8% 43,0%
600 -
22,1% 0
40% - 17,4% 22,7% S
0, -
20% 31.5% 36,2% 28.9% 32,3%
O% B T T T 1
Gltersloh Kreis Gutersloh Regierungsbezirk Nordrhein- GroBBe Mittelstadte
Detmold Westfalen

BPrimarer Sektor (Land- und Forstwirtschaft, Bergbau)
BSekundirer Sektor (Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe etc.)
B Handel, Gastgewerbe, Verkehr und Lagerei

Sonstiger tertidrer Sektor (Dienstleistungen)

Quelle: ITNRW; Stand: 30.06.2013

Abb. 7: cima-Stadtevergleich: Beschdaftigte nach Wirtschaftsbereichen
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Quelle: ITNRW, Stand: 30.06.2013.
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Abb. 8: Wirtschaftsstruktur Stadt Gitersloh 2013

Beschéftigte

Wirtschaftszweig Anzahl ‘ Prozent

A | Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 150 0,3
B | Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden -
C | Verarbeitendes Gewerbe 13.043 26,1

darunter

Herstellung von Nahrungs- und Genussmitteln 1221 24

Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren (ohne Mobel) 766 15

Herstellung von Druckerzeugnissen, ... 1461 29

Herstellung von Metallerzeugnissen 1.093 22

Maschinenbau 607 12

Herstellung von Mobeln 325 07
D | Energieversorgung *
E | Wasserversorgung; Abwasser-/ Abfallentsorgung etc. 287 0,6
F | Baugewerbe 1.587 3,2
G | Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen 6.241 12,5

darunter

Handel mit Kraftfahrzeugen, Instandhaltung und Reparatur von Kfz 933 19

GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 2274 46

Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 3034 6,1
H | Verkehr und Lagerei 1.247 2.5

darunter

Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen... 622 12
| Gastgewerbe 877 1.8

darunter

Beherbergung 203 04

Gastronomie 674 14
J Information und Kommunikation 2.407 48

darunter

Verlagswesen 274 05

Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie 1.903 38
K | Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 983 2,0
L Grundstiicks- und Wohnungswesen 126 0,3
M | Erbringung von freiberuflichen, wiss. und techn. Dienstleistungen 3.846 7,7

darunter

Verw. und Fiihrung von Untern. und Betrieben; Unternehmensberatung 2130 43

Werbung und Marktforschung 496 1,0
N | Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen 5.003 10,0

darunter

Vermittiung und Uberlassung von Arbeitskréften 2.806 56
O | Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 2.386 4,8
P | Erziehung und Unterricht 1.396 2,8
Q | Gesundheits- und Sozialwesen 8.185 16,4

darunter

Gesundheitswesen 3632 73

Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime) 1229 25

Sozialwesen (ohne Heime) 3324 67
R | Kunst, Unterhaltung und Erholung 156 0,3
S | Erbringung von sonstigen Dienstleistungen 1.313 2,6
T | Private Haushalte 82 0,2
U | Exterritoriale Organisationen und Kd&rperschaften *

Sonstige *

SUMME 49.880

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit; Stand 30.06.2013
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cima.

Abb. 9: Auswahl Giitersloher Unternehmen aus allen Wirtschaftsbereichen
'Unternehmen 'WZ (2008) Gruppe \Wirtschaftszweig Beschiftigte im
Gesamtunter-
nehmen (1)
1 arvato AG 70.10.1 DL Managementtatigkeiten von 63.800
Holdinggesellschaften
2 arvato direct services GmbH  73.20.0 DL Markt- und Meinungsforschung 11.000-
12.000
3 Miele & Cie. KG 27510 VG Herstellung von elektrischen 9.617
Haushaltsgeraten
4 arvato media GmbH 49.4 Verkehr Guterbeforderung im StraBenver- 7.800
kehr, Umzugstransporte
5 arvato systems GmbH 70.22.0 DL Unternehmensberatung 2.000
6 Mohn Media Mohndruck 18.12.20 VG Drucken a. n. g. 1700
GmbH
7 wertkreis Gutersloh, gemein-  87.30.0 Gesundheit Altenheime, Alten- und Behinder- 1.530
nitzige Gesellschaft mit be- tenwohnheime
schrankter Haftung Ambulante, teilstationdre und
stationdre Dienstleistungen der
Alten- und Behindertenhilfe; Kin-
dertagesstatten- und Gemein-
wesenarbeit
8 Stadt Gutersloh Gebietskor- 84110 OV Allgemeine offentliche 1.341
perschaft Verwaltung
9 arvato Entertainment Europe 268 VG Herstellung von magnetischen 1200
GmbH und optischen Datentrdgern
10 Klinikum Gitersloh gemein- 86.1 Gesundheit Krankenhduser 1.123
nitzige Gesellschaft mbH
11 Sankt Elisabeth Hospital 86.10.1 Gesundheit Krankenh&duser (ohne Hochschul- 870
GmbH kliniken, Vorsorge- und Rehabili-
tationskliniken)
12 Bertelsmann SE & Co. KGaA  70.10.1 DL Managementtatigkeiten von 794
Holdinggesellschaften
13 ADD Allgemeine Druckdienst- 82999 DL Erbringung von anderen wirt- 600
leistungen GmbH schaftlichen Dienstleistungen fiir
Unternehmen und Privatpersonen
a. n g
14 Gtersloher Fleischwarenfab- 10.1 VG Schlachten und Fleischverarbei- 556
rik JF. Marten Gesellschaft tung
mit beschrdnkter Haftung
15 Volksbank Bielefeld-Giitersloh  64.19.3 DL Kreditinstitute des Genossen- 506
eG schaftssektors
16 Gustav Wolf Seil- und Draht- 25.93.0 VG Herstellung von Drahtwaren, 500
werke GmbH & Co. KG Ketten und Federn
17 Probind Mohn media Binding 18140 VG Binden von Druckerzeugnissen 450
GmbH und damit verbundene Dienst-
leistungen
18 Sparkasse Gltersloh 64.19.2 DL Kreditinstitute des Sparkassen- 357
sektors
19 Stadtwerke Giitersloh GmbH 35 Energie Energieversorgung 354
20 Medienfabrik Giitersloh GmbH 58.14.0 K Verlegen von Zeitschriften 350

(1): Angaben zu den Beschéftigten in der Stadt Giitersloh liegen nicht vor; aufgrund der Quellenlage sind Abwei-
chungen gegeniiber dem tatsachlichen Bestand maoglich.
DL: Dienstleistungen, IK: Information und Kommunikation, VG: Verarbeitendes Gewerbe, OV: o&ffentliche Verwaltung
Quelle: Hoppenstedt/ Bisnode Deutschland
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Gleichzeitig verdeutlicht der cima-Stadtevergleich aber auch, dass der Anteil der svp-
Beschaéftigten im Produzierenden Gewerbe im Vergleich zu den anderen betrachteten Stad-
ten eher unterdurchschnittlich ausfdllt und auch der Kreis Giitersloh einen deutlich héhe-
ren Beschéftigtenanteil im Produzierenden Gewerbe aufweist (s. Abb. 7).

Aufgrund der zentralortlichen Funktion der Stadt mit entsprechenden Einrichtungen aus
dem Bereich Gesundheit, Soziales, Bildung und allgemeine Dienstleistungen hat sich G-
tersloh zwischenzeitlich wie auch viele andere historisch gewachsene Industriestandorte zu
einem mehrheitlich von den Dienstleistungen geprdagten Wirtschaftsstandort entwickelt. Dies
belegt auch die in Abb. 9 enthaltene Auswahl Giitersloher Unternehmen. Neben den be-
kannten groflen Unternehmen des Produzierenden Gewerbes sind als Arbeitgeber u. a.
auch das Klinikum Gutersloh und die Krankenhduser, die Sparkasse Giitersloh und die
Banken sowie die Stadtwerke Gitersloh zu beachten.

Bezogen auf die relative Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten hat das
Produzierende Gewerbe aufgrund des starken Wachstums des Dienstleistungssektors an
Bedeutung verloren. Gleichzeitig war die Beschéftigtenentwicklung wie auch in vielen ande-
ren Stadten im Produzierenden Gewerbe riicklaufig: Seit dem Jahr 2000 reduzierte sich in
Gitersloh die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschdaftigten um 3.700 Personen auf
ca. 15.200 Beschaftigte.
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Abb.

cima.

10:  Portfolioanalyse der Wirtschaftsentwicklung der Stadt Giitersloh im Vergleich
zum Kreis Giitersloh
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In den meisten Wirtschaftszweigen verlief die Beschaftigtenentwicklung dhnlich wie im ge-
samten Kreis Giitersloh positiv; zu den Ausnahmen gehort u. a. der Bereich Kommunikation
und Information, der deutliche Riickgdnge bei den Beschiftigten zu verzeichnen hatte.> Wie
Abb. 10 illustriert, konnten dabei die in Giitersloh im Vergleich zur Region besonders stark
vertretenen Wirtschaftszweige die grofSten Beschaftigtenzuwdchse erzielen.

Innerhalb des Produzierenden Gewerbes ist auf folgende ortsspezifische Besonderheiten
hinzuweisen:

= Es gibt einen industriell/ gewerblichen Kern mit GroBbetrieben wie Miele, Bertelsmann,
Mohn Media etc., aber auch eine Vielzahl von mittelstandischen Unternehmen: Von den
insgesamt 230 Betrieben des produzierendes Gewerbes haben jedoch lediglich 16 mehr
als 150 Beschaftigte.

= Branchenschwerpunkte sind u. a. die Elektrotechnik, das Druckgewerbe, das Nahrungs-
gewerbe, die Herstellung von EDV-Gerdten, der Maschinenbau und die Mobelindustrie.

= In fast allen filhrenden Giitersloher Branchen finden sich einzelne Betriebe, die als so-
genannte ,Hidden Champions® national bzw. international eine fiilhrende Position ein-
nehmen.

Abb. 11:  Ausgewabhlte Giitersloher Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes und Be-
schéftigte in dem jeweiligen Wirtschaftszweig

dominierende Wirtschaftszweige des Betriebe svp.-Beschéftigte
Produzierenden Gewerbes (Auswahl) Wirtschaftszweig
2007 -
2013 2013
Herstellung von elektrischen Ausristungen | Miele * *
Herstellung von Datenverarbeitungsgera- arvato * *
ten, elektronischen und optischen Er-
zeugnissen
Herstellung von Druckerzeugnissen; Ver- Mohn Media; Arti 1.461 S
vielfaltigung von bespielten Ton-, Bild- Kalender & Promotion
und Datentragern Service
Herstellung von Nahrungs- und Futtermit- | J. F. Marten, Meste- 1.221 a
teln macher, Birkholz
Herstellung von Metallerzeugnissen Gustav Wolf 1.093 aad
Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und | Hérmann (vormals 766 A
Korkwaren (ohne Mobel) HUGA)
Maschinenbau Liitgert & Co. 607 =
Herstellung von Mobeln Alfons Venjakob 325 =

* = keine Angaben
Quelle: ITNRW/ cima-Recherchen

3 Inwieweit dieser Riickgang auf Umstrukturierungen in einzelnen Betrieben zuriickzufilhren ist, konnte nicht ab-
schlieBend geklart werden.
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Beschaftigtenentwicklung

Gemessen an der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ist fir die Stadt Gi-
tersloh seit dem Jahr 2000 eine stabile bis positive Entwicklung zu beobachten: Von rd.
46.530 sozialversicherungspflichtigen Beschdftigten im Jahr 2000 ausgehend, unterlag die
Anzahl der Beschaftigten Uber einen Zeitraum von rd. 10 Jahren leichten Schwankungen.
Seit 2010 ist eine kontinuierliche Zunahme der Beschéftigten zu verzeichnen, bis zu einem
vorlaufigen Hochststand im Jahr 2013 von 49.880 sozialversicherungspflichtigen Beschéftig-
ten.

Beim Blick auf die Vergleichsstadte in OWL sowie in Nordrhein-Westfalen féllt auf, dass
die negative Entwicklung von 2000/ 2001 bis 2005 in der Stadt Gitersloh sowie im um-
gebenden Kreis bei weitem nicht so deutlich ausfiel wie z. B. in Iserlohn und Witten. Ins-
gesamt ist auffallig, dass Stadt und Kreis iber den gesamten Betrachtungszeitraum mit die
hochsten Werte bei der Beschaftigtenentwicklung aufweisen.

Abb. 12:  Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in der Stadt Giitersloh 2000-2013 (in
Anzahl der Beschiftigten)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand: 30. Juni 2013.
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Abb. 13:  Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte in der Stadt Giitersloh im Vergleich
(Index 2000 = 100)
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 30. Juni 2013.

Abb. 14:  cima-Stadtevergleich: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
(Index 2000 = 100)
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Quelle: ITNRW. Stand: 30.06.2013.
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3.2.3 Arbeitsmarkt

Die Arbeitsmarktsituation in der Stadt Gitersloh ist wie auch in vergleichbaren grofen Mit-
telstddten mit einem eher landlich gepragten Umfeld gekennzeichnet durch eine deutliche
positive Pendlerbilanz; rd. 27.500 Einpendlern stehen rd. 15.800 Auspendler gegeniiber. Wie
der cima-Stadtevergleich illustriert, weisen auch Detmold, Herford, Minden und Diren einen
Bedeutungsiiberschuss auf; gleichzeitig zeigen die Beispiele Witten und Iserlohn, dass ein-
zelne Mittelzentren vergleichbarer GroBe dies nicht erreichen.

Abb. 15:  cima-Stadtevergleich: Bedeutung als Arbeitsort
(Beschiftigte am Arbeitsort/ Beschéftigte am Wohnort)

2 -
0 _—— — e Eem == __ == =
Gutersloh,  Gitersloh, Detmold, Herford, Minden, |Diren, Stadt Iserlohn, Witten,
Stadt Kreis Stadt Stadt Stadt Stadt Stadt
Ostwestfalen-Lippe tbriges NRW

Quelle: ITNRW, Stand: 30.06.2013.

Deutlich besser als das Land NRW schneidet der Kreis Giitersloh bei der Arbeitslosensta-
tistik ab: Im Méarz 2015 betrug die Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen Erwerbsper-
sonen, 55 %* und lag damit knapp unterhalb dem Wert aus dem Jahr 2014 von 5,6 %.
Zum Vergleich betrug die Arbeitslosenquote in Nordrhein-Westfalen zum gleichen Zeitpunkt
2015 8,2 %. Ein Jahr zuvor hatte sie noch bei 8,5 % gelegen.

Fir den cima-Stadtevergleich zur Arbeitslosigkeit konnte nur auf Angaben zu den Arbeits-
losenquoten auf Ebene der Kreise zuriickgegriffen werden. Abb. 16 zeigt, dass der Kreis
Gltersloh lber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg die mit Abstand niedrigste Ar-
beitslosenquote aufweist.

4 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Stand Marz 2015.
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Abb. 16:  cima-Stadtevergleich: Entwicklung der Arbeitslosenquote

10,0% 1
8,0% T //\\
6,0%
4,0% T T T )
2012 2013 2014 2015
Kreis Gltersloh Kreis Lippe Kreis Herford
Kreis Minden-Liibbecke Kreis Diren Ennepe-RuhrKreis

Markischer Kreis

Quelle: Agentur fir Arbeit, Stand: Marz 2015.
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3.3  Beschaftigtenprognose Gitersloh 2030

3.3.1 Methodische Hinweise

Als eine wesentliche Grundlage fiir die Entwicklung eines zukunftsorientierten Flachenange-
botes in der Stadt Giitersloh dient die nachfolgende trendbasierte Beschaftigtenprognose.
Sie zeigt die zu erwartende Entwicklung der Nachfrageseite bis zum Jahr 2030 auf.

Der methodische Ansatz geht zurlick auf ein urspriinglich vom Deutschen Institut fir Urba-
nistik, Berlin, am Beispiel der Stadt Potsdam entwickeltes Gewerbeflichenbedarfsmodell,
das in einem ersten Schritt eine trendbasierte Beschaftigtenprognose enthilt.’> Die cima
hat im Jahr 2012 gemeinsam mit dem Planungsbiiro Planquadrat Elfers Geskes Kramer,
Darmstadt, diesen Ansatz fiir eine Gewerbeflichenuntersuchung der Stadt und der Region
Karlsruhe aufgegriffen und weiterentwickelt.® Gemeinsam mit dem Deutschen Institut fir
Urbanistik wurde das Modell zudem 2012 im Rahmen einer Gewerbeflachenuntersuchung
fur die Stadt Heidelberg angewendet.” Es folgten weitere kommunale cima-Gewerbeflachen-
untersuchungen (u. a. Gottingen).

Abb. 17:  verwendete Wirtschaftsgruppen der Beschéftigtenprognose

Abschnitt  Bezeichnung

C Verarbeitendes Gewerbe

Energieversorgung, Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung
von Umweltverschmutzungen

Baugewerbe

F
G Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
H

Verkehr und Lagerei

I Gastgewerbe

Information und Kommunikation

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen

Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

Erziehung und Unterricht

J
K
M
N Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
0]
P
Q Gesundheits- und Sozialwesen

Ubrige Wirtschaftszweige

Quelle: cima (2015)

> Deutsches Institut fir Urbanistik (2010): Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflichen. Das Beispiel der Lan-
deshauptstadt Potsdam - Ein Werkstattbericht. Difu-lmpulse, Bd. 4/ 2010.

6 CIMA Beratung + Management GmbH/ Planquadrat Elfers Geskes Kramer (2012): Gewerbeflichenstudie fiir die
Stadt Karlsruhe und Nachbarschaftsverband Karlsruhe bis 2015. Koln.

7 CIMA Beratung + Management GmbH/ Deutsches Institut fir Urbanistik (2012): Wirtschaftsflichenkonzept
Stadt Heidelberg. Koln/ Berlin.
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Ausgangspunkt ist die Analyse der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (svp.-
Beschaftigte) am Arbeitsort Giitersloh zwischen 2000 und 2013; es wird dabei auf der Ba-
sis der Systematik der Wirtschaftszweige 2008 zwischen 14 Wirtschaftsgruppen (Abschnitte)
unterschieden. Aufgrund der mehrfachen Umstellung der Statistik der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten ist eine noch stadrkere Differenzierung der Beschaftigten nicht mog-
lich; gleichzeitig standen nicht fiir alle betrachteten Wirtschaftsgruppen Daten fiir den ge-
samten Betrachtungszeitraum zur Verfugung. Durch eine individuelle Betrachtung der ein-
zelnen Wirtschaftszweige konnten mogliche Prognosefehler in Form von ,statistischen Aus-
reiBern” oder aufgrund zwischenzeitlicher Umstellungen in der Wirtschaftsstatistik ausge-
klammert werden.

Lineare bzw. exponentielle Trendprognose

Der Beschéftigtenprognose liegen folgende Grundiberlegungen zugrunde: Bei einem sehr
kontinuierlichen Beschaftigtenwachstum in der Vergangenheit wird, ebenso wie auch bei ei-
nem bisher sehr viel starkeren (z. B. exponentiellen) Verlauf, von einem linearen Wachstum
in der Zukunft ausgegangen (lineare Trendprognose). Hierdurch wird einer Uberschatzung
des Beschaftigtenwachstums, insbesondere in den Dienstleistungen, entgegengewirkt.

Bei Gruppen mit unregelmaRig steigenden bzw. sinkenden Beschdftigtenzahlen wird eine lo-
garithmische Trendprognose verwendet. Es wird eine asymptotische Annaherung an eine
bestimmte Sockelgrole an Beschaftigten erwartet; d. h., es wird davon ausgegangen, dass
auch in ricklaufigen Wirtschaftgruppen immer eine bestimmte Anzahl von Beschaftigten
vorhanden sein bzw. dass auch bei Wirtschaftsgruppen mit starken Wachstumsschwankun-
gen die Beschaftigtenzahlen nicht auf unbestimmte Zeit weiter steigen werden.

3.3.2 Trendbasierte Beschaftigtenprognose fiir die Stadt Giitersloh im
Uberblick

Nach der Trendfortschreibung der bisherigen Beschaftigtenentwicklung ist fiir die Stadt G-
tersloh von einer positiven Entwicklung der Gesamtbeschéftigten von 49.880 sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten (2013) auf rd. 51.900 Beschéftigte im Jahr 2030 auszugehen
(+ ca. 2000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Zeitraum 2013 - 2030 bzw. + 119
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte/ Jahr). Grundlage fiir die Prognose sind Einzelbe-
rechnungen fir 14 Wirtschaftszweige (s. auch Abb. 19). Die fir die verschiedenen Wirt-
schaftszweige ermittelten Einzelwerte der Beschaftigten fiir das Jahr 2030 unterscheiden
sich in der Summe nur geringfiigig (- 167 Beschaftigte) gegeniiber der in der in Abb. 18
enthaltenen trendbasierten Modellrechnung fiir die Gesamtbeschaftigten in Giitersloh 2030.

Diese Gesamtbilanz verdeckt deutliche Unterschiede in den einzelnen Wirtschaftszweigen:

= Anstieg der Beschiftigten in den Wirtschaftsgruppen Handel; Instandhaltung und Repa-
ratur von Kraftfahrzeugen, Gastgewerbe, Information und Kommunikation, Erbringung von
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Gesundheits- und Sozialwesen.

* riicklaufige Beschaftigtenentwicklung im Bereich Verkehr und Lagerei, Erbringung von
sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen und den sonstigen Wirtschaftszweigen

= weitgehend konstante Beschaftigtenentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe und im Bau-
gewerbe, in den Bereichen Energie-/ Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung
und Beseitigung von Umweltverschmutzungen, Erbringung von freiberuflichen, wissen-
schaftlichen und technischen Dienstleistungen, Offentliche Verwaltung, Verteidigung; So-
zialversicherung sowie Erziehung und Unterricht.
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Abb. 18:  Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten Stadt Giitersloh 2030
(Trendprognose)?

55.000 -
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40.000 -
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Quelle: cima (2015)

Abb. 19:  Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten Stadt Giitersloh
2007 - 2013 - 2030 nach der trendbasierten Beschiftigtenprognose

Wirtschaftszweig 2007 | 2013 2030

C Verarbeitendes Gewerbe 12.039 13.043 12.500

D Energieversorgung, Wasserversorgung; Abwasser- und

E, Abfallentsorgung und Beseitigung von Umweltver- 626 608 600
schmutzungen

F Baugewerbe 1.524 1.587 1.500

G Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahr- 6.368 6.241 6.900
zeugen

H Verkehr und Lagerei 1.354 1.247 1.000

I Gastgewerbe 815 877 1.000

J Information und Kommunikation 3.741 2.407 2.900

K {E;::;rmgung von Finanz- und Versicherungsdienstleistun- 908 083 1100

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und

M technischen Dienstleistungen 3910 3846 3800
N grel:;rmgung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistun- 4868 5003 4300
0 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 1.940 2.386 2.300
P Erziehung und Unterricht 940 1.396 1.400
Q Gesundheits- und Sozialwesen 6.173 8.185 11.000
Sonstige Wirtschaftszweige® 2.191 2.071 1.600
Summe 47.397 | 49.880 51.800

Quelle: cima (2015)

8 In der Grafik sind die fiir die Trendprognose verwendeten Beschiftigtenjahre der Vergangenheit besonders
hervorgehoben.

9 Sonstige Wirtschaftszweige: A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei; B - Bergbau und Gewinnung von Steinen
und Erden; L - Grundstiicks- und Wohnungswesen; R, S - Kunst, Unterhaltung und Erholung; T - Private
Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbringung von Dienstleistungen durch private Haus-
halte fiir den Eigenbedarf ohne ausgepragten Schwerpunkt; U - Exterritoriale Organisationen und Korperschaf-
ten
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Besonders hervorzuheben ist die zu erwartende konstante Beschéftigtensituation im Verar-
beitenden Gewerbe und im Baugewerbe als die Hauptnachfrager von Gewerbegrundstiicken
und der prognostizierte starke Zuwachs im Gesundheits- und Sozialwesen. Dagegen werden
sich die Ubrigen Dienstleistungsbereiche nach der Trendprognose sehr unterschiedlich ent-
wickeln: Wahrend Zuwachse im Bereich Information und Kommunikation oder bei den Fi-
nanz- und Versicherungsdienstleistungen erwartet werden, ist nach der Prognose u. a. bei
den freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen und der offentli-
chen Verwaltung eher von stagnierenden Beschéftigtenzahlen auszugehen. Eine riicklaufige
Entwicklung wird innerhalb des Dienstleistungsbereichs vor allem im Bereich der sonstigen
wirtschaftlichen Dienstleistungen prognostiziert.

3.3.3 Trendbasierte Beschaftigtenprognose fiir die einzelnen Wirtschafts-
zweige

Die nachfolgende Abb. 20 zeigt die Beschdftigtenentwicklung in den untersuchten Wirt-
schaftszweigen im Detail auf.

Abb. 20:  Trendbasierte Beschéftigtenprognose Stadt Giitersloh 2030 fiir ausgewahlte
Wirtschaftszweige
(in Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten)

Verarbeitendes Gewerbe!®

18.000 4
16.000

14.000 M .

12.000 - | |
10.000 -
8.000 -
6.000 -
4.000

2.000 -

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Kenndaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Jahr svp. Beschaftigte

2007 12.039
2013 13.043
2030 (Prognose) rd. 12.500

10 |n allen nachfolgenden Grafiken sind die fiir die Trendprognose verwendeten Beschiftigtenjahre der Vergan-
genheit besonders hervorgehoben.
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Baugewerbe
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Kenndaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Jahr svp. Beschaftigte

2007 1.524
2013 1.587
2030 (Prognose) rd. 1.500

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

8.000

7.000

6.000 = m m B
5.000
4.000
3.000
2.000

1.000
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Kenndaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Jahr svp. Beschaftigte

2007 6.368
2013 6.241
2030 (Prognose) rd. 6.900
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Gastgewerbe
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Information und Kommunikation
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Hinweis: In den Jahren 2007 - 2012 waren zwischen 3.700 und 4.100 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte im Wirtschaftszweig Information und Kommunikation beschaftigt, 2013
sank die Beschéftigtenanzahl auf 2.407 svp. Beschéftigte. Der Prognose liegt die Beschaf-
tigtenentwicklung 2007 - 2012 zugrunde; als Ausgangsgrofe wurde jedoch die Beschéftig-
tenzahl fiir das Jahr 2013 benutzt.

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

1.200

P . .
.
1.000
[ ]

r T T T T T d
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Kenndaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Jahr svp. Beschaftigte

2007 908
2013 983
2030 (Prognose) rd. 1.100

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen

4.500 4

4,000 k.—l—l—. = -
’

3.500 4

3.000 4
2.500
2.000
1.500
1.000

500

0 - T T T T T 1
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Kenndaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Jahr svp. Beschaftigte

2007 3910
2013 3.846
2030 (Prognose) rd. 3.800
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Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
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Erziehung und Unterricht
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Ubrige Wirtschaftszweige!!
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2013 2.071
2030 (Prognose) rd. 1.600

Quelle: cima (2015)

11 Sonstige Wirtschaftszweige: A - Land- und Forstwirtschaft, Fischerei; B - Bergbau und Gewinnung von Steinen

und Erden; L - Grundstiicks- und Wohnungswesen; R, S - Kunst, Unterhaltung und Erholung; T - Private
Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbringung von Dienstleistungen durch private Haus-
halte fiir den Eigenbedarf ohne ausgepragten Schwerpunkt; U - Exterritoriale Organisationen und Korperschaf-
ten
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4 Meinungsbild der Unternehmen und
lokalen Experten

4.1 Methodisches Vorgehen

Im Dezember 2014 und Januar 2015 wurden von der cima insgesamt 16 Experteninter-
views geflihrt (Abb. 21). Die Auswahl der Gesprachspartner erfolgte in enger Abstimmung
mit der Projektgruppe. Die personlichen Interviews wurden von der cima leitfadengestiitzt
gefiihrt. Als Gesprachsort diente in der Regel das Unternehmen des Interviewpartners, in
Einzelfallen wurden die Interviews telefonisch gefiihrt. Die Interviews dauerten meist 45 -
75 Minuten. Folgende Ziele wurden mit den Experteninterviews verfolgt:

= Ermittlung eines Meinungsbildes ansassiger Unternehmen und Institutionen zum Wirt-
schaftsstandort Gitersloh

= Ableitung von Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Gitersloh aus Sicht der
Unternehmen und relevanter Institutionen

= Erfassung von Einschatzungen zur Wettbewerbssituation auf dem lokalen bzw. regionalen
Gewerbeflachenmarkt

= Abfrage der kiinftigen Gewerbeflachennachfrage aus dem Bestand

Abb. 21: Interviewpartner

Name Interviewpartner

Unternehmen | arvato AG Herr Michael Wittjohann
Gustav Wolf Seil- und Drahtwerke Herr Dr.-Ing. Ernst Wolf
GmbH & Co. KG
Hagedorn GmbH Herr Thomas Hagedorn
KARL BRAND KG Herr Karl Brand,
Herr Heinz Pastel
Mertens GmbH & Co. Frau Sabine Rohrs
Mestemacher GmbH Frau Prof. Dr. Ulrike Detmers
Miele Cie. & KG Herr Olaf Bartsch
Spedition Hocker GmbH & Co. KG Frau Astrid Hocker
Tischlerei Temme GmbH Herr Jochen Temme
Institutionen | Bezirksregierung Detmold, Dezernat 32, Herr Erhard Ferlemann

Regionalentwicklung
Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen | Herr Dr. Christoph von der

zu Bielefeld Heiden, Herr Gerald Blome
Kreishandwerkerschaft Giitersloh Herr Friedhelm Driner

pro Wirtschaft GT GmbH Herr Albrecht Pfortner
Unternehmerverband fiir den Kreis Giiters- Herr Burkhard Marcinkowski
loh e. V.

Stadt Giitersloh, Fachbereich Immobilienma- | Herr Rainer Venhaus
nagement und Wirtschaftsforderung
Stadt Giitersloh, Fachbereich Stadtplanung Herr Dr. Michael Zirbel,
Herr Michael Schmidt

Quelle: cima (2015)
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4.2

421

Grundsitzlich besteht bei
den meisten Unternehmen
eine hohe Standortzufrie-
denheit.

W Wir sind seit den 1920er
Jahren am Standort
ansassig.“

Die StraBenanbindung und
das Fachkrafteangebot
sind fiir die Giitersloher
Unternehmen entschei-
dend; die Standortqualita-
ten von Giitersloh werden
meist als ,,gut“ (aber nicht
als ,,sehr gut®) bewertet.

Eingeschrankte bzw. feh-
lende Expansionsmoglich-
keiten am Standort.

cima.

Ergebnisse der Leitfadengesprache

Wirtschaftsstandort Giitersloh aus Sicht der Unternehmen

Die durchgefiihrten Unternehmergesprache zeigten fast
durchgehend eine hohe Standortzufriedenheit der Gesprachs-
partner auf. In den meisten Fallen handelt es sich um be-
reits seit Jahren in Gltersloh, vielfach auch am heutigen
Standort ansdssige Unternehmen.

Die Unternehmer fiihlen sich mit der Region und der Stadt
verbunden. Diese positive Einstellung wird u. a. gefordert
durch die Struktur der Betriebe; in mehreren Fallen handelt
es sich um familiengefiihrte Unternehmen.

Die Einschatzung der Wichtigkeit verschiedener Standortfakto-
ren flr das eigene Unternehmen und die Bewertung der
Gutersloher Standortqualitditen durch die Gesprachspartner
lassen folgende Schlussfolgerungen zu:

= Die StraBBenverkehrsanbindung und das Fachkrafteangebot
wurden Ubersteinstimmend als die ,,sehr wichtigen® Stand-
ortfaktoren fiir die Unternehmen genannt; weiter werden
das Flachenangebot, die Bodenpreise, der Gewerbesteuer-
hebesatz, das Image, das Kultur- und Wohnungsangebot
mehrheitlich als ,,wichtig” eingestuft; dagegen haben das
OPNV-Angebot und der Schienenanschluss fiir fast alle
Gesprachspartner nur nachgeordnete Bedeutung.

= Bezogen auf die heutigen Qualititen des Wirtschafts-
standortes Giitersloh erhalt die Stadt von den Gesprachs-
partnern mehrheitlich die Note ,gut®. Lediglich das Fla-
chenangebot wird von zwei Drittel der Befragten aus-
driicklich als ,,schlecht” bewertet. Es ist aber auch festzu-
stellen, dass nur einzelne Gesprachspartner bestimmte
Faktoren in Gitersloh ausdriicklich als ,sehr gut® hervor-
heben.

Fast durchgangig ist eine Expansion der Unternehmen am
heutigen Standort nicht mdglich ist; eigene Erweiterungsfla-
chen sind meist nicht vorhanden.

Diese Feststellung trifft auch auf die beiden GroBunterneh-
men MIELE und BERTELSMANN/ ARVATO zu. Die Firma MIELE
schaffte in der Vergangenheit durch Umstrukturierungen in-
nerhalb des heutigen Betriebsgeldndes die erforderlichen
Flachen fiir neue Mitarbeiter und plant aktuell, ein neues Er-
satzteillager auf der einzigen unternehmenseigenen Reserve-
flache zu realisieren. Die Firma BERTELSMANN verfligte in
der Vergangenheit stets uber vergleichsweise grof3ziigige Er-
weiterungsflachen unmittelbar an der BAB 2. Durch die star-
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Die liberregionale Ver-
kehrsanbindung wird posi-
tiv bewertet; innerhalb der
Stadt Giitersloh stellt die
haufig tiberlastete B 61
(Berliner StraBe) einen
Schwachpunkt dar.

Die heranriickende Wohn-
bebauung wird mehrfach
als Gefdhrdung des
Produktionsbetriebes
empfunden bzw. er-
schwerte bereits Ge-
nehmigungsverfahren.

Der Flugplatz Princess
Royal Barracks ist derzeit
(noch) kein Thema fiir die
Unternehmen.

LZurzeit spielt der Flug-
platz fiir uns keine Rolle,
wir greifen auf Fldchen-
angebote in den
Nachbarkommunen
zurtick.

cima.

ke Expansion in den letzten Jahren, die mit umfangreichen
Neubauten auf diesen Flachen verbunden waren, ist davon
auszugehen, dass bereits mittelfristig die eigenen Flachenre-
serven ausgeschopft sind.

Auch in den Gesprachen mit den ibrigen Unternehmen wur-
de deutlich, dass ein mittelfristig anstehender Betriebsausbau
an den fehlenden Flachen scheitern kann.

Positiv wird von zahlreichen Unternehmen (insbesondere Lo-
gistikbranche) die groBraumige Verkehrslage bewertet. Hin-
sichtlich der kleinrdumigen Verkehrsanbindung der Gewerbe-
gebiete gibt es aber auch Kritikpunkte; vor allem die Anbin-
dung Uber die Bundesstralen nach Bielefeld und Minster
stellt sich (in StoBzeiten) als Hemmnis dar. Auch der schlep-
pende Ausbau der BAB 33 wird beméngelt.

Auch wenn die Gewerbegebiete von Gitersloh nicht durch
typische Gemengelagensituationen mit einer kleinrdumigen
Mischung von Wohnen und Gewerbe gekennzeichnet sind,
beklagen mehrere Unternehmen die Einschrankungen ihrer
Produktionsmdglichkeiten durch benachbarte Wohnbebauun-
gen. Da es sich vielfach um produzierende Unternehmen
handelt und zugleich die zuldssigen Emissionswerte haufig
bereits ausgeschopft sind, werden auch bei einer klaren
kleinrdumigen Trennung von Wohnen und Gewerbe neue
Produktionsanlagen nur mit entsprechenden Auflagen geneh-
migt.

Die Gutersloher Unternehmen sehen das Potenzial der Flache
des Flugplatzes Princess Royal Barracks als Gewerbestandort;
aufgrund des frihen Stadiums der Flachenentwicklung und
der fehlenden kurzfristigen Verfligbarkeit, steht die Flache
derzeit aber noch nicht im Blickpunkt der unternehmerischen
Planungen.

Auf Nachfrage werden Standortentscheidungen fiir den Flug-
platz Princess Royal Barracks vor allem von einer verbesser-
ten verkehrlichen Erreichbarkeit abhangig gemacht. Man
wlnscht sich zudem friihzeitige Klarheit, wann welche Fla-
chen verfligbar sind.

37



Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh CI ma 0

Positive Einschatzung
der kommunalen Wirt-
schaftsforderung.

,Es bestehen gute
personliche Kontakte; bei
Bedarf wei8 ich, wo ich
anrufen muss.”

Wiinsche an die Stadt

., Glitersloh weil8 nicht was
sein Profil ist”

Die personliche Betreuung der Unternehmen durch die Stadt
wird fast durchgangig positiv bewertet. Die vorhandenen
Netzwerke werden geschatzt.

Die Unternehmer fordern eine klar erkennbare Gesamtstrate-
gie fiir den Wirtschaftsstandort Giitersloh.

Sie formulieren aber auch konkrete Wiinsche und Vorschla-

ge:

= Bei der Planung von Gewerbegebieten werden zwar aus-
reichend Stellplatze fir Pkw beriicksichtigt, entsprechende
Stellflachen fiir Lkw fehlen aber entweder vollstandig oder
sind in einem zu geringen Male vorhanden.

= Vor allem die seit langem am Standort ansdssigen Unter-
nehmen beklagen, dass die Stadt im Umfeld der Gewer-
bestandorte Planungen durchfiihrt, die negative Auswir-
kungen auf betriebliche Ablaufe haben. Es wird ein hohe-
rer Stellwert der Wirtschaft gefordert.

42.2 Wirtschaftsstandort Giitersloh aus Sicht der Institutionen

Neben den Leitfadengesprachen mit ausgewahlten Gitersloher Unternehmern fanden auch
Gesprache mit verschiedenen Institutionen statt, die auf kommunaler oder regionaler Ebene
fir die Bereiche Wirtschaftsforderung sowie Stadt- und Regionalplanung zustandig sind
(Bezirksregierung Detmold (Dezernat 32 Regionalentwicklung), Industrie- und Handelskam-
mer Ostwestfalen zu Bielefeld, Kreishandwerkerschaft Giitersloh, pro Wirtschaft GT GmbH,
Unternehmerverband fur den Kreis Guitersloh e. V., Stadt Gitersloh (Fachbereich Immobi-
lienmanagement und Wirtschaftsforderung und Fachbereich Stadtplanung)).

Gutersloh ist Bestandteil
einer wirtschaftsstarken
Region; das traditionelle
Unternehmertum in Ost-
westfalen-Lippe pragt den
Standort.

L Wir haben 98 %
inhabergefiihrte
Unternehmen in OWL.“

Ubereinstimmend heben alle Gesprachspartner die wirtschaft-
lichen Vorziige und die positive Entwicklung der gesamten
Region hervor.

Als besondere Stadrke der Region wird das ausgeprdagte Un-
ternehmertum hervorgehoben; viele Unternehmen sind im
Gegensatz zu anderen Wirtschaftsraumen auch heute noch
inhabergefiihrt. In der Vergangenheit hat die Region hiervon
immer profitiert. Die Unternehmer sind hier verwurzelt, kurz-
fristige Verlagerungen oder BetriebsschlieBungen waren die
Ausnahme.
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Das Umland hat in der
Vergangenheit vom
geringen Giitersloher
Flachenangebot profitiert.

,Verl hat das clever
gemacht und von den
fehlenden Flachen in
Glitersloh profitiert”

Gltersloh hat von seinem
Ruf als aktiver Wirtschafts-
standort eingebiifit.

»ES muss zu spliren sein,
dass man etwas unter-
nimmt.

Es wird eine aktive und vo-
rausschauende
Flachenpolitik gefordert.

,Bei der Flachenentwick-
lung gab zumeist nur die
Salamitaktik.”

Flugplatz PRB muss gezielt
als Gewerbestandort entwi-
ckelt werden.

LDer Flugplatz ist die
einmalige Chance zur
Entwicklung eines grolSeren
Gewerbestandortes.”

LDer Flugplatz ist ein
Filetstiick fiir die regionale
Gewerbeflachenentwicklung.

cima.

Mit der Ausweisung neuer Gewerbeflichen und einer zum
Teil sehr aktiven Wirtschaftsforderung ist es den kleineren
Kommunen im Umland innerhalb der letzten 10 - 15 Jahre
aber gelungen, sich zu profilieren. Auch international agie-
rende Firmen wie BERTELSMANN/ ARVATO und CLAAS haben
Produktionsstdtten in den kleineren Nachbarstadten.

Die zu beobachtenden Abwanderungen in die Nachbarkom-
munen werden auf das fehlende bzw. geringe Giitersloher
Flachenangebot in der Vergangenheit zurlickgefihrt.

Der Stadt Gitersloh kam als Wirtschaftsstandort in der Ver-
gangenheit immer eine fiihrende Rolle in der Region zu. Die-
se Position ist aber in den letzten Jahren zum Teil verloren
gegangen; es werden Projekte zur Profilierung der Stadt als
Wirtschaftsstandort vermisst (z.B. Branchenférderung).

Die Gesprachspartner heben hervor, dass zusétzliche Flachen
fur Neuansiedlungen und Verlagerungen immer nur in kleinen
Schritten geschaffen wurden; Standorte mit besonderem Pro-
fil fehlen.

Das bisherige Fehlen von Spezialstandorten (Technologie-
park, Handwerkerpark etc.) wird sowohl auf die stark traditi-
onelle Flachenanforderungen der ansdssigen Unternehmen
(,keine reprasentativen Bauten®) als auch auf die fehlende
direkte Notwendigkeit zurlickgefiihrt, entsprechende Wirt-
schaftsforderungsaktivitaten durchzufiihren.

Ubereinstimmend wird der Flugplatz Princess Royal Barracks
als die zentrale Potenzialflache flir Gitersloh und die Region
eingestuft. Mehrheitlich wird eine Entwicklung als Standort fir
groBere produzierende Unternehmen favorisiert, die auch ei-
ne Gl-Ausweisung bendtigen.

Gleichzeitig werden konkrete Voraussetzungen fiir die erfolg-
reiche Entwicklung und Vermarktung formuliert:

= Fine interkommunale Kooperation wird als Voraussetzung
fur die Konversion angesehen.

= Die verkehrliche Anbindung in
BAB 33 muss verbessert werden.

= Es bestehen die Beflirchtungen, dass die erforderlichen
Entwicklungskosten zu nicht marktgangigen Grundstiicks-
preisen flihren werden.

Richtung BAB 2 und
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Mansergh Barracks bietet
vielfaltige Entwicklungsmog-
lichkeiten.

,Wohnen, Gewerbe, Dienst-
leistungen - ich kann mir

auf der Kaserne alles vor-
stellen.”

Hier haben wir die
Chance fiir einen
exponierteren Uni- oder
Unternehmenscampus. “

Optimismus bei der Ver-
marktung des Standortes
Hiittenbrink.

,,Gewerbestandort Hiitten-
brink wird ein Selbstlaufer
sein.”

Regionale Kooperation
als Grundlage der
zukiinftigen Flachen-
entwicklung.

,Die Landesplanung fordert
die regionale Abstimmung;
der Flugplatz kann zum
Vorbildprojekt einer
regionalen Gewerbefldchen-
entwicklung werden.”

cima.

So eindeutig die Entwicklungsmoglichkeiten des Flugplatzes
als GI-Standort fiir groBere Betriebseinheiten gesehen wer-
den, so vielféltig ist das Meinungsbild hinsichtlich der zukiinf-
tigen Nutzung der Mansergh Barracks. Ubereinstimmung
herrscht jedoch darin, dass es sich um eine hoch interes-
sante und gut vermarktbare Flache handelt.

Wéahrend mehrere Gesprachspartner aufgrund der Groe und
der Lagequalitdten fiir die Mansergh Barracks besondere
Chancen als Standort fiir wissensorientierte Dienstleister se-
hen, favorisieren andere Interviewte die Entwicklung eines
Handwerkerparks.

SchlieBlich stufen einige Gesprachspartner das Kasernenge-
lande als vielfaltig nutzbaren Standort ein, ohne dass damit
ein konkreter Nutzungsvorschlag verbunden wird.

Die Vermarktungschancen der Potenzialfliche ,,Am Hiutten-
brink“ werden Ubereinstimmend optimistisch bewertet. Es wird
auf die verkehrsglinstige Lage und das Fehlen vergleichbarer
Flachen verwiesen. Die kommunale Wirtschaftsforderung be-
richtet Uber eine hohe Anzahl von bereits erfolgten Anfragen,
obwohl die Flachen aktuell noch nicht verfligbar sind.

Die Notwendigkeit einer regionalen Kooperation wird insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Flugplatzentwicklung als
unabdingbar eingestuft.

Der RAVENNA-PARK wird dabei von einigen Gesprachspart-
nern als gute Basis flir weitere Kooperationsprojekte angese-
hen; kritischere Einschdatzungen verweisen aber auch darauf,
dass der RAVENNA-PARK kein idealtypisches Kooperations-
projekt darstellt.
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5 Analyse des Gewerbeflachenbestands
und der Gewerbeflachenreserven

5.1  Uberblick

Die im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflichen der Stadt Gutersloh um-
fassen insgesamt 655,3 ha. Hiervon entfallen 531,2 ha gewerbliche Bauflichen auf die
nachfolgend detailliert in Form von standardisierten Gewerbesteckbriefen untersuchten elf
Standortbereiche.!® Bestandteil der Steckbriefe sind tber die gewerblichen Bauflichen hin-
aus auch die im Flachennutzungsplan dargestellten Verkehrsflichen und Griinflichen, die
sich innerhalb der Gewerbegebiete befinden. Die in den Steckbriefen erfasste Gesamtflache
umfasst daher 627,8 ha.

Weitere 124,1 ha gewerbliche Bauflachen stellen Einzelgrundstiicke bzw. kleinere Gewerbe-
bereiche im Kernort oder in den Stadtteilen dar.

Hinzu kommen die beiden Konversionsflichen Princess Royal Barracks (351,4 ha) und
Mansergh Barracks (39,0 ha).

Abb. 22: Lage der Gewerbestandorte im Stadtgebiet

&

/%

Quelle: cima (2015)

2 In Anlehnung an das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Giitersloh 2020 sowie in Abstimmung mit der Stadt Gu-
tersloh wurden die im STEK definierten zehn Gewerbestandorte sowie das derzeit in der Entwicklung befindli-
che Gewerbegebiet Am Hiittenbrink fiir das vorliegende Konzept einer detaillierten Analyse unterzogen.
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Abb. 23:  Gewerbestandorte in der Stadt Giitersloh

Stadtteil Standort GroRe sofort
Gewerbeflidche®3 verfiigbar

(in ha, (in ha, (in m2,
brutto) netto) netto)

B 61 Nord Osnabriicker Landstra-
Avenwedde 1 Be/ Isselhorster StraRe 876 748 i

B 61 Osnabriicker LandstraBe/

Avenwedde 2 HiilsbrockstraBe/ Carl-Zeiss-StraRe 146,2 1255 3.776
Avenwedde 3 Osnabriicker LandstraBBe 50,4 46,2 22.340
Gltersloh 4 Miele 472 41,0 -
Gitersloh 5 Bertelsmann 47.8 41,8 -
Gitersloh 6 Madchenviertel 25,8 19,8 -
. Gewerbegebiet Sid )
Gitersloh / Wiedenbriicker StraRe 127 86
. Gewerbegebiet Sid )
Gltersloh 8 Hans-Bockler-StralRe 46,7 360
Gtersloh/ 9 Gewerbegebiet Verler StraBe - TWE 15,2 12,6 -
Spexard
Spexard 10 Gewerbegebiet Ost 121,0 103,7 -
Spexard 11  Am Huttenbrink 27,2 237 -14
SUMME der Flachen mit Gewerbesteckbriefen 6278 533,7 -

- = Keine Reserveflachen vorhanden
Quelle: cima (2015)

Abb. 24: Militarische Konversionsflichen in der Stadt Giitersloh

Stadtteil Standort GroRe sofort
Konversionsfliachen?3 verfiigbar

(in ha, (in ha, (in m2,

brutto) netto) netto)

Gitersloh A Flugplatz Princess Royal Barracks 351,4 - -
Gitersloh B Mansergh Barracks 39,0 - -

SUMME Konversionsflichen 390,4

Quelle: cima (2015)

Auf der Grundlage der intensiven Begehungen der Gewerbestandorte in Giitersloh kann
folgende Typisierung vorgenommen werden:

Typ 1: Historisch entwickeltes Gewerbeband zwischen Berliner Strae und Bahnlinie
Koln-Minden

Charakteristisch fiir den Typ 1 ist eine historisch gewachsene Entwicklung des Gebietes,
die inzwischen aber weitestgehend abgeschlossen ist. Dementsprechend gibt es hier kaum
noch Entwicklungspotenziale. Eine Problemlage ist die oft direkt angrenzende bzw. an die
Gewerbegebiete heranwachsende Wohnbebauung, die zu Konflikten zwischen den Nutzun-
gen fiihren kann. Gewerbestandorte des Typs 1 sind Abb. 25 zu entnehmen.

13 Angaben dem Amtlichen Liegenschaftskataster entnommen; Bruttogewerbefliche abziiglich nicht gewerblich
nutzbarer Flachen (z. B. ErschlieBung).
14 Bebauungsplan in Aufstellung
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Abb. 25:  Gewerbestandorte Typ 1

Stadtteil Standort GroBe GroBe sofort
verfiigbar

(in ha, (in ha, (in m2,
brutto) netto) netto)

B 61 Nord Osnabriicker Landstra-
Avenwedde 1 Be/ Isselhorster StraRe 876 748

B 61 Osnabriicker LandstraBe/
HiilsbrockstraRe/ Carl-Zeiss-Stralke 146.,2 1255 3.776

N

Avenwedde

w

Avenwedde Osnabriicker LandstralRe 50,4 46,2 22.340

Quelle: cima (2015)

Typ 2: Einzelbetriebliche Standorte

Ein besonderes Strukturmerkmal der Giitersloher Wirtschaft sind die beiden GroBunterneh-
men MIELE und BERTELSMANN. Sowohl das Betriebsgeldnde der Firma MIELE als auch die
Firmenzentrale der Firma BERTELSMANN befinden sich siidwestlich der Innenstadt in einer
zentralen Stadtlage. Wahrend alle Betriebseinheiten der Fa. MIELE auf diesem Areal kon-
zentriert sind, verfiigen die Fa. BERTELSMANN und die zur Unternehmensgruppe gehoren-
den tbrigen Unternehmen (iber weitere Betriebsstatten im Stadtgebiet. Hierzu gehéren ne-
ben dem grofen ARVATO-Betriebsgeldnde an der BAB 2 auch diverse angemietete Biiro-
einheiten am Innenstadtrand. Das Geldnde der Firma MIELE, die BERTELSMANN-Firmen-
zentrale und die angrenzenden Bereiche werden zum Flachentyp 2 zusammengefasst.

Abb. 26:  Gewerbestandorte Typ 2

Stadtteil Standort GroBe GroBe sofort
verfigbar

(in ha, (in ha, (in m2,

brutto) netto) netto)

Giitersloh 4 Miele 47,2 41,0 -
Gitersloh 5 Bertelsmann 478 418 -
Gitersloh 6 Madchenviertel 25,8 19,8 -

Quelle: cima (2015)

Typ 3: Autobahnnahe Gewerbegebiete

Die Gewerbestandorte des Typs 3 befinden sich durch ihre Ndahe zur BAB 2-Anschlussstelle
Gltersloh in einer verkehrsgiinstigen Lage. In der Vergangenheit waren sie vorrangig Ex-
pansionsstandorte fiir die Fa. ARVATO. Mit dem Gewerbestandort Am Hittenbrink gehort
auch die groBte kurz- bzw. mittelfristig verfligbare Flachenreserve zu diesem Gebietstyp.
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Abb. 27:  Gewerbestandorte Typ 3

Stadtteil Standort GroRe GroRe sofort
verfiigbar

(in ha, (in ha, (in m2,
brutto) netto) netto)

Glitersloh/ .
9 Gewerbegebiet Verler StraBe - TWE 15,1 12,6 -

Spexard

Spexard 10 Gewerbegebiet Ost 1210 103,7 -
Spexard 11  Am Huttenbrink 27,2 23,7 -

Quelle: cima (2015)

Typ 4: Klassische Gewerbegebiete mit Einzelhandelsschwerpunkt

Die Gewerbestandorte des Typs 4 zeichnen sich durch einen breiten Mix an unterschiedli-
chen Nutzungen aus. Hierzu zdhlen u. a. Produzierendes Gewerbe, Handwerk und Einzel-
handel. Vergleichbar zum Typ 1 gibt es auch hier, bedingt durch die historisch gewachse-
nen Strukturen, kaum noch Entwicklungsmoglichkeiten.

Abb. 28:  Gewerbestandorte Typ 4

Stadtteil Standort GroBe GroBe sofort
verfiigbar

(in ha, (in ha, (in m2,
brutto) netto) netto)

12,7 8,6 -

Gewerbegebiet Sid
Wiedenbriicker Strale
Gewerbegebiet Sid
Hans-Bockler-Strale

Gitersloh 7

Giitersloh 8 46,7 35,9 -

Quelle: cima (2015)

Typ 5: Streulagen im Kernort und in den Ortsteilen

Uber die angefiihrten Flichen vom Typ 1 - 4 sind im Flachennutzungsplan der Stadt Gii-
tersloh weitere gewerbliche Flachen dargestellt. Es handelt sich hierbei in der Regel um
die Firmengeldande einzelner Unternehmen; sie finden sich sowohl innerhalb des Kernortes
als auch in den Gitersloher Ortsteilen. Kennzeichnend fiir diese Flachen sind ihre ver-
gleichsweise geringe GrolRe, die durch die jeweilige Firmengeschichte bedingte Lage und
die haufig fehlenden Reserveflachen. Fir die gesamtstddtische Reserveflachenbilanz haben
diese Flachen keine Bedeutung.
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5.2 Aufnahme und Bewertung der vorhandenen Gewer-
bestandorte (Gewerbesteckbriefe)

Nachfolgend werden die einzelnen Standorte in Form von Gewerbsteckbriefen in Hinblick
auf ihre Standortqualitdten, ihres heutigen Unternehmensbesatzes und ihre Flachenreserven
in einer standardisierten Form dargestellt und bewertet.

Die Auswahl fiir die Gewerbesteckbriefe basiert auf dem Stadtentwicklungskonzept Giiters-
loh 2020."> Somit sind nicht alle im Flachennutzungsplan dargestellten GE-Flichen in den
Gewerbesteckbriefen enthalten. Hierbei handelt es sich aber um kleinere Gebietseinheiten,
die sich z. T. in Stadtteilrandlage befinden und héaufig einzelbetriebliche Standorte darstel-
len. Gemal der Klassifikation aus Kap. 5.1 handelt es sich bei den nachfolgend nicht na-
her untersuchten Standorten um Fldchen des Standorttyps 5.

Eine Gesamtbilanz der gewerblichen Bauflichen im Stadtgebiet Gitersloh findet sich im
nachfolgenden Kap. 5.3.

15 Stadtentwicklung Giitersloh 2020 (2002); S. 60ff.

45



Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh c I ma ]

Stadtteil:

Avenwedde

Standort: GesamtgroRe: Sofort verfiigbare
Flachen:

B 61 Nord 87,6 ha (brutto) 0 m2 (netto)

Osnabriicker LandstraBe/ 74,8 ha (netto)

Isselhorster StraBe

Lage

= Das Gewerbegebiet B 61 Nord (nordostlicher Teilbereich) liegt im
nordostlich gelegenen Stadtteil Avenwedde. Es wird begrenzt von
der Bundesstrale 61 im Nordwesten, die zugleich die Anbindung
an das Uberregionale StraBenverkehrsnetz gewdhrleistet, der Bahn-
linie Koln-Minden im Siidosten, der Isselhorster StraBe im Nordwes-
ten und der Osnabriicker StraBe im Siidwesten.

Standort-
charakterisie-
rung

®= Das nach 1970 entwickelte Gewerbegebiet mit vereinzelten einge-
streuten Wohnstandorten verfiigt iber eine heterogene Baustruktur
mit einem fiir ein Gewerbegebiet hohen Griinflichenanteil.

= Das Gewerbegebiet verfligt im sidlichen Teil ber umfangreiche,
derzeit unbebaute Flachen.

Nutzungen

= produzierendes Gewerbe, Handwerk, GroBhandel, Dienstleistung

Planungsrecht

= gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr = Gebiet liegt unmittelbar an der B 61
= BAB 2 (Anschlussstelle Giitersloh) in 9 km Entfernung
= ausreichendes Stellplatzangebot im offentlichen Raum
= OPNV: DB-Haltepunkt Isselhorst-Avenwedde; Stadtbus-Linien 87 und
95 verlaufen durch das Gebiet
Standortpré- = Helling & Neuhaus (Seppeler Gruppe), Verzinkerei
gende Betriebe  w  Frit; Husemann, Schaltanlagen
(Auswah) =  Gehring-Bunte, Getrankeherstellung
= Hocker, Logistik
Umfeld =  5stlich Wohnbebauung (getrennt durch die Bahnlinie)
= sidwestlich schlieft das Gewerbegebiet B 61 Nord Osnabriicker
LandstraBe, HulsbrockstralBe, Carl-Zeiss-Strale an; ansonsten um-
geben meist landwirtschaftlich genutzte Flachen das Gewerbegebiet
Zusammen- = klassisches Gewerbegebiet mit gemischter Nutzung
fassung
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Preis = 50 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)

Betriebsflachen (bebaut)
betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke

sofort verfligbare stadt. Flachen (unbebaut)

bereits reservierte stiadt. Flichen (unbebaut)

-_F
0 100 200 300 m

Realnutzung C inm? in %
Betriebsflachen (genutzt) 570.603 65
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 93.779 11
Sofort verfligbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 84.002 10
Verkehrsflachen 127.384 15

876.138 100

Gesamt
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Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Baufldachen 72,7 83
Sonstige Flachen 14,9 17
Gesamt 87,6 100

Standorttyp Klassisches Gewerbegebiet
87,6 ha groRes Gebiet entlang der B 61; Pragung durch Be-
triebe des verarbeitenden Gewerbes und Kleingewerbe; sidli-
cher Abschnitt als ,,Gewerbepark® angelegt mit hoherer Durch-
grinung, zum Teil auch eingestreutes Wohnen; Handwerker-
zentrum an der Henry-Ford-StraBe als Ansatz fiir eine stand-
ortspezifische Profilierung.; als Besonderheit verfligt der
Standort Uber einen Bahn-Haltepunkt.

Perspektive Standort des produzierenden Gewerbes

Handlungsbedarf gering
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Stadtteil: Standort: GesamtgroRe: Sofort verfiigbare
Flachen:
Avenwedde B 61 Nord 146,2 ha (brutto) 3.776 m2 (netto)
Osnabriicker LandstraRe/ 125,5 ha (netto)
HiilsbrockstraRke/ Carl-
Zeiss-Strale

bt A , < e
Lage = Das Gewerbegebiet B 61 Nord (siidwestlicher Teil) liegt im nordost-
lich gelegenen Stadtteil Avenwedde. Es wird begrenzt von der Bun-
desstraBe 61 im Nordwesten, die zugleich die Anbindung an das
Uberregionale StraBenverkehrsnetz gewdhrleistet, der Bahnlinie Koln-
Minden im Sidosten, der Osnabriicker Landstrafe im Nordwesten
und der Hilsbrockstralle im Siidwesten.

"_'.'u.,-».h ,:"f! e

Standort- ®= Das nach 1970 entwickelte Gewerbegebiet mit vereinzelten einge-
charakterisie- streuten Wohnstandorten verfiigt Uber eine heterogene Baustruktur
rung mit hohem Grinflichenanteil (Waldflache).

= Das Gewerbegebiet verfligt im sldlichen Teil iber umfangreichere
Reserveflachen der ansdssigen Betriebe. Auf einer Flache realisiert
die Fa. Miele aktuell den Neubau eines groBeren Logistiklagers.
Stadtische Flachen, die fiir Ansiedlungen genutzt werden konnen,
sind nicht mehr vorhanden.

Nutzungen = produzierendes Gewerbe, Handwerk, GroBhandel, Dienstleistung
Planungsrecht = gem. FNP Ausweisung als G
Verkehr = Gebiet liegt unmittelbar an der B 61

= BAB 2 (Anschlussstelle Gutersloh) in 7 km Entfernung
= ausreichendes Stellplatzangebot im &ffentlichen Raum
= OPNV: Die Stadtbus-Linien 87 und 95 verlaufen durch das Gebiet
Standortpré- = Pfleiderer GmbH, Holzwerkstoffe
gende Betriebe w41 Brand KG, Haustechnik (GroRhandel)
(Auswah) = Fischer, Fertigungstechnik
= Hagedorn, Recycling
= Mertens, Metallverarbeitung
Umfeld * siidwestlich Wohnbebauung
= nordostlich liegt das Gewerbegebiet B 61 Nord Osnabriicker Land-
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straBe/ Isselhorster StraBe; ansonsten umgeben ein Landschaft-
schutzgebiet sowie vorrangig landwirtschaftlich genutzte Flachen
das Gewerbegebiet

Zusammen- = klassisches Gewerbegebiet mit hohem Griinfldchenanteil
fassung
Preis = 55 €/ m?2 (Angabe Bodenrichtwert)
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Betriebsflachen (bebaut)
betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke

sofort verfiigbare stadt. Flichen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flichen (unbebaut)

\
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Sofort verfiigbare stddtische Flachen

GroRe
(in m2, netto)

3.776

Eigentumsverhaltnis Planungsrecht Aktivierbarkeit

stadtisch G sofort

Realnutzung

in m2

Betriebsflachen (genutzt) 983.272 67
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 94.376 6
Sofort verfligbare stadt. Flachen 3.776 1
Sonstige Flachen 173.145 12
Verkehrsflachen 207617 14
Gesamt 1.462.182 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 1194 82
Sonstige Flachen 26,8 18
Gesamt 146,2 100
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Standorttyp

Klassisches Gewerbegebiet

Mix aus mehreren GroBbetrieben (Pfleiderer, Brand, Miele (ge-
plant) etc.) und Betrieben mittlerer GroRe; auffallend die star-
ke Durchgriinung; der Ansatz, in einem Teilbereich einen
Branchen-/ Betriebstypenschwerpunkt zu bilden (IT-Campus),
gelang nur sehr eingeschrankt.

Perspektive

Klassisches Gewerbegebiet fiir grBere produzierende Betriebe

Handlungsbedarf

gering
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Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Stadtteil: Standort: GesamtgroRe: Sofort verfiigbare

Flachen:
22.340 m2 (netto)

50,4 ha (brutto)

Avenwedde Nord

Osnabriicker LandstraRe

46,2 ha (netto)

et
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Lage Das Gewerbegebiet Nord Osnabriicker Landstrale liegt im nord-
Ostlich gelegenen Stadtteil Avenwedde. Es wird begrenzt von der
Bahnlinie Koéln-Minden im Norden und der Nordhorner StraBe im
Siiden und verlauft entlang der Osnabriicker Landstral3e.

Standort- Das Gewerbegebiet ist durch eine Griinfliche zweigeteilt. Im nordli-

charakterisie-
rung

chen Teil befinden sich mehrheitlich kleinflachig strukturierte An-
siedlungen, wahrend der sidliche von grofflachigen Einzelnutzern
dominiert wird.

Das Gewerbegebiet verfligt im nordlichen Teil (ber verschiedene
freie Grundstiicke, die sich zT. in stadtischem Besitz befinden und
derzeit aktiv vermarktet werden.

Nutzungen

produzierendes Gewerbe, Handwerk, Dienstleistung

Planungsrecht

gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr Gebiet liegt rd. 1,5 km siidlich der B 61
BAB 2 (Anschlussstelle Giitersloh) in 7 km Entfernung
ausreichendes Stellplatzangebot im offentlichen Raum
OPNV-Anbindung: Stadtbuslinie 201 verlduft iiber Nordhorner StraRe
unmittelbar am siidlichen Rand des Gebietes

Standortpra- Beyer, Metallherstellung

gende Betriebe ELCO, Kunststoffe

(Auswahl) Hormann, Turenhersteller

Umfeld vorrangig von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben

Zusammen- zweigeteiltes Gewerbegebiet mit Potenzialflachen flir produzierende

fassung Betriebe, Dienstleister und Handwerk im Norden

Preis 50 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)
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Betriebsflachen (bebaut)
. betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke
I sofort verfiigbare stidt. Flachen (unbebaut)
~ bereits reservierte stidt. Flichen (unbebaut)

N N EE .
0 100 200 300 m

Sofort verfiigbare stadtische Fldachen

GroRe

. (in m2, netto) Eigentumsverhaltnis Planungsrecht Aktivierbarkeit

1 7.416 stadtisch G sofort

2 7.129 stadtisch G sofort

3 7.795 stadtisch G sofort

4 3.041 stadtisch G reserviert

5 4.069 stadtisch G reserviert

6 8.466 stadtisch G reserviert
Realnutzung in m2 in %
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Betriebsflachen (genutzt) 293.685 58
Betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. Flachen 57.240 11
Sofort verfligbare stadt. Flachen 22.340 4
Reservierte Flachen 15.576 3
Sonstige Flachen 73.236 15
Verkehrsflachen 41.525 8
Gesamt 503.602 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 38,4 76
Sonstige Flachen 11,9 24
Gesamt 50,4 100

Standorttyp Klassisches Gewerbegebiet
Sidlich der Bahnlinie gelegene Fortsetzung des Gewerbeban-
des an der B 61 Berliner StraBe; durch Hochspannungsleitung
zweigeteilter Gewerbebereich entlang der Osnabriicker Land-
stralle; Dominanz von Handwerksbetrieben und Betrieben des
produzierenden Gewerbes.

Perspektive Klassisches Gewerbegebiet
Handlungsbedarf gering
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Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Stadtteil:

Gltersloh

Standort:

Miele 47,2 ha (brutto)
41,0 ha (netto)

cima.

GesamtgroRe: Sofort verfiigbare
Flachen:

0 m2 (netto)

Lage Das Gewerbegebiet wird begrenzt durch die Bahnlinie K&ln-Minden
im Westen, den Stadtring Nordhorn im Osten und die Carl-Miele-
Strale im Stden.

Standort- Das Gewerbegebiet wird seit 1907 durch die Fa. Miele genutzt und

charakterisie-
rung

stellt sich als sukzessiv gewachsener Standort mit heterogener
Baustruktur und teilweise hoher Bebauungsdichte dar. Erganzt wird
das Gebiet um Lager- und Parkplatzflichen sowie einen innenlie-
genden Bahnkorper. Lediglich ein unmittelbar an der Bahnlinie lie-
gender Bereich gehort nicht zum Betriebsgeldande der Fa. Miele.

Nutzungen

produzierendes Gewerbe (mit FuE, Verwaltung)

Planungsrecht

gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr Gewerbegebiet liegt rd. 1 km siidlich der B 61
BAB 2 (Anschlussstelle Gitersloh) in 5,5 km Entfernung
ausgedehntes Stellplatzangebot fiir Miele-Beschaftigte auBerhalb
des eigentlichen Betriebsgelandes
OPNV-Anbindung iiber die Stadtbus-Linie 201 (Carl-Miele-StraRe)
Standortpra- Miele
gende Betriebe
(Auswahl)
Umfeld westlich angrenzend gewerbliche Nutzungen
sudlich angrenzend Wohnbebauung
ostlich angrenzend Griinflachen
Zusammen- historisches Betriebsgeldande der Fa. Miele
fassung
Preis 70 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)
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Betriebsflichen (bebaut)
betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke
sofort verfiighbare stddt. Flachen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flichen (unbebaut)

0 100 200 300 m

Realnutzung in m?2 in %
Betriebsflichen (genutzt) 410.348 87
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 0 0
Sofort verfiighbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 0 0
Verkehrsflachen 61.532 13
Gesamt 471.880 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 42,1 89
Sonstige Flachen 51 11
Gesamt 47,2 100
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Standorttyp

Einzelbetrieblicher Standort

Historisch gewachsenes Betriebsgelande mit mehreren grof3en
Hallenbereichen sowie der Miele-Hauptverwaltung; keine freien
Entwicklungsflichen mehr vorhanden; aktuelle Neubauten wer-
den durch Abriss bestehender Gebdude ermdglicht.

Perspektive

Betriebsgeldnde der Fa. Miele

Handlungsbedarf

gering
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Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Stadtteil: Standort:

GesamtgroRe:

Sofort verfiigbare
Flachen:
47,8 ha (brutto) 0 m2 (netto)

)

Gltersloh Bertelsmann

L

U L
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Lage = Das Gewerbegebiet erstreckt sich nordlich und sidlich der L 788
Carl-Bertelsmann-Strae, von der Kreuzung mit dem Stadtring
Nordhorn im Westen bis zur Kreuzung mit der Carl-Miele-StraBe im
Osten.

Standort- =  Das Gewerbegebiet wird durch die Fa. Bertelsmann und ihre Toch-
charakterisie- terunternehmen genutzt. Charakteristisch sind zum einen ausge-

rung dehnte Lager- und Produktionshallen sowie hoch verdichtete Biiro-
einheiten.
Nutzungen Medienkonzern mit hohem Anteil an tertiaren Nutzungen

Planungsrecht

gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr Gebiet liegt rd. 3 km siidlich der B 61
BAB 2 (Anschlussstelle Gitersloh) in 4 km Entfernung
ausreichendes Stellplatzangebot fiir die Beschéftigten ist vorhanden
OPNV-Anbindung tiber die Stadtbus-Linie 94

Standortpra- Bertelsmann

gende Betriebe

(Auswahl)

Umfeld angrenzend Wohnbebauung
westlich angrenzend landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. Wohnbe-
bauung

Zusammen- Betriebsgeldnde der Fa. Bertelsmann

fassung Gebdude entlang der Carl-Bertelsmann-StraBe vermitteln Image ei-
nes hoherwertigen Birostandortes
groRzugige Grinflache mit Wasseranlage im Firmenbereich siidlich
der Carl-Bertelsmann-Stralle

Preis

55 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)
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Betriebsflachen (bebaut)

betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke
sofort verflighbare stadt. Flachen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flichen (unbebaut)

0 100 200 300 m

Realnutzung in m2 in %
Betriebsflachen (genutzt) 415.813 87
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 0 0
Sofort verflighbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 2.532 1
Verkehrsflachen 59.459 12
Gesamt 477.804 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 40,5 85
Sonstige Flachen 7.3 15
Gesamt 47,8 100
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Standorttyp

Einzelbetrieblicher Standort

Produktions- und Verwaltungsstandort der Fa Bertelsmann;
Pragend fiir die Carl-Bertelsmann-StraBe sind die reprdsentati-
ven Blrogebadude.

Perspektive

Entwicklung eines hoherwertigen Dienstleistungsstandorts 0Ost-
lich an das Bertelsmann-Gelinde anschlieRend (Altewischers
Kamp)

Handlungsbedarf

vorhanden (gezielte Flichenentwicklung Altewischers Kamp)
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Stadtteil:

Gltersloh

Standort:

Madchenviertel
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cima.

GesamtgroRe: Sofort verfiigbare
Flachen:

0 m2 (netto)

25,8 ha (brutto)
19,8 ha (netto

Lage

Das Gewerbegebiet liegt zwischen den Bahnlinien K&ln-Minden und
TWE. Nordlich schlieBt das Gewerbegebiet Miele an.

Standort-
charakterisie-
rung

Das Gewerbegebiet verfligt iber eine heterogene Struktur, mit sehr
unterschiedlichen Flachendimensionierungen und umschlieft Wohn-
bau- bzw. MI-Flachen.

Mit der Eroffnung des Mobelhaus PORTA (inkl. Mobelmitnahmemarkt
BOSS) im November 2011 sowie des Gartenfachmarktes ist das
unmittelbare Umfeld stark vom Einzelhandel geprdgt. Die Ansied-
lung und eine erganzende Wohnbebauung filihrte zur Umwidmung
gewerblicher Bauflichen in ein Sondergebiet (Einzelhandel) und
Wohnbauflachen.

Im nordlichen Teil befinden sich vorrangig als Parkplatzflachen ge-
nutzte Bereiche, die der Fa. Miele zuzuordnen sind.

Im Ostlichen Teil findet sich eine klassische Gewerbegebietslage.

Nutzungen Einzelhandel, Metallverarbeitung, Kfz-Handel, soziale Einrichtungen

Planungsrecht gem. FNP Ausweisung als G, M, S

Verkehr Gebiet liegt rd. 1,5 km siidostlich der B 61
BAB 2 (Anschlussstelle Giitersloh) in 4 km Entfernung
ausreichendes Stellplatzangebot; im Bereich Carl-Bertelsmann-Strafle
und Friedrich-Ebert-StraBe vorrangig strallenbegleitendes Parken.
OPNV-Anbindung mit den Stadtbus-Linie 94, 202 und 203 gegeben;
Bahnhof Gitersloh in fuBlaufiger Entfernung

Standortpré- Wolters, Metallverarbeitung

gende Betriebe

(Auswahl)

Umfeld angrenzend gewerbliche Nutzung bzw. Wohnbebauung

Zusammen- zweigeteilter Gewerbebereich mit gemischter Nutzung im Westen

fassung und produzierenden Betrieben im Osten

Preis

70 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)
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Betriebsflichen (bebaut)

| sofort verfiigbare stadt. Fldchen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flachen (unbebaut)

0 100 200 300 m

betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke

Realnutzung in m2 in %
Betriebsflachen (genutzt) 167.127 65
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 0 0
Sofort verflighbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 30.561 24
Verkehrsflachen 60.811 12
Gesamt 258.499 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 214 83
Sonstige Flachen 4.4 17
Gesamt 25,8 100
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Standorttyp Gemischte Nutzung (westliche Teilfliche) und klassisches Ge-
werbegebiet (6stliche Teilfliche)

Perspektive Neuordnung ist abgeschlossen
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Handlungsbedarf gering
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Stadtteil:

Gltersloh

Standort:

Gewerbegebiet Siid

cima.

GesamtgroRe:

Sofort verfiigbare
Flachen:

12,7 ha (brutto) 0 m2 (netto)

Lage

Das Gewerbegebiet liegt sudostlich der Innenstadt zwischen der
Bahnlinie Koln-Minden und der Wiedenbriicker StraBe von der
Kreuzung mit dem Westfalenring im Norden und dem Westring im
Suden.

Standort-
charakterisie-
rung

Das Gewerbegebiet verfiigt liber eine heterogene, kleinteilige Struk-
tur mit unterschiedlichen Flachendimensionierungen.

Nutzungen

Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk

Planungsrecht

gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr Gebiet liegt unmittelbar an der B 61
BAB 2 (Anschlussstelle Rheda-Wiedenbriick) in 6 km Entfernung
ausreichendes Stellplatzangebot, z.T. straBenbegleitendes Parken
OPNV-Anbindung durch Stadtbuslinie 205 vorhanden

Standortpra- Reno, Schuheinzelhandel

gende Betriebe Bach, SanitargroBhandel

(Auswahl)

Umfeld angrenzend Bahnlinie und Wohnbebauung

Zusammen- heterogenes Gewerbegebiet mit standortprdgenden Einzelhandels-

fassung nutzungen

Preis 55 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)
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Betriebsflachen (bebaut)
betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke

sofort verfiighare stidt. Flichen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flichen (unbebaut)

HE BN = s
0 100 200 300 m

Realnutzung in m2 in %
Betriebsflachen (genutzt) 86.170 68
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 0 0
Sofort verflighare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 0 0
Verkehrsflachen 40.701 32
Gesamt 126.871 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 9,3 74
Sonstige Flachen 3,4 26
Gesamt 12,7 100
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Standorttyp

Heterogenes Gewerbegebiet an einer HauptausfahrtsstraBle
Mix aus Dienstleistern, Handwerk, Freizeitanbietern, Einzelhan-
del.

Perspektive

Nachnutzung des ehem. Baumarktgelandes ermoglicht Neu-
ordnung des Gebietes in Richtung tertidres Gewerbe (zent-
rumsvertraglicher Einzelhandel, Freizeitanbieter, Blironutzungen)

Handlungsbedarf

vorhanden
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Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Stadtteil: Standort:

GesamtgroRe:

Sofort verfiigbare
Flachen:
46,7 ha (brutto) 0 m2 (netto)

0 ha (netto)

Gutersloh Gewerbegebiet Siid

Hans-Bockler-Stralle

AN s T;\‘ ks

Lage Das Gewerbegebiet liegt im Sldosten des Stadtgebiets zwischen
der Bahnlinie Koln-Minden und B 61 Wiedenbriicker Strale bis zur
Kreuzung mit dem Stadtring Kattenstroh im Stiden.

Standort- Das Gebiet wird einseitig durch diverse Einzelhandelsbetriebe ge-

charakterisie-
rung

pragt; es konzentrieren sich hier mehrere Betriebe mit gesamtstad-
tischer bzw. Uberortlicher Versorgungsfunktion.

Niedriger Grinflachenanteil, fehlende Stralenraumgestaltung und
,Wildwuchs® an Werbeschildern fiihrt zu einem eher unattraktiven
stddtebaulichen Gesamtbild des Gewerbegebietes.

Nutzungen

Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Bildungseinrichtungen

Planungsrecht

gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr Gebiet liegt unmittelbar an der B 61
BAB 2 (Anschlussstelle Rheda-Wiedenbriick) in 5 km Entfernung
ausreichendes Stellplatzangebot
OPNV-Anbindung durch Stadtbus-Linie 206 sichergestellt
Standortpré- Marktkauf, Lebensmitteleinzelhandel
gende Betriebe Aldi, Lebensmitteleinzelhandel
(Auswah Hornbach, Baumarkt
Friesland Campina, Lebensmittelproduktion
Umfeld angrenzend Bahnlinie und Wohnbebauung bzw. Griinflichen
Zusammen- heterogenes Gewerbegebiet mit Einzelhandelsschwerpunkt
fassung
Preis

55 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)
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Betriebsflichen (bebaut)

sofort verfiigbare stddt. Flachen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flichen (unbebaut)

0 100 200 300 m

betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke

Realnutzung in m? in %
Betriebsflachen (genutzt) 356.065 76
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 3.506 1
Sofort verflighbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 0 0
Verkehrsflachen 107.924 23
Gesamt 467.495 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 40,7 87
Sonstige Flachen 6,0 13
Gesamt 46,7 100
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Standorttyp Einzelhandelsstandort
Hoher Besatz an Einzelhandelsfachmarkten, Autohdusern und
erganzenden Nutzungen; zusatzlich pragend der Produktions-
standort der Fa. FRIESLAND CAMPINA; Defizite im Erschei-
nungsbild des offentlichen Raums

Perspektive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Sinne eines zent-
renvertraglichen Fachmarktstandortes; ergdnzend dazu Siche-
rung des Standortes fiir die vorhandenen Betriebe des Hand-
werks und des produzierenden Gewerbes

Handlungsbedarf vorhanden
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Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh

Stadtteil: Standort: GesamtgroRe: Sofort verfiigbare

Flachen:
Gutersloh/ 0 m2 (netto)

Spexard

15,2 ha (brutto)
12,6 ha (netto)

Gewerbegebiet

Verler Stralle - TW

Lage Das Gewerbegebiet liegt im Sldosten des Stadtgebiets zwischen
der Bahnlinie TWE und der L 757 (Verler StraBe) von der Kreuzung
mit der StraBe Auf der Haar im Nordwesten bis zur BAB-
Anschlussstelle Gltersloh im Siidosten.

Standort-

charakterisie-
rung

Das Gewerbegebiet zeichnet sich durch kleinere Flachenzuschnitte
und einen insgesamt sehr heterogenen Besatz aus.

Trennung der Gewerbegebietslage durch landwirtschaftliche genutz-
te Flachen.

Vereinzelt Wohnnutzungen im Gebiet.

Nutzungen

Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk, Logistik

Planungsrecht

gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr Gebiet liegt rd. 4 km siidlich der B 61
BAB 2 (Anschlussstelle Giitersloh) in unmittelbarer Nahe
ausreichendes Stellplatzangebot
OPNV-Anbindung durch die Stadtbuslinie 202 und 203 gewéhrleis-
tet
Standortpra- Flottmann, Logistik
gende Betriebe Wilhelm Koch, Haustechnik
(AuswahD Wessels + Miiller, Fahrzeugteile
Umfeld angrenzend Bahnlinie und Wohnbebauung bzw. Griinflachen
Zusammen- klassisches Gewerbegebiet fiir kleine und mittlere Unternehmen
fassung
Preis 46 - 48 €/ m? (Angabe Bodenrichtwert)
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I Betriebsflachen (bebaut)
betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke
| sofort verfiigbare stidt. Flichen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flichen (unbebaut)

- N .
0 100 200 300 m

Realnutzung in m? in %
Betriebsflachen (genutzt) 102.698 68
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 0 0
Sofort verflighbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 23.773 16
Verkehrsflachen 25.056 17
Gesamt 151.527 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Bauflachen 10,2 68
Sonstige Flachen 49 32
Gesamt 15,1 100
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Standorttyp Klassisches Gewerbegebiet
zweigeteilter, kleinstrukturierter Gewerbebesatz entlang der
Verler StraBe, mehrere Anbieter aus dem Bereich Kfz-
Reparatur/ Kfz-Handel; vielfach mit lokalem Bezug

Perspektive Sicherung des bestehenden Unternehmensbesatzes; keine frei-
en Flachenpotenziale

Handlungsbedarf gering
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Stadtteil:

Spexard

Standort:

Gewerbegebiet Ost

cima.

GesamtgroRe:

Sofort verfiigbare
Flachen:
121,0 ha (brutto) 0 m2 (netto)

103,7 ha (netto)

Lage

Das Gewerbegebiet liegt im Sldosten des Stadtgebiets zwischen
der BAB 6, der Bahnlinie TWE und der Stadtgrenze.

Standort-
charakterisie-
rung

Das unmittelbar an der BAB 2 gelegene Gewerbegebiet wird domi-
niert von grofRen Betriebsflachen sowie z.T. groen Gebadudestruktu-
ren und Lagerflachen.

Im Bereich nordlich der L 757 (Verler StraBe) dominieren Einrich-
tungen der Fa. Arvato, die auch lber einen Grofteil der hier be-
findlichen Potenzialflichen verfiigt; im Bereich sidlich der L 757
(Verler StraRe) finden sich kleinere Flachenzuschnitte.

Der gewerbliche Bereich setzt sich auf Verler Stadtgebiet fort.

Nutzungen

Logistik, Produzierendes Gewerbe, Dienstleistung, Handwerk

Planungsrecht

gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr BAB 2 (Anschlussstelle Giitersloh) grenzt unmittelbar an
ausreichendes Stellplatzangebot
OPNV-Anbindung besteht durch die Stadtbus-Linie 202 und 203
Standortpra- Arvato, Logistik
gende Betriebe Raben, Logistik
(Auswahl) Westaflex, Haustechnik
Ebmeyer, Werkzeugbau
Hesse, Gartencenter
Umfeld angrenzend BAB 2 und Griinflichen
Zusammen- autobahnnahes, funktionstiichtiges Gewerbegebiet mit der Fa. AR-
fassung VATO als dominantem Nutzer
Preis

50 €/ m2 (Angabe Bodenrichtwert)
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B Betriebsflichen (bebaut)
.~ betriebliche Reserveflichen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke
[ sofort verfiigbare stidt. Flichen (unbebaut)

bereits reservierte stadt. Flichen (unbebaut)

0 100 200 300 m

Realnutzung in m?2 in %
Betriebsflaichen (genutzt) 843.666 70
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 193.268 16
Sofort verfiighbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 0 0
Verkehrsflachen 173.103 14
Gesamt 1.210.037 100
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Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Baufldachen 1119 93
Sonstige Flachen 9.1 7
Gesamt 121,0 100

Standorttyp Autobahnnahes Gewerbegebiet mit Schwerpunkt Distribution
Standortprdagend ist das Betriebsgeldnde der Fa. ARVATO mit
starker Expansion in den letzten Jahren; im siidlichen Bereich
sowohl kleinstrukturierter Unternehmensbesatz als auch grofe-
re Betriebseinheiten (WESTAFLEX).

Perspektive zukiinftige Expansion der Fa. ARVATO; Attraktivitdt des Gebie-
tes ergibt sich u.a. durch die unmittelbare Autobahnnahe
Handlungsbedarf gering
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Stadtteil:

Spexard

Standort:

Am Huttenbrink

cima.

GesamtgroRe:

Sofort verfiigbare
Flachen:
27,2 ha (brutto) 0 m2 (netto)

23,7 ha (netto)

der BAB 2. Weiterhin wird sie durch die StraBe Am Hittenbrink be-
grenzt. Im Westen grenzt die Flache an die Wohnbebauung des
Stadtteils Spexard.

Standort- derzeit landwirtschaftliche Nutzung mit eingestreuten Hofanlagen

charakterisie- etc.

rung

Geplante Logistik, produzierendes Gewerbe, Dienstleistung, Handwerk

Nutzungen

Planungsrecht gem. FNP Ausweisung als G

Verkehr BAB 2 (Anschlussstelle Giitersloh) grenzt unmittelbar an
OPNV-Anbindung derzeit nicht vorhanden

Umfeld umgeben von Griinflichen; westlich angrenzend Wohnbebauung

Zusammen- derzeit landwirtschaftliche Flache

fassung

Preis

keine Angaben vorhanden
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/

betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. unbebaute Grundstiicke

sofort verfiigbare stddt. Flachen (unbebaut)

P
ny
I Betriebsflichen (bebaut)
L

bereits reservierte stadt. Flachen (unbebaut)

Il BN B
0 100 200 300 m

Realnutzung in m? in %
Betriebsflachen (genutzt) 0 0
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen 236.749 87
Sofort verflighbare stadt. Flachen 0 0
Sonstige Flachen 0 0
Verkehrsflachen 35.303 13
Gesamt 272.052 100
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Baufldachen 24,4 90
Sonstige Flachen 2,8 10
Gesamt 27,2 100
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Standorttyp Gewerbliche Reserveflache in unmittelbarer Autobahnnihe
Rd. 24 ha groBe FNP-Reservefliche entlang der BAB 2 6stlich
der Ortslage Spexard; Entwicklung des Standortes kurz-/ mit-
telfristig zu erwarten

Perspektive Entwicklung eines Gewerbestandortes fiir das produzierende
Gewerbe und Distributionsunternehmen
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Handlungsbedarf B-Plan-Verfahren in Aufstellung
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Stadtteil:

Gltersloh

Standort: GesamtgroRe: Sofort verfiigbare
Flachen:

Flugplatz Princess Royal  351,4 ha (brutto) -

Brarracks

e

= Die Potenzialfliche liegt im &duBersten Westen des Stadtgebiets an
der B 513 (Marienfelder StraBe). Derzeit wird die Fldche noch
durch die britische Armee genutzt; die Freigabe ist fiir Ende 2016
zu erwarten.
Standort-

charakterisie-
rung

= Nordlicher Bereich mit Mannschafts- und Offiziersgebdauden etc.
sowie technischem Bereich; von Westen nach Osten verlaufende
Start- und Landebahn; im Siden Freiraum mit einzelnen militari-
schen Einrichtungen

Zukiinftige Nut-

= |ogistik, produzierendes Gewerbe, Dienstleistung, Handwerk im Nor-

zungsstruktur den
nach Rahmen- & Freiraum im siidlichen Teilbereich
planung
Planungsrecht = gem. FNP Ausweisung als S
Verkehr * Gebiet liegt rd. 4 km westlich der B 61
= Anbindung an die BAB 2 (Anschlussstelle Rheda-Wiedenbriick) er-
folgt derzeit Gber die B 513 Marienfelder Strafe
= OPNV-Anbindung durch Stadtbus-Linie 71 gegeben
Umfeld * umgeben von Griinflichen und landwirtschaftlich genutzten Fldchen
Zusammen- =  bisher militarische Nutzung
fassung * lage im AuBenbereich und am Stadtrand von Giitersloh pragt zu-
satzlich das AuBenbild des Standortes
Preis

= keine Angaben vorhanden
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.| Konversionsfliche

N = = .
0 200 400 600

Realnutzung in m?2 in %
Betriebsflichen (genutzt) - -
Betriebliche Reserveflachen/ sonstige priv. Flachen - -
Sofort verfligbare stadt. Flachen - -
Sonstige Flachen - -

Verkehrsflachen - -
Gesamt - -
Flachennutzungsplan in ha in %
Gewerbliche Baufldachen 0 0
Sonstige Flachen 351,4 100
Gesamt 351,4 100
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Standorttyp Konversionsflache
Rd. 350 ha groBer ehemaliger Militarflughafen, der voraus-
sichtlich Ende 2016 von den britischen Streitkraften gerdaumt
wird; Lage im AuBenbereich an der Stadtgrenze von Gitersloh

Perspektive Lt. aktueller Planung ist fir ca. 1/3 der Flache ein interkom-
munales Industriegebiet vorgesehen; fiir ca. 2/3 der Flache
eine Freiraumentwicklung

Handlungsbedarf grofd
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5.3  Aktuelles Angebot der Stadt Gutersloh an freien
Grundstlicken

Fur die Wirtschaftsforderung der Stadt Giitersloh von entscheidender Bedeutung ist das
Angebot der eigentumsrechtlich verfiigbaren, planungsrechtlich gesicherten und erschlosse-
nen Gewerbegrundstiicke.

In der Vergangenheit erfolgte die VerduBerung von Gewerbegrundstiicken fast ausschlieB-
lich Uber die Stadt Giitersloh, private Verkaufe von Gewerbegrundstiicken fanden nach
Auskunft der Stadt Giitersloh in den letzten Jahren nicht statt.

Bereits heute besteht ein deutlicher Flachenengpass

Zum Stichtag 19.03.2015 beschrankt sich das sofort verfligbare stadtische Gewerbeflachen-
angebot auf Flachen in einem Umfang von insgesamt 56.916 m2. Dies entspricht dem 2,5-
fachen der durchschnittlichen Grundstiicksverkaufe in den Jahren 2005 - 2013. Beriicksich-
tigt man die langen Planungszeitraume fiir die Entwicklung neuer Gewerbegebiete, so wird
deutlich, dass die Stadt Giitersloh bereits heute einen deutlichen Flachenengpass aufweist.
Dieses Defizit verscharft sich weiter, wenn man ferner beachtet, dass sich dieses Flachen-
angebot allein auf die drei folgenden Standorte konzentriert:

= Avenwedde: Nord, Osnabriicker LandstraBe (Bebauungsplan 154.4) 22.340 m?
= Avenwedde: Gewerbegebiet westlich Osnabriicker LandstraBe 30.800 m?
= Avenwedde: B 61 Nord, Osnabriicker LandstraBe/ HulsbrockstraBe/

Carl-Zeiss-Stralle 3.776 m2

M ittel- und langfristige aktivierbare Flachen

Vor diesem Hintergrund erhalten die laufenden Planungen zur Entwicklung des Standortes
Hittenbrink (ca. 23,7 ha) besondere Bedeutung. Da der Standort Lupinenweg nach den
durchgefiihrten Recherchen unter Umstdanden auch langfristig nicht zu mobilisieren ist, er-
halten die beiden Konversionsflachen Flugplatz Princess Royal Barracks und Mansergh Bar-
racks eine Schlisselfunktion zur mittel- und langfristigen Sicherung eines ausreichenden
Flachenangebotes.
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54  Zusammenfassende Bewertung des Flachen-
angebots

Stadtebauliches Erscheinungsbild und Funktionalitat der bestehenden Gewerbegebiete

Die Aufnahme der bestehenden Gewerbegebiete in Gitersloh hat gezeigt, dass die vorhan-
denen Gewerbeflichen im Stadtgebiet durchgangig als funktionstiichtige Standorte ohne
gravierende stddtebauliche Mangel eingestuft werden konnen.

Die zumeist klassischen Gewerbegebiete zeichnen sich durch einen ausreichend gepflegten
offentlichen Raum aus. Ebenfalls sind keine Defizite bei der verkehrlichen ErschlieBung so-
wie der Verfugbarkeit von Parkraum festzustellen. ,Trading Down“-Prozesse in Form von
Brachflachen oder Mindernutzungen sind nur sehr vereinzelt anzutreffen. Fehlende Versor-
gungsmoglichkeiten innerhalb der Gewerbegebiete sowie verbesserungswiirdige Wegweisun-
gen triiben hier nur eingeschrankt das positive Gesamtbild.

Es ist aber festzustellen, dass es keine Profil bildenden Gewerbestandorte wie Biro-, Ge-
werbe- bzw. Handwerkerparks gibt bzw. diese nur eingeschrankt das Bild der Gewerbestan-
dorte prdgen. Auch fehlen urbane Standorte sowie Standorte mit besonderen Ausstat-
tungsmerkmalen bzw. Standortqualitaten.

Klar erkennbarer Engpass an freien Gewerbegrundstiicken

Bei der quantitativen Bewertung verdeutlicht Abb. 29 die aktuell prekdre Gewerbefldchensi-
tuation in Gitersloh: Bei im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflachen
von insgesamt rd. 655,3 ha (brutto) stehen derzeit lediglich 5,7 ha stadtische Flachen di-
rekt fiir Neuansiedlungen oder Erweiterungen zur Verfiigung. Erschwert wird die Tatsache
noch dadurch, dass aktuell auch von privater Seite keinerlei Gewerbeflachen angeboten
werden. Die Tabelle zeigt auch, dass innerhalb der meisten Gewerbebereiche keine oder
nur sehr geringe Flachenpotenziale in Form von betrieblichen Reserveflachen oder sonsti-
gen unbebauten privaten Grundstiicken vorhanden sind.

Zwar wird sich mittelfristig die Situation durch die Entwicklung des Gewerbestandorts Am
Huttenbrink entspannen, allerdings gibt es fiir die dort zur Verfiigung stehenden rd. 24 ha
nach Auskunft der stddtischen Wirtschaftsforderung bereits so viele Anfragen von in Gi-
tersloh ansdssigen Unternehmen, dass eine kurzfristige Vermarktung dieses Gebietes zu
erwarten ist.

Erst langfristig ergibt sich fiir die Stadt Gitersloh durch den Abzug der Britischen Armee
und dem damit verbundenen Freiwerden der beiden Kasernenareale Princess Royal Bar-
racks und Mansergh Barracks ein Fldchenpotenzial, dass der Stadt gemeinsam mit den
Nachbarkommunen die Chance auf ein ausreichendes Flachenangebot eroffnet.

Neben der Entwicklung der Mansergh Barracks muss ein Ziel fiir die Planung des Flugplat-

zes Princess Royal Barracks eine regional abgestimmte Strategie zur langfristigen Siche-
rung des Gewerbe- und Wirtschaftsstandorts Giitersloh sein.
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Abb. 29:  Vergleich der Realnutzung und der Darstellung im Flachennutzungsplan aller untersuchten Standortbereiche sowie der gewerbli-
chen Baufldchen in Streulagen

Vorhandene Standorte (in ha) Konversion (in ha)
\Osnabrij-

Isselhor- Carl- cker Wieden- Hans- Gewerbe- )

ster Zeiss- Land- Bertels- |Madchen-briicker Bockler- Verler gebiet  Am Hiit- Ubrige Flugplatz Mansergh

StraBe  StraBe  strale Miele mann viertel StraBe  StraBe  StraBe |Ost tenbrink Flichen SUMME |PRB Barracks
Gesamtfldche 87,6 146,2 50,4 47,2 478 25,8 12,7 46,7 15,2 121,0 27,2 124,1 752,0 351,4 39,0
Realnutzung
(Bbe;r)':l?f)ﬂa‘:he“ 571 983 294 410 416 167 86 356 103 844 00 1039 | 5268 0.0 0.0
Betriebliche Reser- 9,4 9,4 5,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4 0,0 193 237 17,2 85,1 0,0 0,0
veflichen/ sonstige
priv. unbebaute 11% 6% 11% 0% 0% 0% 0% 1% 0% 16% 87% 14% 11% 0% 0%
Grundstiicke
sofort verflighare 0,0 04 2.2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 00 3,1 57 0,0 0,0
stadtische Flachen
reserviert 0,0 0,0 1,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,6
Verkehrsflachen 12,8 20,8 4,2 6,2 5.9 6,0 4,1 10,8 2,5 17,3 3,5 - 94,1 0,0 0,0
sonstige Fldchen 8,4 17,3 7,3 0,0 0,3 3,1 0,0 0,0 2,4 0,0 0,0 - 38,7 0,0 0,0
FNP
Gewerbliche 727 1194 384 421 40,5 21,4 93 407 10,2 1119 244 1241 | 6553 0,0 0,0
Bauflachen
Sonstige Flachen 149 26,8 11,9 51 7,3 4,4 3,4 6,0 4.9 9,1 2,8 0,0 96,7 3514 39,0

Quelle: cima (2015)
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6 Flachenpotenzial der Konversions-
flachen

Mit der im Jahr 2010 erfolgten Ankiindigung der britischen Regierung, die Halfte der in
Deutschland stationierten britischen Streitkrafte bis 2015 abzuziehen und bis 2020 alle
Streitkrafte zurlickzufiihren, gehort die Stadt Gitersloh zu den Stddten in Nordrhein-
Westfalen, die vom aktuellen Konversionsprozess nachhaltig betroffen sind.

Dies betrifft nicht nur die arbeitsmarktpolitischen Folgen durch den Abbau von zivilen Ar-
beitspldatzen oder die Auswirkungen des Wegbrechens der Kaufkraft der Armeeangehorigen
und ihrer Familien, sondern auch die Fragestellung, was mit den vormals militarisch ge-
nutzten Flachen geschehen soll.

Die Stadt Giitersloh verfligt mit dem Flugplatz Princess Royal Barracks sowie den Man-
sergh Barracks Uber zwei militdarische Liegenschaften, die sowohl hinsichtlich ihres Flachen-
umfangs als auch ihrer rdaumlichen Lage besondere Herausforderungen, aber auch Chan-
cen darstellen.

6.1 Flugplatz Princess Royal Barracks

6.1.1 Historie und Planungsstand

Der Flugplatz Princess Royal Barracks in Giitersloh mit seinen rd. 350 ha blickt auf eine
fast 80 Jahre dauernde Historie zuriick. 1937 fiir militdrische Zwecke von der deutschen
Luftwaffe eingerichtet, ging der Standort nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs in ameri-
kanische bzw. britische Nutzung iber. Die Nutzung als Flugplatz durch die Royal Air Force
wurde im Jahr 1993 aufgegeben. Seither wird die Liegenschaft durch die British Army als
Kasernenstandort ,Princess Royal Barracks® genutzt, gilt aber weiterhin offiziell als Flug-
platz. Eigentiimerin der Flache ist die Bundesrepublik Deutschland. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand soll die Flache nach Abzug der britischen Streitkrdfte zu einem Drittel zu ei-
nem interregionalen Gewerbe- und Industriegebiet entwickelt werden; die verbleidende Fla-
che soll als Freiraum erhalten bleiben.

6.1.2 Lage und derzeitige Nutzung

Der Flugplatz Princess Royal Barracks liegt im westlichen Stadtgebiet und grenzt unmittel-
bar an die umliegenden Kommunen Harsewinkel und Herzebrock-Clarholz. Die Anbindung
an das Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt iber die B 513 Marienfelder StraBe, die nordlich
des Flugplatzes verlauft. Zudem verfiigt die Flache mit einem Abzweig der TWE-Strecke
Uber eine Schienenanbindung.
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Abb. 30:  Flugplatz Princess Royal Barracks Giitersloh (Luftbild)

Quelle: Bezirksregierung Kéln (2015)

Die geplante Aufteilung (Gewerbe- und Industriegebiet bzw. Freiraum) entspricht damit dem
heutigen Nutzungsprofil der Flache. Im nordlichen Bereich befindet sich eine Kasernennut-
zung vorrangig mit Wohn-, Lager- und sonstigen Gebduden sowie den entsprechenden Inf-
rastruktureinrichtungen. Im Nordwesten liegen die Hangars mit den Aufstellflichen fiir die
Hubschrauber. Die beiden Teilbereiche umschlieRen eine halbkreisférmige Grinflache, die
sich bis zur Start- und Landebahn erstreckt. Der Bereich siidlich der Start- und Landebahn
verfigt Uber einen hohen Griinanteil, ist teilweise aber auch von baulichen Anlagen (z. B.
Shelter) durchsetzt.

Abb. 31:  Kasernengebdude im nordlichen Teilbereich

Quelle: cima (2014)
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Abb. 32:  Hangars im nordwestlichen Teilbereich

Quelle: cima (2014).

Abb. 33:  Bauliche Anlagen und Freiflichen im siidlichen Teilbereich
S g '_ { if'

Quelle: cima (2014).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Giitersloh ist der Flugplatz als Sonderbaufliche mit den
Zweckbestimmungen ,Flugplatz® und ,Kaserne” dargestellt. Zudem ist entlang der sidlich
verlaufenden Ems ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Im direkten Umfeld des Flug-
platzes befindet sich sowohl auf dem Gebiet der Stadt Giitersloh als auch der angrenzen-
den Kommunen mehrheitlich Flachen fiir die landwirtschaftliche Nutzung.

6.1.3 Zusammenfassende Bewertung

Mit dem absehbaren Freiwerden des Flugplatzes Princess Royal Barracks ergibt sich fiir die
Stadt Gutersloh ein wichtiger Impuls beziiglich der zukiinftigen kommunalen Gewerbefla-
chenentwicklung. Die Flache ermoglicht durch ihre GroBe langfristig die Nachfrage an Ge-
werbeflachen in unterschiedlichen Ausweisungen und GroBen in Giitersloh befriedigen zu
konnen. Die Stadt Giitersloh hat hierzu ein stddtebauliches Entwicklungskonzept vergeben,
dass in seiner Zielstellung die Nutzung eines Teils des Flugplatzes als Gewerbe- und In-
dustriegebiet vorsieht.

Die derzeitige Anbindung des Flugplatzes an die B 513 ist als gut zu bewerten; langerfris-
tig stellt sich die Anbindung v. a. an das Uberregionale StraRennetz allerdings als proble-
matisch dar. Erste Einschatzungen kommen zu dem Ergebnis, dass eine mogliche erste
Ausbaustufe von rd. 30 ha noch von der derzeitigen Verkehrsinfrastruktur getragen werden
kann, weitere Flachenzunahmen erfordern allerdings auch Investitionen in die Verkehrsinf-
rastruktur, um einen direkten Anschluss an die Autobahn zu gewahrleisten. Mittel- und
langfristig wird, auch mit der Perspektive des Liickenschlusses der BAB 33, die Einrichtung
einer ortsdurchgangsfreien Anbindung in Nord-Siid-Richtung notwendig werden.
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Eine weitergehende Einordnung der Flache im Kontext der gewerblichen Gesamtentwicklung
von Giitersloh und der Region findet sich im Kap. 10.

6.2 Mansergh Barracks

6.2.1 Historie und Planungsstand

1935 wurde zeitgleich mit der Entstehung des Flugplatzes Princess Royal Barracks slidost-
lich der Giitersloher Innenstadt an der Verler Strale eine Nachrichtenkaserne der Luftwaffe
gebaut. Nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs ging die Kaserne mit ihren rd. 39 ha in
britische Nutzung iber und wurde in Mansergh Barracks umbenannt. Eigentiimerin der Fla-
che ist die Bundesrepublik Deutschland. Es sind erste Ideenskizzen vorhanden, die fiir die
Kaserne nach Abzug der britischen Streitkréafte die Entwicklung eines Stadtquartiers mit der
Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten vorsehen.

6.22 Lage und derzeitige Nutzung

Die Mansergh Barracks liegt im siidostlichen Stadtgebiet an der L 757 Verler StraBe. Nord-
lich wird der Standort durch den Flusslauf der Dalke begrenzt.

Abb. 34:  Mansergh Barracks (Luftbild)

Quelle: Bezirksregierung Koln (2015) ‘
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Der Standort kann in drei Teilbereiche untergliedert werden: Der gréfte Anteil der Fldache
wird von Kasernengebdauden (Wohn-, Lagergebdude, Werkstatten) aus den 1930er Jahren
belegt. Dieser zentrale Bereich der Kaserne ist durch seine klare stddtebauliche Gliederung
und eine hohe Durchgriinung gepragt. Die urspriingliche Kasernenanlage ist weitgehend er-
halten. Im nordlichen Teilbereich befinden sich Sportanlagen, im 6&stlichen Teilbereich fin-
den sich verschiedene Bildungseinrichtungen (Kindergarten, Grundschule, weiterfilhrende
Schule, Internat).

Abb. 35:  Kasernengebdude im siidlichen Bereich

elle: cma (2015)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Giitersloh ist die Kaserne als Sonderbauflache ,Kaserne®
dargestellt. Nordlich der Kaserne liegen Griin- sowie Gemeinbedarfsflachen (Schule,
Schwimmbad, Sportanlagen). Ansonsten ist der Standort mehrheitlich von Flachen fir

landwirtschaftliche Nutzung sowie Griinflichen umgeben. Sidlich grenzt das Wohngebiet
LAuf der Haar® unmittelbar an die Kaserne.

6.23 Zusammenfassende Bewertung der Bestandsaufnahme

Bedingt durch ihre Lage und die bestehende Struktur hat die Flache eine hohe Eignung
fir unterschiedliche Entwicklungsszenarien; aus gutachterlicher Sicht kommen folgende
Nutzungsalternativen in Betracht (siehe Kap. 10.2.3.2):

= Entwicklung als wissensbasierter Dienstleistungsstandort und damit Schaffung eines
Standortprofils, das bei den bestehenden Gewerbestandorten bisher nicht anzutreffen
ist.

= Etablierung eines Handwerkerparks.

= Verzicht auf gewerbliche Nutzungen und exklusive Entwicklung als attraktiver Wohn-
standort im Griinen.

= Entwicklung als urbaner Standort in der Verbindung von Wohnen, Dienstleistungen sowie
mit einer Wohnnutzung vertraglichem Kleingewerbe.

Eine Bewertung der aufgefiihrten Nutzungsszenarien und eine Einordnung der Flache im
Kontext der gewerblichen Flachenentwicklung von Giitersloh finden sich im Kap. 10.
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7  Exkurs: Regionales Gewerbeflachen-
angebot

In Ergdnzung zu der Bestandsaufnahme der Gewerbeflachen in der Stadt Gitersloh wird
nachfolgend in komprimierter Form das Fldchenangebot in den (brigen Stddten und Ge-
meinden des Kreises Giitersloh dargestellt.

Abb. 36:  Aktuelles Gewerbeflichenangebot im Kreis Giitersloh

Kommune

Gesamtflache

(in m2, ca.-Angabe)

IBV (Borgholzhausen/ Versmold) 150.000
Gutersloh®® 57.000
Halle (Westf.) fast keine eigenen Fldachen
Harsewinkel 12.250
Herzebrock-Clarholz fast keine eigenen Flachen
Langenberg 10.000
Rheda-Wiedenbriick fast keine eigenen Flachen
Rietberg (Mastholte) 17.000
Steinhagen 65.500
SchloRR Holte-Stukenbrock 17.000
Verl fast keine eigenen Fldachen
Versmold 16.000
Werther (Westf.) 40.000
AUREA 30.000
SUMME 414.750

Quelle: cima (2015) nach Informationen der pro Wirtschaft GT GmbH, Giitersloh

Das derzeitige Angebot ist nach Auswertung der Informationen der pro Wirtschaft GT
GmbH, Gitersloh, wie folgt zusammenzufassen:

= Aktuell stehen in den 13 Kommunen des Kreises Flachen im Umfang von rd. 41,5 ha
fir Ansiedlungen zur Verfligung; dies entspricht einem durchschnittlichen Flachenange-
bot von rd. 31.900 m2 je Kommune.

= Zehn der dreizehn Kommunen verfligen Uber ein Angebot von weniger als 50.000 m2,
d. h. fir diese Kommunen kann auch ohne weitergehende Betrachtung der ortlichen
Rahmenbedingungen bereits kurzfristig von einem Flachenengpass ausgegangen werden.

= Zwei weitere Kommunen (Gitersloh und Steinhagen) haben nach den Informationen der
Kreiswirtschaftsforderung ein aktuelles Angebot von 50.000 - 100.000 m2, d. h. bei die-
sen Kommunen ist bereits mittelfristig ein akutes Flachendefizit zu beflirchten.

= 27,3 ha der insgesamt erfassten 41,5 ha konzentrieren sich auf die Kommunen
Borgholzhausen/ Versmold (IBV), Gitersloh und Steinhagen; dies entspricht einem Fla-
chenanteil von 66 %.

16 Die gegeniiber den Angaben an anderer Stelle vorhandenen Abweichungen bei den Flichenangaben zu den
Gewerbestandorten in Giitersloh beruhen auf unterschiedlichen Quellen.
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Ergdanzend zu diesen statistischen Angaben ist noch auf folgende Besonderheiten hinzu-
weisen:

Innerhalb des Kreises Giitersloh ist es bereits in der Vergangenheit zur Ausbildung von
interkommunalen Gewerbegebieten gekommen: Die Stddte Herzebrock-Clarholz, Oelde
und Rheda-Wiedenbriick verfolgen gemeinsam das Projekt AUREA, Borgholzhausen und
Versmold betreiben gemeinsam ein weiteres interkommunales Gewerbegebiet. Schlieflich
haben sich Gultersloh und Werther am RAVENNA PARK, der auf dem Gebiet der Kom-
mune Halle (Westfalen) liegt, beteiligt. Nach der sehr erfolgreichen Vermarktung des
erst im Oktober 2014 gestarteten Projektes planen die beteiligten Kommunen bereits
eine Erweiterung um weitere 6 ha in sudlicher Richtung.

Das interkommunale Gewerbegebiet AUREA, an dem die Stddte Oelde, Rheda-Wie-
denbriick und Herzebrock-Clarholz, beteiligt sind, verfligt derzeit noch iiber freie Grund-
sticke im Umfang von rd. 3 ha.

Die Nachbarstadt Bielefeld verfligt zwar auch noch uber ein Flachenangebot von rd.
22 ha, dieses Angebot konzentriert sich jedoch auf die drei Standorte Gewerbegebiet
Niedermeyers Hof, interkommunales Gewerbegebiet Bielefeld Hellfeld und Gewerbegebiet
Kornkamp, die alle im Ostlichen Stadtgebiet und damit nicht in unmittelbarer Nahe zu
Gutersloh liegen.

Fur das Gewerbeentwicklungskonzept Gitersloh lassen sich aus gutachterlicher Sicht fol-
gende Punkte aus dieser Ubersicht des regionalen Gewerbeflachenangebotes festhalten:

Das in der Region vorhandene Flachenangebot flihrt zweifellos zu einer Konkurrenzsitu-
ation zwischen einzelnen Kommunen um Verlagerungsfdlle und Neuansiedlungen; die
Mehrzahl der Kommunen im Kreis Gitersloh verfligt aber derzeit (ber ein so einge-
schranktes Flachenangebot, dass sie nur bedingt erfolgreich um auswdartige Ansiedlun-
gen werben konnen.

Wie bereits durchgefiihrte Gesprache zwischen den Kommunen und auch die cima-
Expertengesprache gezeigt haben, sind mehrere Kommunen nicht zuletzt vor dem Hin-
tergrund des begrenzten eigenen Flachenangebotes an einer interkommunalen Koopera-
tion interessiert. Die erfolgreiche Vermarktung der bestehenden interkommunalen Ge-
werbegebiete fordert diesen Kooperationsgedanken zusatzlich.
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8 Trends in der Gewerbeflachen-
entwicklung

Nachfolgend werden einige der in den letzten Jahren zu beobachtenden zentralen Trends
der Gewerbeflachenentwicklung dargestellt, die auch fiir das vorliegende Konzept von Be-
deutung sind.

Fakt 01:  Flachennachfrage entsteht liberwiegend durch bereits in der Stadt oder der
Region ansdssige Betriebe.

Das Hauptaugenmerk der offentlichen Diskussion um den Bedarf fiir neue Gewerbeflachen-
flachen liegt in fast allen Stdadten auf der Neuansiedlung von Unternehmen. Tatsdchlich
Ubertrifft aber in allen Stadten die Flachennachfrage durch innerortliche Verlagerungsfalle
den Bedarf durch Neuansiedlungen von aulerhalb deutlich.

Im Rahmen einer Grundlagenstudie zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans NRW
untersuchte die RWTH Aachen die in der Praxis eingesetzten Modellansdtze zur Flachen-
bedarfsermittlung (sogenanntes ,Vallée-Gutachten®).'” Im Ergebnis kommt der Gutachter zu
der Empfehlung, dass die bisher genutzte Neuansiedlungsquote von 0,3 % der fldchenbe-
anspruchenden Beschéftigten/ Jahr und eine Verlagerungsquote von 0,7 %/ Jahr weiterhin
angesetzt werden kann. Standortunabhadngig wird damit davon ausgegangen, dass der Fla-
chenbedarf durch Verlagerungen mehr als doppelt so hoch ist wie der entsprechende Be-
darf durch Neuansiedlungen. Die Erfahrungen der cima aus einer Vielzahl von Gewerbefla-
chenuntersuchungen zeigen, dass in der Praxis das Verhdltnis der Flachennachfrage durch
Neuansiedlungen zur Nachfrage durch Verlagerungen noch deutlicher zu Gunsten der Ver-
lagerungsfadlle ausfallt. In Giitersloh kam es seit 2005 fast ausschlieBlich zu Flachenverkau-
fen aufgrund von Erweiterungen bzw. Verlagerungen; Neuansiedlungen waren die absolute
Ausnahme. Nach Auskunft der kommunalen Wirtschaftsforderung beruht dies auch auf der
kommunalen Liegenschaftspolitik, die beim Verkauf von Grundstilicken ansassigen Unter-
nehmen im Sinne der Bestandspflege Prioritat einrdaumt (s. auch Abb. 42).

Fir die Gewerbeflachenentwicklung in Gitersloh lassen sich aus diesen Beobachtungen fol-
gende Schlussfolgerungen ziehen:

= Das Flachenangebot muss in qualitativer und quantitativer Hinsicht der vorhandenen
Wirtschaftsstruktur entsprechen.

= Gltersloh bendctigt Gl-Flachen fiir emissionsintensivere Betriebe des Produzierenden Ge-
werbes. Gerade die in Gitersloh ansdssigen gréBeren Industrieunternehmen verfiigen in
der Regel Uber keine ausreichenden Reserveflichen bzw. konnen aufgrund vorhandener
Auflagen am derzeitigen Standort nicht oder nur noch sehr eingeschrankt expandieren.

= Gltersloh bendtigt auch zukiinftig kleinparzellierte Flachen fiir Handwerksbetriebe in
stadtnahen Lagen. In der Vergangenheit fanden diese Unternehmen u. a. in den Gewer-
begebieten an der Berliner StraRe (B 61) oder an der Osnabriicker LandstraBe geeigne-

17 RWTH Aachen, Lehrstuhl und Institut fiir Stadtbauwesen und Stadtverkehr (2012): Bedarfsberechnung fiir die

Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB)
in Regionalplanen. Aachen.
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te Grundstiicke. Das aktuelle Flachenangebot und die in den bestehenden Gebieten
noch aktivierbaren Flachenreserven sind jedoch eng begrenzt und entsprechen nicht
dem mittelfristigen Bedarf.

= Gutersloh braucht zukunftsfahige Flachen flir unternehmensnahe bzw. wissensorientierte
Dienstleister. Die Gitersloher Wirtschaft weist in Relation zum vorhandenen Besatz an
Betrieben des Produzierenden Gewerbes einen vergleichsweise geringen Anteil an unter-
nehmensnahen bzw. wissensorientierten Dienstleistern auf. Um den Anteil dieser Unter-
nehmen, fiir die alle Prognosen besondere Wachstumschance sehen, zu erhohen, sind
entsprechende Standorte gezielt zu entwickeln. Hierzu gehdren u. a. die ,,urbanen Stan-
dorte” mit einer Mischung von Arbeiten, Freizeit und Wohnen.!®

Fakt 02: Vorhandene Standorte miissen als Unternehmensstandorte gesichert werden.

Eine nachhaltige Gewerbeflachenpolitik darf sich nicht alleine auf die Neuausweisung und
die ErschlieBung neuer Gewerbegebiete beschrdnken. Notwendig ist auch eine gezielte Si-
cherung der vorhandenen Gebiete. Gerade in altindustrialisierten Stadten und Regionen
sind vermehrt , Trading Down-Prozesse® in bestehenden Gebieten zu beobachten, die suk-
zessive zu wirtschaftlichen Bedeutungsverlusten ganzer Gewerbegebiete und zu stadtebauli-
chen Missstanden fiihren. Typische Merkmale dieser Entwicklungen sind:

= vermehrtes Brachfallen von Betriebsgrundstiicken

= Zunahme von Zwischennutzungen bzw. Nutzungen ohne gréBere Wertschopfungen (offe-
ne Lager, Schrottverwertungen etc.)

= Sanierungsstau bestehender Betriebsgebdude

= Einsickern” von Fehlnutzungen (u. a. Prostitution)

= ungepflegtes Erscheinungsbild auch der offentlichen Flachen

In den meisten Fallen setzen diese Entwicklungen mit der Betriebsaufgabe einzelner Firmen
ein, wenn nicht zumindest mittelfristig eine Neubelegung gelingt. Insbesondere bei groleren
Flachen kommt es sehr rasch zu einem Imageverlust des gesamten Gebietes mit den ent-
sprechenden negativen Auswirkungen auf die Chancen zur Ansiedlung neuer Unternehmen.

Bezogen auf die Stadt Giitersloh ist kein Gebiet zu identifizieren, das aktuell einem derar-
tigen ,Trading Down-Prozess® unterliegt. Im Sinne einer vorausschauenden Flachenpolitik
sollte darauf geachtet werden, dass die heute ansdssigen Unternehmen am Standort gesi-
chert werden. Neben den standortunabhdngigen MaBnahmen der Bestandspflege durch die
stadtische Wirtschaftsforderung sind in diesem Zusammenhang zu beachten:

= Eine heranriickende Wohnbebauung gefdhrdet die Funktionstiichtigkeit von Standorten
mit emittierenden Betrieben.

= Neue, kleinrdumige Gemengelagen sind zu vermeiden.

= Fremdnutzungen® (Freizeiteinrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen) sollten an Stan-
dorten, die dem produzierenden Gewerbe vorbehalten sein sollen, ausgeschlossen wer-
den.

18 Vertiefend wird auf diesen Standorttyp in Kap. 10.1 eingegangen.
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Fakt 03: Interkommunale Gewerbegebiete schaffen neue Perspektiven fiir nachgefragte
Standorttypen.

Interkommunale Gewerbegebiete werden in Nordrhein-Westfalen bereits seit den 1990er
Jahren realisiert. Nach einer ILS-Studie befanden sich im Jahr 2011 unter den 110 unter-
suchten interkommunalen Gewerbegebieten 75 Standorte in Nordrhein-Westfalen.'

Wahrend zu Beginn der 1990er Jahre fast ausschlieBlich topographisch oder siedlungs-
strukturell bedingte Flachenengpasse Anlasse flr eine Zusammenarbeit waren, fihren aktu-
ell auch struktur-, arbeitsmarkt- und haushaltspolitische Uberlegungen zu derartigen Ko-
operationen. Aus der ILS-Studie lassen sich folgende Merkmale interkommunaler Gewerbe-
gebiet ablesen:

= Das Spektrum reicht von relativ kleinen Standorten (unter 20 ha) bis zu groBen Gebie-
ten (iber 400 ha). Im Mittel haben die Gebiete eine GroRe von 96 ha.

* In Uber 60 % der Falle kooperieren zwei Stadte oder Gemeinden miteinander; bei ca.
20 % sind es drei und bei knapp 10 % vier Kommunen.

= Grund- und Mittelzentren beteiligen sich haufiger als Oberzentren an interkommunalen
Gewerbegebieten.

= 60 % der Projekte werden auf bislang agrarwirtschaftlich genutzten Flachen realisiert;
bei 13 % handelt es sich um - zuvor meist militdrisch genutzte - Konversionsflachen.

= FEtwa 35 % der interkommunalen Gewerbegebiete grenzen unmittelbar an ein bestehen-
des Gewerbegebiet. 65 % bilden einen neuen Siedlungsansatz.

= Mehr als die Halfte der Standorte (60 %) liegt verkehrsgiinstig unmittelbar oder nahe
einer Autobahn.

Uber das raumordnerische Gebot einer interkommunalen Kooperation hinaus bietet die Zu-
sammenarbeit auch neue Chancen fiir die Wirtschaftsentwicklung der Kommunen: Standor-
te mit einer GroRe von 20 - 30 ha und mehr, in der Ndhe von Autobahnen und ohne
Ortsdurchfahrten erreichbar sowie ohne groéfere Nutzungseinschrankungen durch benach-
barte Wohnbebauungen lassen sich in vielen Kommunen meist nicht mehr realisieren. Die
Kooperation mit den Nachbarkommunen ercffnet hier neue Perspektiven. Es kommt hinzu,
dass auch die Landesforderung interkommunal abgestimmte Flachenentwicklungen haufig
besonders fordert.

Fakt 04: Die ,Arbeitswelt 4.0° stellt neue Anforderungen an gewerbliche Immobilien und
Unternehmensstandorte.

Unter dem Schlagwort ,Arbeit 4.0° lasst sich die aktuelle Diskussion um die Verdnderun-
gen der Arbeitsprozesse und der Rahmenbedingungen fiir das Arbeiten von Morgen zu-
sammenfassen. Dieter Spath u. a. (2012) beschreibt die aktuell bereits in weiten Bereichen
der Wirtschaft laufenden Verdnderungen der Arbeitsprozesse wie folgt: ,,Die Integration von
Arbeit und Freizeit wird sich weiter verbreiten, Personen und Gerdte werden sich umfas-
send vernetzen, Biiroarbeit wird sich individueller organisieren und gestalten lassen.

19 Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (2011): Interkommunale Gewerbegebiete in Deutschland
(ILS Forschung 1/11). Dortmund.
2 Quelle: Dieter Spath u. a. (2012): Arbeitswelten 4.0. Stuttgart.
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Bestimmende Faktoren der ,Arbeitswelt 4.0“ sind nach Dieter Spath (2012):

= Arbeitszeit

= Arbeitsort

= Arbeitsumgebung

= Kultur, Fihrung und Zusammenarbeit
= Umgang mit Talenten

= technologische Innovationen

= Lebensstile

= Corporate Life

Die damit verbundenen Entwicklungen neuer Formen von Arbeiten lassen sich stark verein-
facht wie folgt zusammenfassen: Brancheniibergreifend findet ein Wandel vom ,Arbeiten an
einem festen Ort, zu festen Zeiten, in festen Strukturen® hin zum ,Arbeite wo Du willst,
wann Du willst und mit wem Du willst“ statt (Abb. 37).

Abb. 37:  Flexibilisierung der Arbeit

Arbeitewo Du
willst, wann Du
willst und mit wem
flexibel A Du willst.

Arbeiten an einem
festen Ort, zu festen
Zeiten, in festen
Strukturen.

(= das traditionelle
Biiro)

Ort

Struktur

Quelle: eigene Darstellung nach: Kern, Peter (2014): ,Zukunftsszenarien - Wie wir morgen arbeiten werden! Vor-
trag zum ,Kongress fir betrieblichen Arbeits- und Gesundheitsschutz®, Bremen, 25. September 2014.

Zwei der acht aufgefiihrten Faktoren betreffen auch die Frage des zukiinftigen Gewerbefld-
chenbedarfs einer Kommune bzw. die Frage, wer wird zukiinftig wo und unter welchen
Rahmenbedingungen in Gitersloh arbeiten.

Deutlich zeigen sich die Verdanderungen der Arbeitsprozesse bei reinen Biroobjekten: In
den 1970er Jahren etablierte sich das GroBraumbiro teilweise als Alternative zum Stan-
dardbiiro, das Platz fiir einen oder zwei Mitarbeiter bot; Anfang der 1990er Jahre war die
GroBBraumldsung dann fast wieder vollstandig zu Gunsten des Gruppenbiiros verschwunden.
Auch wenn die klassische Biroraumlosung weiterhin die Regel sein wird, werden zuneh-
mend Konzepte nachgefragt, die auf Teilzeitbeschaftigungen, Bildung von tempordren Pro-
jektgruppen etc. eingehen (Business-Club-Losungen, Desk-Sharing, Revi-Biiros (= reversible
Biros, die mit geringem Aufwand an verdnderte Situationen angepasst werden konnen)).

Die praktische Umsetzung dieser Entwicklungen zeigt sich bei dem Neubau des Telekom-
munikationsunternehmens Vodafone in Diisseldorf. Der Campus bietet Raum fiir 5900 Mit-
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arbeiter auf rd. 86.000 Quadratmetern. Mit 19 Stockwerken und 75 Metern Hohe bildet die
Deutschlandzentrale eines der neuen Wahrzeichen der Stadt. Der Campus steht nach Fir-
menangaben fir Kommunikation, Kreativitdt und viele Freirdume fiir die Mitarbeiter. Statt
Einzelblros werden offene Bereiche geschaffen mit Arbeits- und Aufenthaltsbereichen, fiir
Teamarbeit gibt es hohere Schreibtische, an den auch im Stehen gearbeitet werden kann,
Innenhofe sind als Arbeitsplatz nutzbar. Technische Innovationen wie eine virtuelle Telefon-
anlage, die Mobilfunk und Festnetz verbindet, eine komplexe Lichtsteuerung oder Schalliso-
lierungen, die auch das konzentrierte Arbeiten in Gruppenbiiros ermdglichen, sind tragende
Sdulen des Gesamtkonzeptes. Die traditionelle Teekiiche wird zum ,Meeting-Point® umge-
wandelt.

Weitergehende bzw. radikalere Losungen fiir den Arbeitsplatz von morgen lassen sich in
sogenannten Kreativquartieren finden, die aktuell in verschiedenen Stadten entstehen und
fir Unternehmen aus der Kultur- und Kreativwirtschaft ein geeignetes Umfeld bieten sollen.
Als Beispiel sei verwiesen auf das geplante Griinderzentrum im Projekt ,Alter Schlachthof*
in Karlsruhe (s. auch Abb. 40). Die Plane gehen zuriick auf das Ziel, hochqualifizierte Ab-
solventen kreativer und technologieorientierter Studiengdnge der ortlichen Hochschulen
auch iber ihre Studienzeit hinaus an die Stadt zu binden. Als Ziel galt von Anfang an, fle-
xibles, innovatives Arbeiten in einem auch architektonisch anspruchsvollen Umfeld zu er-
moglichen, das sich den Gegebenheiten und Anforderungen der kreativen Arbeitswelt an-
passt. In einer ehemaligen Halle des Schlachthofs bilden hierzu 68 Seefrachtcontainer eine
an die speziellen Vorstellungen und Erwartungen der Zielgruppe angepasste Arbeitswelt. Die
Container bilden abgeschlossene Arbeitszellen und Biiroeinheiten von unterschiedlicher
GroBe, die sowohl individuelles Arbeiten als auch das Arbeiten in Gruppen ermoglichen.
Die Container werden unmobliert Gbergeben; die Mieter haben die Moglichkeit zur individu-
ellen Gestaltung ihres Arbeitsbereiches.

Abb. 38: Wandel der Arbeit in verschiedenen Landern

Weltweite Analyse der dominanten Tatigkeitstypen:

Rohstoffverarb./ Routine-/ - e

-
Produzierend _ Sachbearbeitung .~ Wissensarbeit ™
ra
' \
GroRbritannien 36 f" T 45 \
USA 4 i
Deutschland IFEERNE 3 N B 37 |/
\ ’,
-~ rd
e _- -
Rohstoffverarbeitend/ Routine-/
Produzierend  Sachbearbeitung  Wissensarbeit
Russland 37
Indien 33
China 31

Calegorized by predominant job activity: tacit = complex interactions; transactional = routine interactions;
= extraction or ion of raw materials; BOD eccupations studied.

‘Quelle: Bureau of Labor Statistics; Global Insights; International Labour Organization, United Nations;
Warld Bank: McKinsey analysis, 2006

Quelle: www.buero-forum.de

Die Entwicklung in Deutschland hin zur Wissensgesellschaft entspricht nach einer internati-
onalen Studie der Situation in vergleichbaren Wirtschaftsnationen. Es ist davon auszuge-
hen, dass immerhin bereits ein Drittel der wirtschaftlichen Tatigkeiten ,Wissensarbeit” dar-
stellt. In diesem Bereich werden nach Einschadtzung der cima die verdnderten Standortan-
forderungen als erstes flachendeckend zu beobachten sein.
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Als Fazit bleibt festzuhalten: Gewerbestandorte der Zukunft missen den aufgezeigten Ver-
anderungen der Arbeitswelt gerecht werden. Die klassische Unterscheidung zwischen Biiro-
und Produktionsstandorten wird in diesem Zusammenhang an Bedeutung verlieren. Die Fle-
xibilitdt der Architektur wird zum MaRstab fiir den dauerhaften Erfolg von Objekten und
Standorten.

Dieser Entwicklung steht nicht entgegen, dass gleichzeitig weiterhin auch klassische Indust-
riebauten fur Logistik und Distribution bzw. industrielle Produktion bendtigt werden. Auch
wenn eine starkere raumliche Mischung von Arbeiten und Wohnen als eine klar erkennbare
Tendenz festzustellen ist, wird es zukilnftig dennoch Unternehmen geben, die aufgrund von
Larm- oder Geruchsemissionen oder den verkehrlichen Anforderungen ihre Betriebsstatte
nicht in unmittelbarer Nahe von Wohnnutzungen platzieren kdnnen. Gewerbegebiete nach
§ 8 BauNVO miissen daher weiterhin zum festen Flachenangebot eines jeden Wirtschafts-
standortes gehodren; die Notwendigkeit des Vorhaltens von Industriegebieten nach § 9
BauNVO sollte von der ortlichen Wirtschaftsstruktur und den jeweiligen Standortpotenzialen
abhangig gemacht werden.

Zukunftsfahige Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO sollten folgende Merkmale aufweisen:

= sehr gute innerortliche Erreichbarkeit und Anbindung an das regionale/ Uberregionale
StraBennetz, OPNV-Anbindung fiir Mitarbeiter

= Breitband-Anschluss

= flexibel gestaltbare GrundstiicksgroBen und -zuschnitte

= Ausschluss von moglichen Konflikten durch konkurrierende Nutzungen im Umfeld

= |dentitdtsbildende, attraktive stddtebauliche Gestaltung zumindest der Eingangsbereiche
in das Gebiet und der HaupterschlieBungsstralen

= bei groBeren Gebieten: Vorhalten eines Mindestangebots von Versorgungseinrichtungen
fir die Beschéftigten im Gebiet

Erfolgreiche Wirtschaftsstandorte zeichnen sich durch eine entsprechende grofe Vielfalt
des Flachenangebotes aus. Fiir Metropolen und Verdichtungsraume kann dies auch in
Form der Aufgabenteilung zwischen Zentrum und Umland durch interkommunale Koopera-
tionen erfolgen.

Fakt 05: Die Forderung nach einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung erschwert die
Neuausweisung von Gewerbegebieten.

Der Entwurf des Landesentwicklungsplans NRW vom Juni 2013 enthielt die Zielsetzung, das
tagliche Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsflachen bis zum Jahr 2020 auf 5 ha und
langfristig auf Netto-Null zu reduzieren.?? Auch wenn nach zahlreichen kritischen Stellung-
nahmen - insbesondere der Wirtschaftsverbdnde - diese Forderung in der aktuellen Fas-
sung des Landesentwicklungsplans gedndert wurde,?? wird der verantwortungsvolle Umgang
mit der Ressource ,Boden® zukiinftig einen noch hoheren Stellenwert als bislang schon
haben. Die einfache Neuausweisung groBerer Gewerbegebiete im heutigen Freiraum wird
die absolute Ausnahme sein.

2 Staatskanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen (2013): LEP NRW. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen.
Entwurf Stand 25.06.2013. Dusseldorf.

2 Die Zielsetzung, das tdgliche Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsflichen bis zum Jahr 2020 auf 5 ha und
langfristig auf ,Netto-Null* zu reduzieren, wurde am 23 Juni 2015 durch Billigung der Landesregierung zu ei-
nem Grundsatz der Landesplanung herabgestuft.
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Damit erhélt der Flachentausch im Sinne des Verzichts auf bislang planerisch dargestellte
Reserven zur Kompensation von Neuausweisungen als strategischer Ansatz der Flachen-
entwicklung eine zentrale Bedeutung.

Bezogen auf die Situation in der Stadt Gitersloh ist schlieflich darauf hinzuweisen, dass
die Konversion militdrischer Liegenschaften mit Flachen von 50 ha und mehr sehr viel
starker in den Mittelpunkt der Gewerbevorsorge einer Region riickt als bislang. Anstelle der
Neuausweisung von mehreren kleineren oder mittleren Gewerbestandorten in verschiedenen
Stadten erscheint es raumplanerisch geboten, die Nachfrage auf einen interkommunal ab-
gestimmten Standort wie den Flugplatz in Giitersloh zu konzentrieren.

Fakt 06: Die Entwicklung von gewerblichen Immobilien steht unter neuen Anforderungen
(,,Flexibilitdt von Architektur als Antwort auf die Flexibilisierung der Arbeit®).

Gewerbebauten des Produzierenden Gewerbes reduzierten sich in der Vergangenheit haufig
auf einfache ,,Gebadudehiillen®, die schnell und kostengiinstig zu errichten waren (vgl. Abb.
39). Dieser monofunktionalen Architektur stehen jedoch abweichende Nachfolgekonzepte
entgegen. Unter dem Stichwort ,green building” ist hier eine Trendwende zu erkennen, die
dem Nutzungszyklus-Gedanken folgt. Bereits in der Planung eines Geb&dudes wird die Frage
einer geeigneten Nachfolgenutzung (,Zweitverwertung®) gestellt und in die Konstruktion mit
einbezogen.

Abb. 39:  Gewerbearchitektur als ,Hiille der Produktion“

Foto: cima (2012)
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Abb. 40:  Experimentelle Form flexibler Raumldsungen (Existenzgriinderzentrum Alter
Schlachthof Karlsruhe)

Quelle: Karlsruher Facher GmbH & Co. Stadtentwicklungs-KG (2011): Existenzgriinderzentrum under construction.
Karlsruhe.

Hinzu kommt der Strukturwandel innerhalb des Produzierenden Gewerbes: Kleinunterneh-
men ersetzen GrofRbetriebe, die Fertigung von Kleinserien ersetzt die Massenfertigung, die
Mikrosystemtechnik dringt in immer weitere Bereiche vor. Diese Entwicklungen fiihren dazu,
dass die Produktion immer hdufiger in Laboren und kleineren Werkhallen stattfindet und
nicht mehr in grofen Produktionshallen. In ihrem &uReren Erscheinungsbild nahern sich
klassische Biirogebaude und Fertigungsstatten immer mehr an. Ausnahmen bilden spezielle
Fertigungen mit besonderen Auflagen (z. B. Reinraumtechnik).
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9 Gewerbeflichenbedarf der Stadt
Gitersloh 2020

9.1 Flachennachfrage in der Vergangenheit

Zur bisherigen Gewerbeflichennachfrage in der Stadt Giitersloh liegen fiir den Zeitraum
2005 - 2013 vergleichsweise differenzierte Daten des Fachbereichs Immobilienmanagement
und Wirtschaftsforderung der Stadt Giitersloh vor.

Innerhalb der betrachteten neun Jahre wurden Gewerbeflachenflichen im Umfang von ins-
gesamt 201.482 m? verduBert. Dies entspricht einem durchschnittlichen Flachenverkauf von
ca. 22400 m2/ Jahr bzw. 2,2 ha/ Jahr. Aus Abb. 41 ist zu entnehmen, dass dieser
Durchschnittswert starke Schwankungen zwischen den einzelnen Jahren lberdeckt. So wur-
den allein im Jahr 2012 iber 55.000 m2 verkauft, wahrend im Jahr 2008 lediglich drei
kleinere Grundstiicke von insgesamt rd. 1.200 m? verduBert wurden.

Abb. 41:  Gewerbeflichenverkdufe Stadt Giitersloh (2005 - 2013)

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000
10.000
O T T T T T

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle: cima (2015), nach Informationen der Stadt Giitersloh (Fachbereich Immobilienmanagement und Wirt-
schaftsférderung)

In den Expertengesprachen wurde deutlich, dass in der Vergangenheit regelmalig auf An-
fragen sowohl von auswartigen als auch einheimischen Firmen keine Flachenangebote vor-
gelegt werden konnten, da keine kurzfristig verfligbaren Flachen, vor allem in der ge-
wiinschten GroRe, zur Verfligung standen. Nach Auskunft der stadtischen Wirtschaftsforde-
rung liegen bereits mehr Anfragen fiir den Standort Am Hittenbrink vor als Flachen zur
Verfligung stehen werden.

Vor dem Hintergrund des auch aktuell sehr begrenzten Flachenangebotes und der Tatsa-

che, dass in dem Betrachtungszeitraum kein groBeres neues Gewerbegebiet erschlossen
wurde, erscheint dieses Meinungsbild plausibel.
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Die Struktur der Unternehmen, die Flachen erworben haben, ist wie folgt zu charakterisie-
ren:

= 50 % der Flachenverkdufe hatten eine GroBe von 2.000 - 3.200 m2, d. h. es dominie-
ren die Verkdufe an kleinere Betriebe des Produzierenden Gewerbes und Handwerksbe-
triebe. Seit 2005 kam es nur zu acht Grundstiicksverkdufen mit mehr als 5.000 m2; in
vier Féllen waren es Verkdufe mit mehr als 10.000 m2.

= Die Verkaufe erfolgten an Unternehmen unterschiedlicher Branchen, ein ausgesproche-
ner Branchenschwerpunkt ist nicht zu erkennen. Die zehn grofiten Flachenverkdufe sind
folgenden Wirtschaftszweigen zuzuordnen: Werbung/ Druck, Werkzeugbau, Grafikwerk-
statt, Abbruch-Unternehmen (2), Lagertechnik, IT-Verpackung, Industriedienstleistungen,
MetallgieRerei, Flugzeugteile.

= Unter den Verkaufsfallen war kein Ansiedlungsfall von aufBerhalb, in zwei Drittel aller
Fille handelte es sich um Erweiterungen bestehender Betriebe (Abb. 42). Doch ist da-
rauf hinzuweisen, dass die stadtische Wirtschaftsférderung in den letzten Jahren auf-
grund des geringen stadtischen Flachenangebotes auf eine aktive Ansiedlungswerbung
verzichtet hat und Flachenanfragen einheimischer Unternehmen Prioritdat einraumte.

Abb. 42:  Flachennachfrage Stadt Giitersloh nach Ansiedlungstypen (2005 - 2013)

Ansiedlungstyp g:]acr::) I(:il:]ic;s

Erweiterung 130.322 65 %
Neugriindung 5172 3%
Verlagerung 64.892 32 %
Zweigniederlassung 1.042 1%
SUMME 201.428 100 %

Quelle: cima (2015), nach Informationen der Stadt Gitersloh (Fachbereich Immobilienmanagement und Wirt-
schaftsforderung
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9.2  Zukilnftiger Flachenbedarf der Stadt Gutersloh

Zur quantitativen Bestimmung des zukiinftigen Flachenbedarfs in Giitersloh liegen bereits
verschiedene Untersuchungen® vor, sodass in Ubereinstimmung mit der Stadt Giitersloh
und der planungsrechtlich zustandigen Genehmigungsbehorde im Rahmen des Gewerbeent-
wicklungskonzeptes auf eine erneute Modellrechnung verzichtet wurde und auf die Ergeb-
nisse des Stadtentwicklungskonzeptes Gitersloh (STEK 2010) zuriickgegriffen wird.

Im STEK 2010 wurde in Form einer vergangenheits-/ verbrauchsbasierten Berechnung der
zu erwartende Gewerbeflichenbedarf durch eine Trendfortschreibung der stddtischen Ge-
werbeflachenvergabe seit 1995 abgeleitet. Demnach besteht ein jahrlicher Flachenbedarf
von 4,0 ha Netto- bzw. 5,0 ha Bruttobauland. Aufgrund der nicht immer gewdhrleisteten
eigentumsrechtlichen Verfiigbarkeit der Flachen wurde eine Planungsreserve von 25 % in
den Berechnungen beriicksichtigt. Hieraus ergab sich ein bis zum Jahr 2020 erwarteter
Bedarf an gewerblichen Flachen im Umfang von 106,25 ha.

Die auf dem GIFPRO-Modellansatz beruhende parallele Flachenbedarfsrechnung, in der die
verschiedenen Komponenten der Flachennachfrage (Neuansiedlungen, Verlagerungen, Neu-
grindungen) ebenso eingehen wie das Flachenpotenzial durch freiwerdende Fldchen, ergab
fir den gleichen Betrachtungszeitraum einen Bedarf von 89,6 ha.

SchlieBBlich ging in die Flachennutzungsplanung auch der ermittelte GIB-Bedarf fiir den Re-
gionalplan ein, der von einem Flachenbedarf von 113,5 ha ausging.

Abb. 43:  FNP Stadt Giitersloh 2020: Flachenbedarf gewerblicher Bauflichen bis 2020

GIFPRO- Fortschreibung GIB-Bedarf
Methode Flachenvergabe nach GEP
Neuansiedlungsbedarf 23,09
Verlagerungsbedarf 107,77 keine Differenzierung | keine Differenzierung
Flachenfreisetzung - 59,19
Gesamtbedarf 71,92 85,00 227,00
25 % Handlungsreserve 17,92 21,25
50 % im FNP vorzuhalten 113,50
SUMME 89,60 106,25 113,50

Quelle: Stadt Gitersloh (2007): Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Giitersloh. Giitersloh.

23 Stadt Giitersloh (2010): Strategische Gewerbefldchenentwicklung fiir die Stadt Giitersloh - Gewerbeflachenkon-
zept. Glitersloh; Stadt Gutersloh (2012): Strategische Gewerbefldchenentwicklung fir die Stadt Gitersloh - Ak-
tualisierung und Konkretisierung des Gewerbeflichenkonzepts. Giitersloh; Stadt Giitersloh (2007): Begriindung
zum Flachennutzungsplan der Stadt Gitersloh 2020. Giitersloh.
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Fiir die weiteren konzeptionellen Uberlegungen legt die cima einen durchschnittlichen jahr-
lichen gewerblichen Flachenbedarf von 4,0 ha Netto- bzw. 5,0 ha Bruttobauland zugrunde.
Dieser Ansatz stimmt nicht nur mit den Grundlagen des Flachennutzungsplans (berein. Aus
gutachterlicher Sicht entspricht ein derartiger Ansatz auch den aktuellen Zahlen zur Fla-
chennachfrage in der Stadt Gitersloh, wenn berlicksichtigt wird, dass die Stadt in den
letzten Jahren nur lber ein begrenztes Flachenangebot verfiigte und daher nicht allen an-
siedlungsinteressierten Unternehmen geeignete Standorte anbieten konnte. Im Zeitraum
2005 - 2013 wurden im Durchschnitt 2,2 ha/ Jahr von der Stadt verkauft (s. Kap. 9.1).

9.3  Vergleich der Nachfrage mit dem aktuellen Fla-
chenangebot

Der im Rahmen der Flachennutzungsplanung ermittelte Flachenbedarf von 106,3 ha (Fort-
schreibung der bisherigen Nachfrage) bzw. von 89,6 ha (GIFPRO-Modellrechnung) fiihrte
dazu, dass in dem fortgeschriebenen Flachennutzungsplan 2020 im Jahr 2007 insgesamt
98,9 ha gewerbliche Reserveflachen dargestellt wurden. Bei drei Viertel dieser Flachen
handelte es sich um Reserveflachen im Bestand, lediglich ein Viertel der Flachen (26,1 ha)
wurden neu dargestellt. Berlicksichtigt man zudem, dass sich nur etwas mehr als die Half-
te der Flachen im Bestand in stadtischem Eigentum befanden, wird deutlich, dass die im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen keinen besonderen Handlungsspielraum fiir die
zukiinftigen Flachenentwicklung bildeten und bereits mittelfristig ein Flachenengpass zu be-
flrchten war.

Abb. 44:  Gegeniiberstellung der ermitteltem Fléachenbedarfe und der dargestellten Fla-
chenreserven im FNP 2020

Fortschreibung Nachfrage 106,3
Prognose
GIFPRO 89,6

FNP(2007) FNP Darstellung Fﬂ- 26,1 36,4 (X989 ha)

B Reserve im Bestand (stidtisch)
Reserve im Bestand (privat)
neu dargestellte Flachen

Quelle: cima (2015) nach Stadt Giitersloh (2007): Begriindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Giitersloh
2020. Giitersloh.

Im Flachennutzungsplan wurden aufbauend auf diesen Bedarfsberechnungen gewerbliche
Reserveflichen im Umfang von 36,4 ha (netto) neu dargestellt (Abb. 45). Die aktuelle Be-
standsaufnahme verdeutlicht, dass von diesen Flachen

= das Areal Giterbahnhof zwischenzeitlich vollstéandig einer Nutzung zugefiihrt werden wird
und

= der Standort Lupinenweg derzeit insbesondere aufgrund der eigentumsrechtlichen Situa-
tion nicht entwickelt werden kann.
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Abb. 45:  FNP Stadt Giitersloh 2020: Neu dargestellte gewerbliche Fldchen

Sachstand 2015

2001: Biro Hauer entwickelt Rahmenplan
mit Erhalt der Giterhalle
. Juli 2014: BEG bietet Geldande zum Verkauf
Areal Giterbahnhof 2,5 1,6 an (10.860 m2)
Feb. 2015: Verkauf an Hagedorn-Gruppe;
Stadtquartier geplant
Spexard - . .
Neuenkirchener 3.2 32 Arronlerung eines bestehenden gewerbl.
Bereichs
StraBe
Spexard- . . .
Am Hiittenbrink 24,4 20,0 | Standortentwicklung in Vorbereitung
fvzzxard - Lupinen- 8,1 7,2 | derzeit keine Mobilisierung moglich
Avenwedde-Mitte -
Altewischers Kamp planerisches Ziel ist die Entwicklung eines
(S-Flache; nur zu 8,8 4.4 | Standortes fiir unternehmensorientierte
50 % fur Gewerbe Dienstleistungen
gewertet)
47,0 36,4

Quelle: cima (2015) auf der Grundlage eigener Recherchen und Stadt Gitersloh (2007): Flachennutzungsplan
2020 der Stadt Giitersloh. Giitersloh.

Es verbleiben als gewerbliche Reserveflachen, die tber Einzelgrundstiicke in den bestehen-
den Gewerbegebieten hinaus mobilisierbar sind, allein die Standorte

= Spexard - Hittenbrink
=  Avenwedde-Mitte - Altewischers Kamp
= Spexard - Neuenkirchener Strafe

mit insgesamt 27,6 ha. Fir einen Flachennutzungsplan, der einen Planungszeitraum von
15 - 20 Jahren abdecken soll, stellt dies ein vergleichsweise geringes Flachenangebot dar.

Auch auf der Ebene des Regionalplans findet sich derzeit nur bedingt ein der zu erwar-
tenden Nachfrage entsprechendes Flachenangebot. In der Aktualisierung des Gewerbefla-
chenkonzeptes (Stadt Gitersloh 2012, S. 8) wird bilanziert: ,,Aus Sicht der Stadt Giitersloh
gilt weiterhin der im Regionalplan festgeschriebene Bedarf an 50 ha fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen, welcher noch nicht zeichnerisch verortet ist. Aufgrund des Zeithori-
zontes des Regionalplans [..] aus dem Jahr 2004 umfasst dieser aus heutiger Sicht nur
noch eine kurz- bis mittelfristige Perspektive.”
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10 Gewerbeentwicklungskonzept
Giitersloh 2030

10.1 Strategische Ziele des Gewerbeentwicklungskon-
zeptes

Aus der Analyse der Giitersloher Wirtschaftsstruktur, der Aufnahme des Meinungsbildes der
ansassigen Unternehmen sowie der Bestandsaufnahme der bestehenden Gewerbestandorte
und der aktuell noch vorhandenen Gewerbefldchenreserven lassen sich unter Beriicksichti-
gung der allgemeinen Trends der Gewerbeentwicklung folgende zentrale Schlussfolgerungen
ziehen:

» Qualitdt und Quantitdt des Flachenangebotes miissen gleichermalen beachtet werden:
Die Position des Wirtschaftsstandortes Giitersloh kann nur mit einem quantitativ ausrei-
chenden und den unterschiedlichen Anspriichen der verschiedenen Nachfrager entspre-
chenden Flachenangebot gehalten und ggfs. ausgebaut werden.

» Flachenangebot muss der lokalen Wirtschaftsstruktur entsprechen: Die Wirtschaftsstruk-
tur der Stadt Gitersloh wird zum einen bestimmt durch die positive Entwicklung des
Dienstleistungsbereichs; zum anderen pragt die Stadt jedoch weiterhin der industriell/
gewerbliche Besatz an Unternehmen des Produzierenden Gewerbes sowie der Bestand
an Handwerksbetrieben. Innerhalb des Produzierenden Gewerbes besteht ein breiter
Branchenmix; neben GroBunternehmen, die hinsichtlich ihrer Genehmigungsauflagen zum
Teil auch als Gl-Betriebe einzustufen sind, findet sich ein breiter mittelstandischer Be-
satz von zumeist familiengefiihrten Unternehmen.

*» Hoher Handlungsbedarf aufgrund des derzeit geringen Flachenangebotes: Das aktuelle
Flachenangebot ist in quantitativer wie auch qualitativer Hinsicht sowohl kurz- als auch
mittel- und langfristig nicht ausreichend und gefahrdet die mogliche Entwicklung ansas-
siger Unternehmen bzw. schlieft Neuansiedlungen nahezu aus.

» Die wandelnden Anforderungen an das Flachenangebot sind friihzeitig zu beachten: Das
Flachenangebot muss sich den laufenden Verdnderungen von Betriebs- und Arbeitsab-
ldufen anpassen (Stichwort ,Arbeiten 4.0“) und auch Standorte umfassen, die diesen
Anforderungen, insbesondere aus dem Bereich der Dienstleistungen, entsprechen.

= Konversionsflichen als Chance verstehen: Die beiden Konversionsflichen eroffnen der
Stadt Giitersloh neue Moglichkeiten, das in der Vergangenheit bereits bestehende Fla-
chendefizit zu beheben.
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Die nachfolgenden strategischen Zielformulierungen bauen auf diesen Ergebnisse der Ist-
Analyse auf. Das Leitthema fiir die Gewerbeentwicklung von Giitersloh sollte aus gutachter-
licher Sicht

,Nicht Flichen, sondern Standorte entwickeln!”

lauten. Der aktuelle Flachenbestand wird maBgeblich von ,klassischen® Gewerbegebieten
mit einer besonderen Eignung fiir Betriebe mittlerer Grole im Nahbereich der Gitersloher
Kernstadt bestimmt, die planungsrechtlich eine G-Ausweisung bendtigen.

Neben einem rein quantitativen Flachendefizit besteht aktuell auch ein Defizit an Flachen
mit folgenden Merkmalen:

= Standorte in verkehrsgiinstiger Lage, moglichst in unmittelbarer Autobahnnahe, auf je-
den Fall aber mit einer ortsdurchfahrtsfreien Autobahnzufahrt,

= Standorte, die auch fiir emittierende GI-Produktionen geeignet sind, und

= Standorte, die insbesondere von produktionsnahen Dienstleistern vermehrt nachgefragt
werden und sich durch eine Mischung von Arbeiten mit ergdnzenden Angeboten und
eine hohere stadtebauliche Qualitdat als klassische Gewerbegebiete auszeichnen (soge-
nannte ,,urbane Standorte®).

Abb. 46:  Standorttypen von Unternehmensstandorten

;
W
i |
il f

7] Rl

Bliropark

,klassisches” Gewerbegebiet

7 Standorttypen

Gewerbepark Einzelhandelsstandort

Logistikstandort ,urbaner”Standort
Quelle: cima (2015)

Die Gewerbeplanung unterscheidet im Kern zwischen sieben verschiedenen Standorttypen
mit unterschiedlichen Ausstattungsmerkmalen und unterschiedlichen Kernzielgruppen (s.
auch Abb. 46 und Abb. 47).
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Abb. 47:  Typisierung verschiedener Standortypen von Gewerbestandorten

Standorttyp

stadtebauliche
Charakterisierung

typischer
Unternehmensbesatz

besondere Eignung Lage Planungsrecht

,klassisches®
Gewerbegebiet

je nach Standort unter-
schiedlicher Mix aus pro-
duzierendem Gewerbe,
Handwerk, unterneh-
mensnahen Dienstleistern
und Einzelhandel

besondere Eignung auch
fur ,,wesentlich storen-
de“ Betriebe, Betriebe
mit hohem Verkehrsauf-
kommen bzw. hohem
Flachenbedarf

meist Stadtrand, gute
ortliche/ tiberortliche
Verkehrsanbindung, bei
Gl-Gebieten: periphere
Lage zu Wohngebieten

Vielfach historisch ge-
wachsene Gebiete,

meist ohne besondere
stadtebauliche Akzente

GE oder Gl

Gewerbepark

meist Dominanz von un-
ternehmensnahen Dienst-
leistern und nicht sto-
rendem produzierenden
Gewerbe/ Handwerk,

aber auch Forschung und

Entwicklung; z. T. auch
Versorgungsangebote fir
das Gebiet (Gastronomie,
Dienstleister)

besondere Eignung flr
Unternehmen, die ver-
starkten Wert auf
,,adressbildenden
Standort” legen

sowie Unternehmen, die
kleinteiligen Mix aus Bu-
ro-, Ausstellungs-, Pro-
duktions-, Lagerflachen
bendtigen

gute Ortliche und (ibe-
rortliche Verkehrsan-
bindung (MIV und
OPNV)

Gesamtplanung in Form
eines Stddtebaulichen
Rahmenplans o. a. als
Grundlage; haufig auch
Gebiete fiir stadtebauli-
che Wettbewerbe;

i. d. R. hohere Anteil
von offentlichem Griin
und Vorgaben fir die
Architektur der privaten
Flachen

GE

Biirostandort

groBere Blronutzer oder
kleinflachige Blroeinhei-
ten dominierend, hadufig
Erganzung durch Gastro-
nomie, Hotel etc.

groBere private und of-
fentliche Verwaltungen
mit Reprdsentations-
bedarf

meist Stadtrandlage,
haufig stark frequen-
tierte AusfallstraBen
und Autobahnnihe

vielfach stadtebaulich
anspruchsvolles Grund-
konzept, haufig hoherer
Grinflachenanteil

i. d. R. GE, aber auch
Ml bei innerstadti-
schen Lagen an
Hauptverkehrsstrafien
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cima.

Standorttyp typischer Unternehmens-  besondere stadtebauliche Planungsrecht
besatz Eignung Charakterisierung
Technologiepark haufig private/ o6ffentli- Unternehmen, die Fih-  meist rdumliche Nach- stadtebaulich an- meist SO
che F&E-Einrichtungen lungsvorteile zu den an- barschaft zu F&E- spruchsvolles Grund- (Technologiepark)
oder Hochschule als gefiihrten Entwicklungs-  Einrichtungen oder konzept, haufig hcherer
Entwicklungsmotor, motoren suchen; aber Hochschulen Griinflichenanteil;
forschungs- und wissens- auch Firmen, die das Biro-/ Laborflichen
intensive Unternehmen Image des Standortes dominieren
nachfragen
,urbaner® Nutzungsmischung als hohe Eignung fir unter- ausschlieBlich stddte-  vielfach neu strukturier- MI/ MK
Standort standortpragendes Merk- nehmensnahe Dienstleis- baulich integrierte te und sanierte Alt-

mal; Mix aus Dienstleis-
tern, nicht storendem
Handwerk, Wohnen, Gast-
ronomie, nachgeordnet
auch der Versorgung des
Gebietes dienendem
Handel

ter bzw. Existenzgriinder
und Kleinbetriebe

Standorte

standorte

Einzelhandelsstandort grofflachiger Einzelhandel

dominierend

SB-Warenhauser, Fach-
markte mit/ ohne zent-
renrelevante Sortimente

verkehrsglinstig gele-
gene Standorte, haufig
in Stadtrandlage

meist keine besondere
stadtebauliche Gestal-
tung, haufig hohe Ver-
kehrsbelastung

in der Regel Sonder-
gebiet (Einzelhandel),
aber auch GE

Funktion des Sonder-
standortes bestimmt

i. d. R. Unternehmensbe-
satz

Sonderstandort
(z.B. Hafen, GV2)

Unternehmen, die spezi-
fische Standortbedin-
gungen benotigen (z. B.
Spedition bei GVZ)

Lage haufig durch
Verkehrsinfrastruktur
bedingt

meist keine besondere
stadtebauliche Gestal-
tung, haufig hohe Ver-
kehrsbelastung

Gl/ SO

Quelle: cima (2015)
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Mit der Leitidee ,,Standorte, nicht Flichen entwickeln® ist die Forderung verbunden, zukinf-
tig ein Flachenangebot vorzuhalten, dass einen auf die lokalen Wirtschaftsstrukturen und
die Zukunftsentwicklung der Stadt ausgerichteten Mix verschiedener Standorttypen umfasst.

Es wird nicht ausreichen, allein die zivile Nachnutzung des Flugplatzes zu verfolgen. Er
kann aufgrund der Standortgegebenheiten und des zeitlichen Bedarfs der Flachenentwick-
lung nicht alle aufgezeigten Angebotsschwédchen beseitigen.

Die gleichzeitige Entwicklung von Gl-Flachen und von ,urbanen Standorten® stellt daher
auch keinen Widerspruch dar. Es entspricht vielmehr den Erfordernissen der Wirtschafts-
struktur von Gltersloh, dass Flachen unterschiedlichen Typs vorgehalten werden.

Abb. 48:  Entwicklungspotenziale und Bedarfseinschdatzung verschiedener Standorttypen
von Unternehmensstandorten

Bedarfs- potenzielle neue
Standorttyp SrediEE vorhandene Standorte Standorte
,»klassisches® <ehr orof * alle vorhandenen Flugplatz Princess
Gewerbegebiet & GE-Gebiete in Giitersloh Royal Barracks
Gewerbepark grof3 - Mansergh Barracks
. Carl-Bertelsmann-Stralle Altewischers Kamp
Blrostandort begrenzt
(Bertelsmann-Zentrale) HauptausfallstraBen
Technologiepark | begrenzt - Mansergh Barracks
surbaner” zukinftig stark i
Standort wachsend Mansergh Barracks

Hans-Bockler-StralRe

Einzelhandels- begrgn;t aufgrund (Marktkauf, Hornbach
restriktiver -

standort Genehmisungen etc.) und Friedrich-Ebert-
sung StraRe (Porta)

Quelle: cima (2015)

Ferner ist zu beachten, dass Standorte mit eigener Strahlkraft und besonderem Profil sich
nicht aus Bestandsflachen heraus entwickeln lassen. Die heutigen Gewerbebereiche werden
auch zukiinftig ,klassische Gewerbegebiete mit einem entsprechenden Unternehmensbesatz
darstellen. Fur diese Gebiete gilt es, mogliche ,Trading Down“-Prozesse friihzeitig zu er-
kennen, um sie in ihrer Funktionstlichtigkeit und Attraktivitdit zu erhalten. Die aus gutach-
terlicher Sicht moglichen Entwicklungsperspektiven der Konversionsflichen sind in Abb. 48
dargestellt.

Das Hauptaugenmerk der Flachenentwicklung in den nachsten Jahren sollte sich ohne
Priorisierung auf die folgenden Standorte richten:

= Flugplatz Princess Royal Barracks

= Mansergh Barracks

= Am Hittenbrink

= Dienstleistungsstandort Altewischers Kamp
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10.2 Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept

10.21 Rahmenbedingungen

10.21.1 Interkommunale Kooperation

Aufgrund der GroBe und der rdaumliche Lage des Flugplatzes Princess Royal Barracks kann
und sollte die zivile Nachnutzung des Flugplatzes nur in einer engen Kooperation der
Stadt Giitersloh mit den infrage kommenden Nachbarkommunen erfolgen.

Nach Auskunft der Stadt Giitersloh besteht nach den bereits gefiihrten Gesprachen ein
grundsatzliches Interesse an einer gemeinsamen Flachenentwicklung bei den nachfolgenden
Kommunen:

= Stadt Gutersloh

= Stadt Harsewinkel

= Gemeinde Herzebrock-Clarholz
= Stadt Rheda-Wiedenbriick

= Stadt Versmold

= Stadt Halle (Westfalen)

= Gemeinde Langenberg

Das auf dem Flugplatzgelande nach den bisherigen Planungen vorhandene Flachenpotenzi-
al gewerblicher Bauflachen wird allein aus der Flachennachfrage Giitersloher Betriebe auch
langfristig nicht zu belegen sein. Kommt es jedoch zum Zusammenschluss der angefiihrten
Kommunen bestehen auch nach den von der cima gefiihrten Gesprachen sehr gute Vo-
raussetzungen zur Entwicklung des Flugplatzes als interkommunales Gewerbegebiet mit
Uberregionaler Strahlkraft.

Gewerbliche Standorte missen eine bestimmte MindestgroBe aufweisen, um eine angemes-
sene Ausstrahlung zu haben. Fir Standorte mit Uberregionaler Strahlkraft ist in der Regel
von einer Mindestgroe von ca. 50 - 60 ha auszugehen; vielfach haben die Gebiete auch
eine GroBe von 80 ha und mehr. Regional bedeutsame Standorte sollten eine GroBe von
ca. 30 - 40 ha aufweisen, wahrend Gebiete zur Deckung der lokalen Nachfrage auch eine
Grole von weniger als 20 ha haben konnen.

10.2.1.2 Kommunale Liegenschaftspolitik

Unabhdngig von der Entwicklung der beiden Konversionsflachen, bei der aus gutachterli-
cher Sicht eine Beteiligung der Stadt Giitersloh an einer entsprechenden Entwicklungsge-
sellschaft unbedingt geboten erscheint, wird der Stadt Giitersloh eine aktive Liegenschafts-
politik als Instrument der Flachenentwicklung empfohlen.

Bei der Entwicklung neuer Gewerbegebiete sollten mindestens 50 % der fiir Ansiedlungen
infrage kommenden Flachen im Besitz der Kommune sein. Dies erfordert die Bereitstellung
der entsprechenden Mittel im stadtischen Haushalt. Alternativ kann die Verfligbarkeit auch
durch entsprechende Optionsvereinbarungen mit privaten Grundstiickseigentiimern gesichert
werden.
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Bei exponierten Entwicklungsflichen innerhalb der Stadt ist neben dem Erwerb der Grund-
stiicke immer auch der Einsatz geeigneter planungsrechtlicher Instrumente zu prifen.

10.22 Sicherung und Forderung der vorhandenen Gewerbestandorte

Nach den durchgefiihrten Ortsbegehungen zeichnen sich die vorhandenen Gewerbegebiete
in der Stadt Gitersloh durchgehend durch eine gute bis sehr gute Funktionstiichtigkeit
aus; typische ,Trading Down“-Phdnomene, wie das Brachfallen gréBerer Flacheneinheiten
oder stddtebauliche Missstdnde, konnten nicht festgestellt werden.

Aus gutachterlicher Sicht sollte der Sicherung und der Foérderung der vorhandenen Gewer-
begebiete weiterhin die erforderliche Aufmerksamkeit gewidmet werden. Beispielhaft seien
folgenden MaBnahmen genannt:

= Von den ,kleinen Gebietserweiterungen® zu gezielten, abschnittsweisen Fldchenerweite-
rungen: Typisch fir die Giitersloher Gewerbegebiete ist die Erweiterung bestehender Ge-
biete durch die haufig geringfiigige Verlangerung bestehender Stichstralen. Es konnten
so einige neue Grundstliicke gewonnen werden. Dieses Vorgehen kann im Einzelfall ein
probates Mittel zur ErschlieBung ansonsten nicht nutzbarer Flachen sein. Grundsatzlich
sollte jedoch die Ausbildung von Sackgassen vermieden und eine leistungsfahige Er-
schlieBung am Beginn der Planung stehen.

= Vom Image des ,klassischen Gewerbegebietes® zur ,,guten Unternehmensadresse®: Auch
Unternehmen des Produzierenden Gewerbes legen aufgrund regelmaliger Kundenbesu-
che bzw. der eigenen Firmenphilosophie zunehmend Wert auf das Umfeld ihres Betrie-
bes. Die Stadt kann die Entwicklung eines bestehenden Gewerbegebietes u. a. gezielt
fordern durch:

- ein einheitliches Firmenleitsystem in den Gitersloher Gewerbegebieten; Abb. 49
verdeutlicht den hier vorhandenen Handlungsbedarf,

- die Etablierung einer Gewerbebaukultur in Gitersloh durch Auszeichnung vorbildli-
cher Gewerbebauten; entsprechende positive Beispiele finden sich an verschiede-
nen Stellen im Stadtgebiet, insgesamt ist in den meisten Gewerbegebieten jedoch
eher eine Einfachbauweise festzustellen (Abb. 50),

- die Forderung der personlichen Unternehmenskontakte in den verschiedenen
Standortbereichen durch lokale Unternehmertreffen o. a.
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Abb. 49:  Vorhandene Firmenwegweisungen in den Giitersloher Gewerbegebieten

Quelle: cima (2015)

Abb. 50:  Architektonisch anspruchsvollere Gewerbebauten und Zweckbauten in den Gii-
tersloher Gewerbegebieten

V«\—

Quellen: Stadt Giitersloh (links), Cécilia Epkenhans-Hauer (rechts).

10.23 Entwicklung der Konversionsflachen

10.2.3.1 Flugplatz Princess Royal Barracks

Sowohl als Ergebnis der durchgefiihrten Leitfadengesprdache mit Giitersloher Unternehmen
bzw. relevanten Institutionen in der Region als auch aus den Schlussfolgerungen der gu-
tachterlichen Bewertung der Chancen und Potenziale des Standortes ist festzuhalten, dass
der ehemalige militarisch genutzter Flugplatz Princess Royal Barracks ubereinstimmend als
Potenzialstandort fiir gewerbliche Nutzungen einzustufen ist.

Aus regionaler und gesamtstddtischer Sicht empfiehlt die cima, den Flugplatz als (berregi-
onal bedeutsamen Gewerbestandort zwischen BAB 2 und BAB 33 zu positionieren.

Die Flachenentwicklung sollte dabei primar auf einen Standort fiir groBflachige produzie-
rende Unternehmen (Gl/ GE) mit einen Flachenbedarf von 20.000 m? und mehr ausgerich-
tet werden. Ergdnzend dazu sind Flachen fiir Betriebe mittlerer GroBe (Grundstiicke von ca.
5.000 - 10.000 m?) vorzusehen. Nachgeordnet kommt das Gebiet aufgrund seiner raumli-
chen Lage aus gutachterlicher Sicht fiir Kleinbetriebe (Handwerker etc.) infrage. Derartige
Betriebe suchen erfahrungsgemal eher innerortliche Standorte mit geringen Distanzen zu
den ortlichen Kunden.
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Die Entwicklung als regional bedeutsamer Standort bedingt eine Mindestgroe von ca. 50 -
60 ha (netto) gewerblicher Bauflichen. Bereits in der Vergangenheit war das Umfeld des
Flugplatzes Gegenstand der Gewerbeflachenplanung der Stadt Gitersloh; u. a. bei der Er-
arbeitung des Regionalplans, im Stadtentwicklungskonzept Gitersloh 2020 und bei der Er-
arbeitung des Flachennutzungsplans 2020. Da der Flugplatz zum Zeitpunkt der jeweiligen
Erarbeitung fiir eine zivile Nutzung nicht zur Verfligung stand, konzentrierten sich die Be-
trachtungen auf die Entwicklung gewerblicher Flachen nordlich und sidlich der Marienfelder
StraBe in unmittelbarer Nachbarschaft zum Flugplatz. Im Entwurf des Regionalplans war
1992 nordlich der Marienfelder Strale ein 104 ha groBes Gebiet vorgesehen. Im STEK
2010 war eine 75 ha groBe Fldache siidlich der Marienfelder StraBe enthalten, im Rahmen
der FNP-Planungen 2020 wurde ein auf 40 ha reduziertes Gebiet slidlich der Marienfelder
Strale thematisiert.

Aus der Definition als Uberregional bedeutsamer Gewerbestandort und der vorgeschlagenen
Dimensionierung ergibt sich die Forderung nach einer langfristig verbesserten Verkehrsan-
bindung in Richtung BAB 2 und BAB 33 in Form einer ortsdurchfahrtsfreien Zufahrt zu den
entsprechenden Autobahnen. In Richtung BAB 2 konnte dies Uiber eine Anbindung des
Flugplatzgeldndes an die Herzebrocker StraBe/ Gutersloher StraBe (L 788) sowie tber die
B 64 mit Anschluss an die BAB-Auffahrt Rheda-Wiedenbriick erfolgen. Nach Norden ist ein
Anschluss an die L 782 bei Niehorst in Richtung BAB 33 erforderlich. Beide Trassen erfor-
dern entsprechende verkehrliche MaBnahmen, fiir die in einem ersten Schritt die entspre-
chenden Verkehrsuntersuchungen anzustellen sind.

Abb. 51:  Mittelfristig empfohlene Anbindung des Flugplatzes an die BAB 2 und die

BAB 33
m\
N
ke Halle (Westfalen)
N
Versmold N
AN
N
b Bielefeld
=
\
\
N
Harsewinkel \.
Herzebrock-Clarholz Gitersloh

Verl

Rheda-Wiedenbriick

Quelle: OpenStreetMap Mitwirkende; Bearbeitung: cima (2015)
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Die Regionalplanung hat der Stadt Gitersloh in der Vergangenheit stets einen zusatzlichen
Flachenbedarf von rd. 50 ha gewerblicher Bauflachen im Vergleich zu den bisher darge-
stellten Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) zugestanden. Trotz intensiver
Planprozesse waren diese Flachen bislang im Stadtgebiet von Giitersloh nicht darzustellen.

In Kombination mit dem noch im Detail festzustellenden Flachenbedarf der Nachbarkom-
munen, die sich ggfs. an der interkommunalen Gewerbegebietsentwicklung beteiligen, kénn-
te der erforderliche Flachenbedarfsnachweis fiir ein interkommunales Gewerbegebiet mit ei-
ner GroBe von rd. 100 ha (netto; grober Richtwert) gegeniiber der Regionalplanung nach-
zuweisen sein.

Es ist naheliegend, dass ein solches Gebiet abschnittsweise entwickelt wird; allein die ver-
kehrlichen Rahmenbedingungen gebieten es, die erste Entwicklungsstufe auf max. 30 ha zu
begrenzen. Bis zu dieser GroBe ist nach den ersten verkehrlichen Abschatzungen eine Fla-
chenentwicklung moglich, ohne dass umfangreichere verkehrliche Neubaumalnahmen er-
forderlich werden.

Es bleibt der laufenden Rahmenplanung zur zivilen Nachnutzung des Flugplatzes Princess
Royal Barracks iiberlassen, ob und wenn ja, welche der vorhandenen Gebdude und Hallen
fir eine gewerbliche Nachnutzung in Frage kommen. Der Auftrag wurde 2014 an die DSK
Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft, Bielefeld, in Kooperation mit
pesch partner architekten stadtplaner, Dortmund, vergeben. Die Vorlage des Abschlussbe-
richts soll bis Oktober 2015 erfolgen.

Entscheidend flir die Vermarktungschancen der Flachen wird u. a. der verlangte Grund-
stiickspreis sein; aktuell werden stadtische Gewerbegrundstiicke fir 46 €/ m2 (zzgl. Er-
schlieBungskosten) angeboten.

Aus der Darstellung wird deutlich, dass der Flugplatz Princess Royal Barracks als Potenzi-
alstandort fir ein interkommunales Gewerbegebiet einzustufen ist und als solcher, aus re-
gionaler und gesamtstddtischer Sicht, als (iberregional bedeutsamer Gewerbestandort posi-
tionieren werden kann. Die Flachenentwicklung sollte vorrangig auf grofflichige produzie-
rende Unternehmen ausgerichtet werden. Die (iberregionale Bedeutung sowie die ange-
dachte Dimensionierung erfordern dabei eine entsprechende Anbindung des Standorts in
Form einer ortsdurchfahrtsfreien Zufahrt an die BAB 2 und BAB 33.

10.23.2 Mansergh Barracks

Aus der rdaumlichen Lage im Stadtgebiet, der vorhandenen Bebauung und den angrenzen-
den Nutzungen lassen sich verschiedene Nutzungsoptionen fiir das ca. 39 ha grofle Ka-
sernengeldnde an der Verler Strale ableiten. Aus gutachterlicher Sicht sind dies:

= Alternative 01: wissensorientierter Dienstleistungsstandort

= Alternative 02: Handwerkerpark

= Alternative 03: Wohnen

= Alternative 04: ,urbaner Standort®: Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen, zum

Wohnen vertragliches Kleingewerbe

Nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist eine Bewertung der Alternative 03
(Wohnen); fir die tbrigen aufgefiihrten Szenarien werden aus Sicht der gesamtstéddtischen
Gewerbeflachenentwicklung folgende Bewertungen vorgenommen.

115



Gewerbeentwicklungskonzept Giitersloh c I ma ]

Alternative 01:  Wissensorientierter Dienstleistungsstandort

Konzeptansatz Entwicklung eines hochwertigen Dienstleistungsstandortes fiir wis-

sensorientierte Dienstleister

Gezielte Entwicklung eines Dienstleistungsstandortes auf der
Grundlage eines entsprechenden stadtebaulichen und inhaltli-
chen Konzeptes mit einer klaren Zielgruppendefinition; in der
Regel erfolgt eine thematische Ausrichtung der Standortentwick-
lung auf ein spezielles Themenfeld (Cluster) hin bzw. Ausgangs-
punkt fir die Flachenentwicklung ist die Realisierung eines ent-
sprechenden Leitprojektes (z. B. Hochschule).

Charakterisierung

Eignung des = Die vorhandenen stadtebaulichen Qualitdten der Kasernenanlage

Standortes stellen gute Voraussetzungen fur die Entwicklung eines hoch-
wertigen Dienstleistungsstandortes dar.

= Die Umnutzung der vorhandenen Gebdude fiir Bironutzungen
ist nach den Erfahrungen aus vergleichbaren Konversionsprojek-
ten grundsatzlich zu unterstellen.

= Die GroRe des Areals (39 ha) steht einer Entwicklung entspre-
chend des formulierten Ansatzes jedoch entgegen.

Markteinschatzung = Fir das erforderliche Leitprojekt liegen bislang keine konkreten
Vorschlage vor. Die Entwicklung eines Hochschulstandortes G-
tersloh in Form einer Zweigstelle der Fachhochschule Bielefeld
konnte ein entsprechendes Leitprojekt sein.

= Das Nachfragepotenzial fiir die Entwicklung der Mansergh Bar-
racks als alleiniger Standort fiir wissensorientierte Dienstleister
wird ohne ein entsprechendes Leitprojekt als nicht ausreichend
angesehen.

Referenzprojekte = Vergleichbare Konversionsvorhaben konnten als hochwertiger
Dienstleistungsstandort in der Regel nur entwickelt werden,
wenn die Flachenentwicklung mit der Ansiedlung eines grof3eren
Leitprojektes verbunden war (i. d. R. Hochschule, z. B. Rumbeke-
Kaserne in Soest mit einer Abteilung der Fachhochschule Sid-
westfalen oder die Sagan-Kaserne in Wuppertal mit dem Ent-
wicklungszentrum sowie der Deutschlandzentrale der Fa. DELPHI
und einem Technologiezentrum).

= Haufig entstanden auf militdrischen Konversionsflachen Standor-
te mit gemischter Nutzung (z. B. Belgische Kaserne in Koln-
Junkersdorf mit einer Mischung von Dienstleistungen und Woh-
nen).

Empfehlung = Weiterverfolgung der Alternative ist nur fiir eine Teilflache der
Konversionsflache zu empfehlen. Voraussetzung ist jedoch die
Gewinnung eines entsprechenden Leitprojektes.
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Alternative 02:  Handwerkerpark

Konzeptansatz

Charakterisierung

Entwicklung eines kleinparzellierten Handwerkerparks

Umwandlung der Mansergh Barracks in einen Handwerkerpark
unter Wiedernutzung des iiberwiegenden Teils der vorhandenen
Gebaude.

Nutzungsmix aus Handwerksbetrieben, Freiberuflern, kleineren
produzierenden Betrieben und hierzu erganzenden Dienstleistern
(z. B. Servicefirmen).

Im begrenztem Umfang auch zentrale Einrichtungen (Gastrono-
mie und Versorgungsangebote fiir die ansadssigen Betriebe).

Eignung des
Standortes

Das Plangebiet weist fiir einen Handwerkerpark eine sehr gute
Lage im Stadtgebiet auf.

Die innere ErschlieBung und die Gebaudestruktur ermoglichen
eine entsprechende Parzellierung.

Es ist sowohl eine Veraulerung von einzelnen Grundstiicken als
auch eine Vermietung der vorhandenen Objekte umsetzbar.

Eine Umnutzung von Teilen der vorhandenen Gebadude fiir einen
Handwerkerpark erscheint moglich; dagegen dirften z. B. die
mehrgeschossigen Unterkunftsgebdude nur fiir die ergdanzenden
Dienstleister infrage kommen.

Markteinschatzung

Ein vergleichbares Projekt existiert im Stadtgebiet bislang nicht.
Die aufgefiihrten potenziellen Nutzer stellen eine vergleichsweise
groBe Zielgruppe mit dem entsprechenden Nachfragepotenzial
dar.

Die Vermarktungschancen der Mannschaftsunterkiinfte und
Stabsgebdude im Kontext eines Handwerkerparks sind ggfs. ver-
tiefend zu priifen; Ergebnis dieser Priifung konnte eine Teilrdu-
mung des Areals sein.

Referenzprojekte = Die Umnutzung des ehemaligen Schlachthofs Rheydt in Mon-
chengladbach zum Gewerbepark ,,An der Eickesmiihle® erfolgt
unter Erhalt der vorhandenen Gebaude.

Empfehlung = Weiterverfolgung der Alternative erscheint nur moglich bei einer

Teilrdumung des Geldndes; das Nachfragepotenzial fiir unbebau-
te Gewerbegrundstiicke (2.000 - 2.500 m?) wird an diesem
Standort als sehr hoch eingeschatzt.
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Alternative 04:  Mischung aus Dienstleistungen, nicht emittierendem Kleingewerbe,
Freizeitangebo  ten und Wohnen (,Urbaner Standort®)

Konzeptansatz Entwicklung eines ,,urbanen Standortes®

Charakterisierung = Umwandlung der Mansergh Barracks in ein eigenstandiges
Quartier mit einer geeigneten Mischung aus Dienstleistungen,
nicht emittierenden Kleingewerbe, Freizeitangeboten und Woh-
nen.

= Nutzung der vorhandenen Gesamtstruktur zur Gliederung des
Gebietes in Teilbereiche unterschiedlicher Nutzungen.

= Die in der Vergangenheit an verschiedenen Stellen thematisierte
Entwicklung eines Hochschulstandortes Giitersloh in Form einer
Zweistelle der Fachhochschule Bielefeld hat sich bislang nicht
konkretisiert; ggfs. ist aber eine Integration dieses Vorhabens in
die Alternative 04 vorstellbar.

Eignung des Stand- | = Das Plangebiet weist fiir eine derartige Quartiersentwicklung ei-

ortes ne sehr gute Lage im Stadtgebiet auf.

= Offizierskasino: eine konzeptkonforme Nachnutzung dieses Ob-
jektes erscheint moglich und der Erhalt des Gebdudes ist gebo-
ten.

= Die Freiraumqualitaten des Umfeldes kdnnen gewinnbringend fir
das Projekt genutzt werden.

= Die Gesamtstruktur des Areals mit seiner inneren ErschlieBung
und der vorhandenen Bebauung bietet gute Voraussetzungen
fur die Entwicklung einzelner Themenfelder (z. B. kleinraumige
Mischung von Wohnen und Arbeiten; aber auch hoherwertiger
Burostandort oder Freizeitangebote).

= Der Konzeptansatz erlaubt eine grol3e Vielfalt von Nachnut-
zungsmoglichkeiten der vorhandenen Gebaude.

Markteinschatzung = Ein vergleichbares Projekt existiert im Stadtgebiet bislang nicht.

= Der Konzeptansatz entspricht den Anforderungen neuer Formen
des Arbeitens (Arbeit 4.0), gleichzeitig konnen aber auch klassi-
sche Nutzungen in das Konzept integriert werden.

Referenzprojekte = Entwicklungsbeispiele von ehemaligen Kasernen zu urbanen
Stadtquartieren finden sich u. a. im Mannheim (Turley-Kaserne,
13 ha) und Trier (Kasernengeldnde Bélveédere, Neuer Stadtteil
Petrisberg, 70 ha)

Empfehlung = Aus gutachterlicher Sicht wird eine Weiterverfolgung der Alter-
native ,,Urbanes Stadtquartier® mit Prioritit empfohlen, da diese
Alternative eine hohe Flexibilitat der Flachenentwicklung bietet,
die vorhandenen Qualitdten des Areals und seines Umfelds ge-
winnbringend in die Entwicklung des Areals eingebracht werden
konnen und zugleich eine ausreichende Marktnachfrage fiir die
verschiedenen Flachenangeboten erwartet wird. Schlieflich kann
die Konversionsflache ,Mansergh Barracks® zum Modellfall fir
einen neuen Flachentyp fiir zukunftsorientierte Unternehmen in
Gltersloh werden.
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Aus den durchgefiihrten Unternehmergesprdachen konnte kein eindeutig favorisiertes Nut-
zungsprofil abgeleitet werden; auch aus den durchgefiihrten Gesprachen mit Entschei-
dungstrdagern war kein klares Pldadoyer fiir ein bestimmtes Nutzungsprofils zu erkennen.
Nach Einschdtzung der cima beruht dieses Meinungsbild zum einen auf dem frihen Pla-
nungsstand, zum anderen konzentriert sich die offentliche Diskussion haufig auf die Kon-
version des Flugplatzes.

Aus den Ubersichten zu den verschiedenen Alternativen ergibt sich aus gutachterlicher
Sicht eine klare Priorisierung der weiterzuverfolgenden Szenarien. Mit der Alternative 04
wird eine Mischung aus Dienstleistungen, nicht emittierendem Kleingewerbe, Freizeitangebo-
ten und erganzendem Wohnen im Sinne eines qualitdtsorientierten urbanen Standortes fa-
vorisiert.

10.24 Gewerbliche Flachenentwicklung auferhalb der gewerblichen Bauf-
lachen

Im Mittelpunkt des vorliegenden Gewerbeentwicklungskonzeptes steht die Sicherstellung ei-
nes zukunftsorientierten Gewerbeflachenangebotes in der Stadt Giitersloh.

Die aktuelle Wirtschaftsstruktur Giiterslohs mit einem eindeutigen Schwerpunkt auf dem
Dienstleistungsbereich und die bereits heute zu beobachtende Konzentration von gewerbli-
chen Nutzungen auBerhalb der Giitersloher Gewerbegebiete werden zum Anlass genommen,
nachfolgend auch auf einige Aspekte der gewerblichen Flachenentwicklung auBerhalb der
gewerblichen Bauflachen gemaB der BauNVO hinzuweisen.

Auch wenn keine kleinrdumigen Auswertungen der Beschaftigtenverteilung im Stadtgebiet
vorliegen, ist es in der Vergangenheit bereits zu erkennbaren Konzentrationen von Biiroar-
beitspldtzen am Innenstadtrand sowie an einzelnen HauptausfallstraBen gekommen.

Beispielhaft seien genannt:

= Im Jahr 2000 entstand am siidostlichen Innenstadtrand an der Carl-Bertelsmann-StraBe
auf einem ehemaligen Fabrikantengrundstiick ein hochwertiger Birokomplex (Abb. 52
links). Unter Einbeziehung des vorhandenen Baumbestandes gruppieren sich um die sa-
nierte Fabrikantenvilla verschiedene Neubauten, die (ber ein gemeinsames Foyer ver-
bunden sind. Verschiedene Dienstleister und Freiberufler aus dem IT-Bereich nutzen die
Biroflachen und einen gemeinsamen Konferenzbereich.

= Entlang der Verler StraBe findet derzeit eine Projektentwicklung statt, die drei Biroge-
baude mit insgesamt rd. 3.000 m2 BGF vorsieht (s. Abb. 52 rechts). Im riickwartigen Teil
des insgesamt 10.000 m2 groBen Grundstiicks entstehen 40 Wohnungen (70 - 110 m?2).
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Abb. 52:  Vorhandene und in der Entwicklung befindliche Birofldchen auBerhalb der ge-
werblichen Bauflachen

A

Quelle: cima (2015)

Gitersloh gehort wie die meisten anderen Kommunen vergleichbarer GroBe nicht zu den
Stadten mit einem eigenstandigen Biiroflachenmarkt. Die Immobilienwirtschaft unterscheidet
regelmaBig zwischen den TOP 5-Standorte in Deutschland (Frankfurt, Berlin, Hamburg,
Minchen und Dusseldorf), und den sogenannten ,kleinen Biromarkten® (z. B. Minster und
Darmstadt), die zwar iber einen durchaus relevanten Besatz an Biroflichen bzw. ausgebil-
deten Blrostandorten verfiigen, sich aber hinsichtlich der Marktmechanismen sehr grundle-
gend von den TOP 5-Standorten unterscheiden.

Wahrend bei den TOP 5-Standorten Biiroobjekte auch angebotsorientiert von Projektent-
wicklern bzw. Anlegern realisiert werden, kommt es in Stdadten vom Typ ,kleinere Biiro-
markte® in der Regel nur zu Projektrealisierung, wenn entsprechende Vorvertrdge mit spa-
teren Nutzern vorliegen bzw. das Vorhaben in Eigenregie des Nutzers realisiert wird. Die
Marktdynamik in den TOP 5-Standorten ist daher wesentlich starker ausgepragt. Dies fiihrt
in der Regel zu einem deutlich groBeren Angebot an freien Mietobjekten, gleichzeitig fallen
die Leerstandsquoten in diesen Metropolen regelmadBig hoher aus als an den (brigen
Standorten. Einer der Hintergriinde fiir die divergierenden Entwicklungen ist die geringe
Markttransparenz in den Stadten unterhalb der TOP 5-Standorte. Gerade institutionelle An-
leger sehen sich vielfach nicht in der Lage, ein abschlieBendes Urteil tiber die Renditeer-
wartung bzw. das Risiko eines Investitionsvorhabens zu féllen. Marktstudien haben gezeigt,
dass die Renditeerwartungen in Mittelzentren und kleineren Oberzentrum durchaus mit de-
nen der TOP 5-Standorte vergleichbar sein kénnen.

Fir die Stadt Gitersloh, die hinsichtlich ihrer Marktdynamik weder mit den TOP 5-
Standorten noch mit deutlich gréReren Stadten wie Minster, Nirnberg, Dresden oder Leip-
zig zu vergleichen ist, stellt dies eine besondere Herausforderung dar, damit mdgliche
Wachstumschancen im Dienstleistungsbereich nicht durch das zu geringe Flachenangebot
ungenutzt bleiben.

Erfolgversprechender als die Entwicklung eines eigenstandigen Bliromarkts erscheint in die-
sem Zusammenhang die Forderung von Einzelprojekten am Innenstadtrand bzw. auf geeig-
neten Flachen an den Hauptausfallstraen. Eine intensive Marktbeobachtung im Verbund
mit dem systematischen Zusammenfiihren moglicher Nachfrager, Grundstiickseigentiimer
und Anleger wird als geeigneter Weg zur Férderung des lokalen Biroflachenmarktes ange-
sehen.
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11 Zusammenfassende Handlungs-

empfehlungen

Die abschlieBenden Handlungsempfehlungen fassen die in dem vorliegenden Gewerbeent-
wicklungskonzept erzielten Ergebnisse in komprimierter Form zusammen:

Der aktuell zu beobachtende Engpass an freien Gewerbegrundstiicken begrenzt die Ent-
wicklungsmoglichkeiten der ansdssigen Unternehmen und schlieft Neuansiedlungen fast
vollstandig aus.

Im Sinne einer aktiven Wirtschaftsforderung sind daher die bereits eingeleiteten Aktivita-
ten zur Entwicklung des Standortes Am Hiittenbrink weiter zu forcieren. Er stellt das
einzige kurzfristig mobilisierbare, zusatzliche Gewerbeflachenangebot im Stadtgebiet dar;
eine kurzfristige Vermarktung dieser Flachen wird aus gutachterlicher Sicht erwartet.

Zur mittel- und langfristigen Sicherung eines ausreichenden Flachenangebotes stellen
die beiden Giterloher Konversionsflichen zentrale Potenzialflichen dar.

Die Chance des Flugplatzes Princess Royal Barracks liegt in der Entwicklung eines
interkommunalen Gewerbegebietes (rd. 100 ha), das insbesondere fiir groRere Betriebe
mit Gl-Anforderungen geeignet ist. Die von der Stadt Giitersloh sowie auch in der Regi-
on mehrfach erprobte regionale Zusammenarbeit bei der Gewerbeflachenentwicklung
kann hier ein wichtiger Vorteil sein.

Mittelfristige Voraussetzung fiir die Entwicklung des Flugplatzes Princess Royal Brarracks
als Gewerbestandort ist die Verbesserung der verkehrlichen Anbindung sowohl in Rich-
tung BAB 2 als auch zur BAB 33; der Flugplatz ist als Uberregional bedeutsamer Ge-
werbestandort zwischen den beiden Autobahnen zu positionieren.

Eine gewerbliche (Teil-)Nutzung der Mansergh Barracks stellt keine Flachenkonkurrenz
zur Entwicklung des Flugplatzes, sondern eine gezielte Ergdanzung dar. Der Standort an
der Verler StraBe bietet aus gutachterlicher Sicht besondere Potenziale als urbaner
Standort mit einer Nutzungsmischung von Arbeiten, Wohnen und Freizeit.

Uber die Entwicklung der Konversionsflichen und des Standortes Am Hiittenbrink hinaus
sollte die laufende Pflege der bestehenden Gewerbegebiete fester Bestandteil der Fla-
chenentwicklung in Gitersloh sein. Die Bestandsaufnahme hatte hierzu ein positives Ge-
samtbild des derzeitigen Zustandes der Giitersloher Gewerbegebiet ergeben. Gleichzeitig
ergaben sich aber auch konkrete Ansdtze zur Attraktivierung der Gebiete (u. a. Firmen-
wegweisung).

Parallel zu den aufgezeigten flachenbezogenen Aktivitdten gilt es den Dialog mit der lo-
kalen Wirtschaft stetig zu pflegen und die durchaus ambitionierten Planungen auch ak-
tiv im Rahmen der stadtischen Offentlichkeitsarbeit zu kommunizieren. Die durchgefiihr-
ten Leitfadengesprache mit den Gitersloher Unternehmern und den relevanten Instituti-
onen haben deutlich gemacht, dass auf der einen Seite eine sehr hohe Verbundenheit
mit der Stadt besteht und auch die personlichen Kontakte mit der Stadt positiv bewer-
tet werden. Gleichzeitig wurde aber auch betont, dass eine stdrker nach auBen getra-
gene Wirtschaftspolitik gewilinscht wird.
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