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Uberblick

Die Gemeinde Haar hat in Zusammenarbeit mit dem Planungsverband AuRRerer Wirtschafts-
raum Minchen (PV) ein Gewerbeentwicklungskonzept = mit folgenden Schwerpunkten beauf-
tragt:

- Profilscharfung als Gewerbestandort in der Region Miinchen

- Potenziale fur Entwicklung von Gewerbeflachen erkennen und ausschopfen

- Standortbindung der ortsansassigen Unternehmen

- Neuansiedlung von Unternehmen, Schaffung von Arbeitsplatzen

Eine Analyse bestehend aus vier quantitativen und qualitativen Bausteinen hat hierzu Auf-
schluss gegeben.

1. Gemeindedaten

Im Zeitraum 2005 bis 2017 hat die Gemeinde ein starkes Einwohnerwachstum (+3000) ge-
habt, wahrend die Zunahme der Arbeitsplatze im gleichen Zeitraum niedriger ausfallt (+1000).
Daraus ergibt sich eine unterdurchschnittliche Arbeitsplatzdichte im Vergleich zum Landkreis
Minchen. Insgesamt gibt es eine starke Dynamik bei den Neuansiedlungen von Unternehmen
aus verschiedenen Branchen, angetrieben durch die Kampagne des ,Workside Haar*“ in Egl-
fing. Aktuell ist hier Vollvermietung erreicht. Ein besonderes Merkmal fir die Gewerbeland-
schaft ist die urbane Wirtschaftsstruktur mit Schwerpunkten bei unternehmensnahen Dienst-
leistungen und im Gesundheitssektor.

2. Unternehmensbefragung

Insgesamt 533 Unternehmen wurden zu ihrer Einstellung, den aktuellen Bedirfnissen und
Entwicklungsperspektiven befragt. Neben einem insgesamt positiven Feedback fir den Ge-
werbestandort Haar, wurde deutlich, dass eine bedarfsorientierte enge Zusammenarbeit mit
der Wirtschaftsforderung auch zukinftig Relevanz fiur die Entwicklung der einzelnen Unter-
nehmen hat.

3. Expertengespréach

Das Expertengesprach hat darlber hinaus weitere Erkenntnisse Uber den Wirtschafts-
standort Haar ermdglicht. Der Fokus lag darauf, welche Bedeutung die Gemeinde im Land-
kreis Miinchen und als direkter Nachbar zur Landeshauptstadt Miinchen hat.

4. Standortanalyse

Insgesamt 7 Standorte wurden auf ihr aktuell vorhandenes und zukinftiges Potenzial fir Ge-
werbeansiedlung Uberprift und nach verschiedenen funktionalraumlichen, sowie 6konomi-
schen Kiriterien ausgewertet. Wichtig hierbei war der Bezug zu den bereits bestehenden
Werkzeugen“ der Haarer Stadtentwicklung: Leitlinien Haar 21, Flachennutzungsplan, Land-
schaftsplan.

Auf Grundlage dieser Erkenntnisse wurden zentrale und standortspezifische Handlungs-
empfehlungen fir die Gemeinde Haar entwickelt:
- Ausschopfen der Flachenpotenziale zur Schaffung von Arbeitsplatzen und Akquisition
neuer Unternehmen, v.a. in den Bereichen, IKT und Gesundheit
- Bindung vorhandener Betriebe an den Standort Haar durch intensiveren Austausch/
Kommunikation und Veranstaltungen (ggf. durch personelle Aufstockung der Wirt-
schaftsférderung)
- Potential fir hochwertiges Gewerbe an den S-Bahn Stationen

Geschaftsstelle des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen 22.01.2019
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Handlungsempfehlungen

STANDORT RAUMTYP | FLACHENENTWICKLUNG ZEITHORIZONT
Gebietstyp Vorgeschlagene
(BauNVvO) Nutzungen
1. Ortsteile Gronsdorf, Dorf M Bedarfsorientierte Umnutzun- mittelfristig-langfristig
Salmdorf, Ottendichl gen, Kleingewerbliche Nutzun-
gen, Wohnen
2. Gronsdorf S-Bahnhof | SO Bildung Schulen, Gesundheitsbildung, kurzfristig -mittelfristig
S-Bahn Station SO Einzelhandel Einzelhandel, Buronutzungen,
M(K) W Wohnen
Parkplatz: GE S-Bahn nah an-
siedeln
3. Haar — Eglfing-West S-Bahnhof | M(K) Ansiedlung wissensintensive kurzfristig -mittelfristig
Dienstleistungen (IKT), Verwal-
tung, Gastronomie
M, GE Nordliche Leibstrale: hochwer-
Offentliche Nut- tiges Gewerbe*
zungen + offentliche Einrichtungen,
Natur und Erholung
4. Blumenstrale Hauptort GE Westlich Blumenstraf3e: Hoch- kurzfristig
M wertiges Klassisches Gewerbe
Ostlich BlumenstraRe: mittelfristig-langfristig
Kleingewerbe/ Hand-
werk/Handwerkerhof
5. Peter-Henlein-StralRe Hauptort M Bedarfsorientierte Umnutzungen | mittelfristig
und Aktivierung von Flachen,
Neustrukturierung, Biroimmobi-
lien fur Dienstleistungen (IT)
6. Hans-Pinsel-Str. Hauptort M Aufwertung/ Umnutzung im kurzfristig
Bestand, Gemischte Funktionen
(Nahversorgung, Freizeit, Aktivi-
taten) Kreativschaffende, Start-
ups, Coworking
7. ,Finckwiese" Potenzial GE hochwertiges Gewerbe* mittelfristig
z.B. Business Campus mit ei-
nem Player entwickeln
*hochwertiges Gewerbe (mittel bis grof3e Arbeitsplatzdichte)
- Buros
- Dienstleistungen
- High-Tech Produktion
- Forschung und Entwicklung
- Planung und Beratung
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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Die Gemeinde Haar hat den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) mit
der Erarbeitung eines Gewerbeentwicklungskonzepts fir das gesamte Gemeindegebiet
beauftragt. Die Kommune mdchte ihre Funktion als Gewerbestandort weiter optimieren und
versucht, Strategien zu entwickeln, um neue Betriebe anzusiedeln. Durch die Bewertung
der Standorte werden neue Potentiale erkannt, die auf die Ortsplanung Ubertragen werden
kénnen. Zum einen entwickelt sich der Standort Haar sehr dynamisch, wie die Umgestal-
tung des Bahnhofs, die Planung und Realisierung des Jugendstilparks, aber auch grol3e
Ansiedlungen, wie der Attocube Systems AG oder des Europaischen Patentamts, zeigen;
zum anderen sind mit der Workside Haar und aktuell dort frei verfigbaren Flachenpotenzia-
len mit einer Grof3e von etwa 20.000 m?2 interessante Entwicklungsmoglichkeiten gegeben.

Haar steht in starkem Wettbewerb mit benachbarten Kommunen, insbesondere der Lan-
deshauptstadt Miinchen. In diesem Kontext ist es das ausdrickliche Ziel, das eigene Profil
zu schéarfen und die Potenziale zur Entwicklung von Gewerbe mit Fokus auf Neuansied-
lung, Standortbindung und Ausbau von Arbeitsplatzen auszuschopfen. Das dazu entwickel-
te Instrument des Gewerbeentwicklungskonzepts stellt eine strategische Vorarbeit zur
Ortsplanung sowie zur kommunalen Wirtschaftsforderung dar. Hierfur hat der PV Vorschla-
ge fur Potenzialflichen und Handlungsempfehlungen entwickelt und stof3t mit der vorlie-
genden Studie die Diskussion an.

Mit der Aufstellung der kommunalen Leitlinien (Haar 21, 2015), des Flachennutzungsplans
(2016), sowie eines Landschaftsplans (2007) hat die Gemeinde bereits leitende Konzepte
fur die zukunftige Entwicklung bereitgestellt. Die Perspektive des Gewerbeentwicklungs-
konzepts bezieht auch die umliegenden Gemeinden mit in die Betrachtung ein und soll als
ein Baustein im Kanon der aktuell bereits vorliegenden bzw. in Bearbeitung befindlichen
anderen Gutachten, insbesondere das Einzelhandelskonzept der CIMA, das Mobilitatskon-
zept des PV sowie das Verkehrskonzept der ,Ostallianz”, angesehen werden.

Das Gewerbeentwicklungskonzept hat folgende Module:

e Analyse der Struktur und Entwicklung
Anhand wichtiger Indikatoren zur Kommunalentwicklung haben wir den Status Quo der
Gemeinde im Kontext ihres raumlichen Umfeldes untersucht.

¢ Unternehmensbefragung
Der PV hat erstmalig fiir Haar eine Unternehmensbefragung durchgefiihrt. An der Be-
fragung konnten alle ortsansadssigen Betriebe teilnehmen. Erhoben wurden vor allem
die Einstellung der Unternehmer zu Haar, ihre Anforderungen an den Standort sowie ihr
Flachenbedarf.

* Expertengesprach
Neben den eher quantitativen Analysen haben wir ein Gruppeninterview mit Standort-
experten der Region durchgefiihrt, um auch qualitativ wichtige Hinweise zur Struktur
Haars sowie mdglicher Entwicklungschancen und -trends in Erfahrung zu bringen.

« Analyse der aktuellen Standortpotenziale
Neben einer Untersuchung der bereits Uberplanten Flachen werden in der vorliegenden
Studie auch neue Potenziale fir gewerbliche Nutzungen im Gemeindegebiet erhoben
und bewertet.

« Handlungsempfehlungen
Das Konzept schliel3t mit der Vorstellung von Handlungsempfehlungen an die Gemein-
de. Damit erhalten insbesondere Gemeindefihrung, Wirtschaftsférderung und Ortspla-
nung konkrete MalRBhahmenkonzepte, die umgesetzt werden kénnen.

Geschaftsstelle des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen 22.01.2019
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2. Auswertung Gemeindedaten
Wie steht Haar im Vergleich zu den Nachbarn da?

2.1 Struktur und Entwicklung Haars

Die Gemeinde Haar grenzt unmittelbar an die Landeshauptstadt (LH) Munchen und ist
stark mit ihrer Entwicklung verflochten. Die gute Verkehrsanbindung mittels S-Bahn, Bun-
desstrafle und Autobahn macht sie zu einem attraktiven Wohn- und Unternehmensstand-
ort.

Das nachfolgende Diagramm illustriert die Entwicklung der Einwohner (Ew.) (Hauptwohn-
sitz) im Gemeindegebiet von 2005 bis 2017. Seit 2015 hat Haar mehr als 20.000 Einwohner
— und damit potenziell ,Stadtgrof3e”. Seit 2005 sind gut 3.000 Einwohner hinzugekommen,
was einem gesamten Wachstum von 17,3 % entspricht. Das Einwohnerwachstum speist
sich auch in Haar fast ausschlie3lich aus einem stark positiven Wanderungssaldo, das
heil3t, es ziehen mehr Personen zu als wegziehen. Im Durchschnitt der letzten Jahre ist die
Bevolkerung jahrlich um etwa 280 Personen gewachsen — also ungefahr 1,3 % pro Jahr.
Das Wachstum teilt sich auf in einen Zuwachs von im Schnitt 250 durch einen positiven
Wanderungssaldo und etwa 30 durch einen Geburteniiberschuss.

Gemeinde Haar - Entwicklung der Einwohner
absolut und in % (Index: 2005 = 100)
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Abbildung 1: Entwicklung der Einwohner Haars von 2005-2017
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Berechnungen PV

Die Entwicklung der Arbeitsplatze verlief in Spriingen. Insgesamt kamen im Analyse-
Zeitraum 2005 bis 2017 gut 1.800 neue sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsver-
haltnisse (SvB) hinzu, allerdings lassen sich 3 Phasen ausmachen: von 2005 bis 2010
pendelten die Arbeitsplatze im Gemeindegebiet in etwa zwischen 8.000 und 8.500, um
dann von 2010 bis 2011 ein sprunghaftes Wachstum um ca. 1.000 Einheiten zu erfahren.
Ab dieser Zeit stagnierte die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigen in Haar bei
ca. 9.000 und ist 2017 erneut sprunghaft um fast 800 angestiegen. Zu erklaren ist die
jungste Entwicklung damit, dass insbesondere 2017 einige Ansiedlungen, die Arbeitsplatze
in Haar geschaffen haben, wie bspw. der Attocube Systems AG in Eglfing mit ca. 300 Ar-
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beitsplatzen oder das Europaische Patentamt mit etwa 200 Beschaftigten zu verzeichnen
waren. Insbesondere durch die starke Entwicklung im vergangenen Jahr hat Haar in den
Jahren von 2005-2017 mit einem Plus in Hohe von 23,9 % ein starkeres Arbeitsplatz- als
Bevolkerungswachstum verzeichnen kdnnen. Die Ausweitung des Gewerbeflachenpotenzi-
als hatte demnach direkte Auswirkungen auf die Zahl der Arbeitsplatze im Gemeindegebiet.

Gemeinde Haar - Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
absolut und in % (Index: 2005 = 100)
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Abbildung 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort von 2005-
2017
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Berechnungen PV

Die Arbeitsplatzdichte zeigt das Verhaltnis von Arbeitsplatzen je 1.000 sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort an. Aufgrund des unterschiedlichen Wachs-
tumsverhaltnisses von Einwohnern zu Arbeitsplétzen ist sie relativ volatil und schwankte im
Betrachtungszeitraum zwischen dem Minimum von 425 im Jahr 2016 und einem Maximum
von 476 im Jahr 2011. Im Jahr 2017 lag sie mit 459 ungleich héher als im Vorjahr. Insge-
samt hat die Arbeitsplatzdichte in den 12 Jahren um etwa 5,8 % zugenommen — auch dies
zeigt an, dass relativ gesehen mehr Arbeitsplatze geschaffen wurden als neue Einwohner
hinzugekommen sind.
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Gemeinde Haar - Entwicklung der Arbeitsplatzdichte
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Abbildung 3: Entwicklung der Arbeitsplatzdichte Haars von 2005-2017
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Berechnungen PV

Durch die Nahe zu Minchen und die intensiven Verflechtungen spielt das Pendeln, also die
taglichen Fahrten vom Wohn- zum Arbeitsort, eine grof3e Rolle. 2017 wurden ca. 82,4 %
der Arbeitsplatze in Haar von Einpendlern, also Personen, deren Hauptwohnsitz nicht in der
Gemeinde liegt, besetzt. Im Gegenzug arbeiteten 80,3 % der 8.569 Haarer, die einer Be-
schéaftigung nachgingen, nicht in Haar. Wie die folgende Abbildung zeigt, ist Haar eine Ge-
meinde mit einem positiven Pendlersaldo, das heif3t es pendeln mehr Arbeitnehmer hinein
als hinaus. Interessant ist, dass der Verlauf des Pendlersaldos in etwa der Entwicklung der
Arbeitsplatze in Haar folgt. Daraus lasst sich schlie3en, dass neu hinzugekommene Ar-
beitsplatze Uberdurchschnittlich stark mit Einpendlern besetzt werden. Dies erklart sich vor
allem durch die Tatsache, dass die meisten der neu geschaffenen Arbeitsplétze nicht vollig
neu geschaffen, sondern lediglich rdumlich von einem anderen Standort (wie z.B. im Falle
des Europaischen Patentamts) nach Haar verlagert wurden. Und auch die Besetzung vollig
neu erschaffener Arbeitsplatze geht aufgrund der geringen Grol3e Haars zumeist mit Ein-
pendlern einher. Andererseits finden die Bewohner Haars aufgrund des stark integrierten
regionalen Arbeitsmarkts und der guten verkehrlichen Verbindungen auch tberwiegend
Arbeitsplatze auRerhalb des Gemeindegebiets.
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Gemeinde Haar - Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Pendler
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Abbildung 4: Entwicklung des Pendelns in Haar von 2005-2017
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Bundesagentur fir Arbeit und Berechnungen PV

Die Struktur der Arbeitsplatze ist in Haar als ,urban“ zu bezeichnen — sie ist jener in der
Landeshauptstadt nicht unahnlich. Die Tertidrisierung in Haar ist sehr weit fortgeschritten
und sogar intensiver als in Minchen. So arbeiteten 2017 in Haar 92,1 % (Landeshauptstadt
Minchen: 84 %) im tertidren Sektor, also im Dienstleistungsbereich. Der Anteil der Be-
schéaftigten im Bereich Unternehmensdienstleistungen, damit werden — haufig sehr wert-
schopfungsstarke — Jobs in Berufen wie Unternehmensberatung, Ingenieurleistungen,
Rechts- und Steuerberatung oder Wirtschaftsprifung zusammengefasst, ist mit 39 % auf
Minchner Niveau (40,8 %). Die folgenden Kreisdiagramme zeigen aber auch eine Beson-
derheit des Standorts Haar. Ein sehr hoher Anteil von Arbeitsplatzen liegt bei offentlichen
und privaten Dienstleistern. Darin machen sich v.a. die Arbeitsplatze in den Bezirkskliniken
bemerkbar. Die Landwirtschaft spielt mit 0,1 % keine Rolle (allerdings werden viele Land-
wirte, da selbststéandig und nicht angestellt, auch nicht in der Arbeitsmarktstatistik erfasst).
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Gemeinde Haar LH Minchen
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Abbildung 5: Beschaftigtenstruktur in Haar und der Landeshauptstadt Minchen 2017
Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik und Berechnungen PV

2.2 Entwicklung Haars im interkommunalen Vergleich

Interessante Erkenntnisse der Raumanalyse liefert der Vergleich Haars, nicht nur mit der
Landeshauptstadt, sondern auch mit dem Landkreis (Lkr.) Miinchen sowie den umliegen-
den Gemeinden: Feldkirchen, Grasbrunn und Vaterstetten. Die Liniendiagramme der Ent-
wicklung der Bevélkerung sowie der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Gebiet
der jeweiligen kommunalen Gebietskorperschaft zeigen fur den Zeitraum 2005 bis 2017 ein
sehr heterogenes Bild. Das Bevélkerungswachstum Haars entsprach in etwa dem Niveau
der Landeshauptstadt und war auch stérker als im Landkreis Miinchen, die Entwicklung der
Arbeitsplatze ist aber seit etwa 2011, also nach dem Ende der sogenannten Finanzkrise,
weniger dynamisch verlaufen als in den meisten Vergleichsraumen.

Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

in % (Index: 2005 = 100)
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2011 2012
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e | H MUnchen

Abbildung 6a: Bevdlkerungsentwicklung im interkommunalen Vergleich 2005-2017
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Berechnungen PV
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Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Vergleich
in % (Index: 2005 = 100)
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Abbildung 6b: Beschéftigtenentwicklung im interkommunalen Vergleich 2005-2016
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Berechnungen PV

Die folgende Tabelle zeigt wichtige Entwicklungsindikatoren der Gemeinde Haar sowie der
Vergleichskommunen.

Die Entwicklung der Arbeitsplatze von 2005-2017 war mit 1.863 zusatzlichen ebenfalls po-
sitiv, allerdings schwacher als das Wachstum der Einwohner. In Haar ist von 2005 bis 2017
die Bevolkerung um den Faktor 1,66 schneller gewachsen als die Zahl der Arbeitsplatze.
Betrachtet man die Gewerbesteuereinnahmen, so erreicht Haar mit knapp 2.000 € je Ar-
beitsplatz einen relativ hohen Wert. Daran lasst sich die Qualitat des Standorts Haar able-
sen, der offenbar Uber verhaltnismafig wertschopfungsstarke — und damit fir eine Kommu-
ne attraktive — Unternehmen verfligt. Dieses Argument wird verstarkt, wenn man die tber-
proportional vielen Arbeitspléatze im — nicht gewerbesteuerpflichtigen — offentlichen Sektor
(Kliniken!) beachtet. Die bisherige ,Haarer Mischung"” ist also als Vorteil deutbar. Der Ge-
werbesteuerhebesatz ist, mit Ausnahme der Landeshauptstadt, zwar der héchste, aber er
scheint angemessen.

Die Arbeitsplatzdichte ist von 2005 bis 2017 leicht auf 459 sozialversicherungspflichtige
Arbeitsplatze je 1.000 Einwohner angestiegen. Der bayerische Durchschnitt lag 2017 bei
420, im Landkreis Miinchen betrug die Arbeitsplatzdichte 648. Diese Mal3zahl hat im Falle
Haars angesichts seiner hohen Standortgunst und Struktur durchaus noch Potenzial nach
oben.
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Thema Haar LH Lkr. Vater- Feld- Gras-
Miinchen Miinchen stetten kirchen brunn

Einwohner 31.12.2017 21.000 1.456.039 346.433 23.229 7.435 6.901

Einwohnerzuwachs 3.093 196.362 37.353 2.071 1.550 1.107

2005-2017 absolut

Einwohner Index 2017 117,3 115,6 112,1 109,8 126,3 119,1

2005 =100

SvB 30.06.2017 9.643 850.395 224.487 6.054 6.920 3.986

SvB-Wachstum 1.863 184.988 64.884 1.533 1.964 1.114

2005-2017 absolut

SvB Index 2017 1239 127,8 140,7 133,9 139,6 138,8

2005 =100

Arbeitsplatzdichte 2017 459 584 648 261 931 578

Arbeitsplatzdichte 2005 434 528 516 214 842 496

Wachstumsquote 1,66 1,06 0,58 1,35 0,79 0,99

Einwohner/SvB

Steuereinnahmen 1.828,04 2.539,25 2.621,95 1.396,27 2.349,27 2.280,04

je Ew. 2017 in €

GE-Steuereinnahmen 1.943,91 2.324,14 2.566,82 1.103,42 1.302,74 2.007,76

je SvB 2017 in €
Gewerbesteuerhebesatz 350 490 (2311) 320 330 290

Abbildung 7: Synopse wichtiger Entwicklungsindikatoren Haars im Vergleich
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Berechnungen PV

Bezieht man die Flachenverhaltnisse in die Analyse mit ein — analog zur folgenden Tabelle
— so ist Haar insgesamt von einer hohen Nutzungsdichte gepragt. Das gesamte Gemein-
degebiet hatte 2015 (aktuellere Zahlen aus der Flachenstatistik lagen zu Redaktionsschluss
noch nicht vor) eine Grdl3e von insgesamt 1.289,86 ha (=12,90 km?), davon waren 503,05
(ca. 5 km?), also etwa 39 % Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV). Diese ist nicht zu ver-
wechseln mit einer ,versiegelten“ Flache. Vielmehr ist dies ein Sammelbegriff der amtlichen
Statistik fur verschiedene Arten von Flachen, die fiir die menschlichen Grunddaseinsfunkti-
onen, also Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Mobilitdt und Erholung genutzt werden.
Nicht dazu gehdren land-, weide- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Wasserfla-
chen etc.

Haar ist im Vergleich dicht besiedelt. Je Hektar Wohnflache leben in Haar im Durchschnitt
114 Personen, dieser Wert ist nur in der Landeshauptstadt hoher und liegt fast 50 % uber
dem Landkreisdurchschnitt. Bezieht man die alltdglichen Hauptnutzer der Gemeinde, nam-
lich die Einwohner und die Beschaftigten, auf die Siedlungs- und Verkehrsflache, so er-
reicht Haar mit einem Wert von 58,53 Einwohnern und Beschéftigten je Hektar Siedlungs-
und Verkehrsflache die hochste Flacheneffizienz im Vergleichsraum hinter der Stadt Min-
chen. Ebenfalls nach Mlnchen erreicht Haar mit ca. 24 % einen vergleichsweise niedrigen
Anteil der Verkehrsflache (das sind insbesondere Stral3en, Schienenwege und Parkplatze)
an der Siedlungs- und Verkehrsflache, was auch ein Zeichen eines effizient genutzten Ge-
meinderaums ist. Sehr gering ist die fur Gewerbe und Industrie zur Verfligung stehende
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Flache. Sie betragt nur 1,7 % der Siedlungs- und Verkehrsflache und liegt damit weit unter
dem Landkreis-Durchschnitt von gut 6,5 %. Hierbei ist zu beachten, dass viele Unterneh-
men in Misch- und Wohngebieten anzutreffen sind und auch die recht grof3en Flachen der
Klinik nicht als Gewerbeflache klassifiziert sein dirften. Dies entspricht der Ortsentwick-
lungsstrategie Haars, eine Mischung aus Wohnen und Arbeiten zu erzielen, wie es im Ge-
werbegebiet Eglfing sowie dem Jugendstilpark beabsichtigt ist. Mit im Flachennutzungsplan
vorgesehenen ca. 20.000 mz freien Gewerbeflachen am genannten Standort verflgte Haar
im Juli 2018 auch uber einen nicht unerheblichen Teil aller vakanten Gewerbeflachen im
Landkreis Minchen.

Insgesamt kann man davon ausgehen, dass die Raumnutzung fur Arbeiten in Haar eben-
falls sehr flachensparsam erfolgt. Die Erholungsfunktion fur die Einwohner ist ebenfalls in
ordentlichem Umfang gegeben. Mit 21,76 m?2 Erholungsflache je Einwohner sind die Haarer
ahnlich gut versorgt wie die Menschen in Vaterstetten, Feldkirchen oder der Landeshaupt-
stadt Munchen.

Die hohe Standortgunst kann auch an Gewerbeflachenpreisen, die in der Hohe auf Minch-
ner Niveau liegen (400 € je m2 Boden fir Gewerbe), sowie den hiéchsten Biromieten im
unmittelbaren Minchner Umland abgelesen werden. Insgesamt zeigt auch dieser Daten-
vergleich die strukturelle Ndhe Haars zur Landeshauptstadt: ein verdichteter, intensiv ge-
nutzter Wohn- und Arbeitsort mit hoher Flacheneffizienz und einem sparsamen Umgang
der nicht vermehrbaren Bodenflache.

Thema Haar LH Miinchen Lkr. Vater- Feld- Gras-
Miinchen stetten kirchen brunn

Flacheneffizienz 58,53 99,00 41,26 32,17 57,66 29,67

EW+SvB

je ha SuV 2015

Anteil Verkehrsflache 24,16 22,64 31,29 30,84 30,20 33,48

an SuV 2015 in %

Anteil Gewerbe/Industrie 1,70 5,26 6,56 2,76 14,26 0,80

an SuV 2015 in %

Anteil Erholungsflache 8,87 15,31 9,88 4,57 541 23,33

an SuV 2015 in %

Erholungsflache 21,76 23,75 38,76 17,89 18,80 122,41

je Einw. 2015 in m?

Einwohner 114 172 80 60 99 69

je ha Wohnflache 2015

Bodenrichtwert GE 400 400 -- 303 280 400

(ungewichteter

Durchschnitt)

2016 in €/m2

Durchschnittliche Biiromie- 15,00 43,50 -- - 13,50 14,00

te,
Spitzenwert Neubau
2017 in €/m2

Abbildung 8: Synopse wichtiger Flachennutzungsindikatoren Haars im Vergleich

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; Landeshauptstadt Miinchen/Colliers International Min-
chen 2017 und Berechnungen PV
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3. Unternehmensbefragung
Was wird von den Unternehmen erwartet?

3.1 Basisdaten

Ziel der gemeindeweiten Unternehmerbefragung ist es, neue Erkenntnisse tUber den Wirt-
schaftsstandort Haar zu erlangen. Dafir spielt die Einschatzung von wesentlichen Standort-
faktoren durch die ortsanséssigen Betriebe, als lokale Experten, eine wichtige Rolle. Der
Fokus liegt auf Aspekten wie Kundenbindung, der Offenlegung von differenzierten Bedarfen
und die Zufriedenheit mit dem Standort Haar.

Die Ergebnisse aus der Befragung werden im Abgleich mit den relevanten statistischen
Daten (Kapitel 1) Aufschluss Uber die Einstellung der Unternehmen zum Wirtschaftsstand-
ort Haar geben und mdgliche Bedarfe offenlegen.

Die schriftliche Umfrage bei 533 Unternehmen aus der Gemeinde fand im Mai und Juni
2018 statt. Die Rucklaufquote lag bei rund 18%. Die folgenden Daten beziehen sich auf die
vollstandig ausgeflllten Antwortbégen von 92 Unternehmen. Es ergibt sich eine breite Ver-
teilung von Branchen bei den eingegangen Antworten.

u Erbringung sonstiger Dienstleistungen
19% ® Baugewerbe

u Handel

= Information und Kommunikation
9%

m Gastgewerbe

® Grundstiicks und Wohnungswesen

5%

Verarbeitendes Gewerbe

Erbringung von Finanz- und
Versicherungsleistungen

weitere

8%

Abbildung 9: Verteilung der Unternehmen nach Branchen (n=92)

Bei der Verteilung der Branchen sind besonders das Baugewerbe und der Handel sehr
stark reprasentiert, ebenso wie Unternehmen aus dem Dienstleistungssektor. Die Vertei-
lung verdeutlicht einen gut funktionierenden Branchenmix in der Gemeinde (vgl. IHK
Standortportal).
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Insgesamt ist bei den Unternehmen eine starke regionale Bindung festzustellen. Fur 41%
der Unternehmen ist der Hauptabsatzmarkt in der Region Miinchen verortet, wahrend wei-
tere 18% vor allem Bayern als Absatzmarkt definieren.

m Region Minchen
mBayern
m Deutschland

International

Abbildung 10: Verteilung des Hauptabsatzgebiet der ortsanséassigen Unternehmen (n=88)

Daneben verdeutlichen die Zahlen zur Neuansiedlung von Betrieben, dass die Gemeinde in
den vergangenen 20 Jahren ein stark wachsender Standort war. Besonders seit den
2000er Jahren ist die Zahl neuer Unternehmen vergleichsweise stark angestiegen. Diesen
generellen Trend lasst sich im gesamten Landkreis beobachten.

15

10
| I
. H N -III | | |

1920er  1930er  1940er 1950er 1960er 1970er 1980er  1990er 2000er  2010er
Abbildung 11: Jahr der Ansiedlung des Betriebs in Haar (n=46)
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Die folgenden Aussagen stehen hierbei nicht im Widerspruch: 70 Unternehmen haben an-
gegeben, dass in Haar der einzige Betriebsstandort ist und bei 53 Unternehmen handelt es
sich um die Hauptniederlassung. Diese Zahlen machen die Bedeutung Haars bereits sehr
deutlich. Die Gemeinde ist als Standort sehr interessant. Zugleich ist der Bezug zur Region
und den Kunden in der Region sehr stark ausgepréagt.

Bei der Verteilung der Antworten zum Besitzstand der eigenen Betriebsflachen ergibt sich
ein differenziertes Bild:

Betriebsflachen Eigentum Pachtvertrag Mietverhaltnis
in Haar 23 42 28

Die Mitarbeiterzahlen variieren je nach Branche und Betriebsgréf3e sehr stark, die ge-
schlechterspezifische Verteilung der Mitarbeiter liegt jedoch bei nahezu 50:50. Insgesamt
beschaftigen die 92 Unternehmen 1.756 Mitarbeiter, wovon 3,7% Auszubildende sind. Da-
mit sind ca. 20% der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Haar durch die Unter-
nehmensbefragung abgedeckt.

3.2 Entwicklung der Unternehmen

Ein wesentlicher Aspekt dieser Befragung beinhaltet die Stimmung der Unternehmen in
Haar und deren Bedarfe (Flachen, Personal, Knowhow). Hierzu lassen sich einige interes-
sante Ergebnisse aus der Umfrage ableiten. So haben 66,7% der Unternehmen die Frage
nach der eigenen Entwicklungsperspektive positiv beantwortet, wahrend die Entwicklung
der jeweiligen Branche und der Gesamtwirtschaft von rund 50% positiv gesehen werden.
Diese Zahlen sprechen insgesamt fir eine positive Stimmung bei den Gewerbebetreiben-
den in Haar.

100% — - —

75%

50% -
- I I
0% -

Eigenes Unternehmen Branche Gesamtwirtschaft

m Positiv = Neutral ®Negativ

Abbildung 12: Einschétzung der zukinftigen Entwicklung (n=87)
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Allerdings gibt es auch zentrale Engpéasse, die fir zahlreiche Unternehmen entwicklungs-
hemmend wirken. Hier wurden vor allem der starke Wettbewerbsdruck, die Gewinnung von
Fachkraften und die Bindung von Mitarbeitern und allgemeine Betriebskosten Uberdurch-
schnittlich oft genannt. Diese Aussagen mogen im Kontext der Region Miinchen nicht tber-
raschen, da ein starker Verdrangungswettbewerb vorherrscht und ein ausgepragtes Wer-
ben um die besten Talente stattfindet. Im Gegensatz dazu spielen die Themen Digitalisie-
rung, Innovation oder burokratische Hurden keine besondere Rolle fur die Entwicklung der
Unternehmen.
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Abbildung 13: Engpassfaktoren fur die eigenen Entwicklung (n=81)

Ein wichtiger Faktor fur die Unternehmen in Haar ist die Verfigbarkeit von weiteren Gewer-
beflachen und hier vor allem am Unternehmensstandort und innerhalb der Gemeinde.

25
20
15

10

9]

direkt am Standort Gemeinde Haar Region Miinchen

Abbildung 14: Flachenbedarfe der Unternehmen in Haar (n=45)
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Diese Bedarfe wurden von 16 Unternehmen sowohl im Umfang (4.968m?) als auch in der
zeitlichen Perspektive genau beziffert. Wahrend kurzfristig keine grof3eren Bedarfe vorhan-
den zu sein scheinen, werden mittelfristig mehr als 2.500m? neue Flachen benétigt. Dane-
ben gibt es aber auch einige Unternehmen, die zusammen Flachenbedarfe von Uber
1.700m? aufweisen, diesen aber nicht zeitlich definiert haben.

k.A.

langfristig bis 2030

Zusatzliche Flachenbedarfe der Haarer
Unternehmen in gm (netto)

kurzfristig bis 2020

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000
Abbildung 15: Konkrete Flachenbedarfe der Unternehmen (n=16)

Im Wesentlichen lassen sich zwei Nutzungsarten fir diese Flachen festhalten, die in der
Umfrage tUberwiegend genannt wurden. In diesem Bereich gibt es definitiv Potenziale die in
Haar ausgeschopft werden kénnen. Die Nachfrage nach Biroimmobilien ist in der gesam-
ten Region Minchen dauerhaft hoch. Haar kann sich hier mit der Nahe zur Landeshaupt-
stadt als gute Alternative weiter profilieren.

m Biroflache

m Handelsflache

Abbildung 16: Flachenbedarfe nach Nutzung (Angaben in m?)
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Auf dem MalRstab des Gemeindegebiets zeigt sich, dass vor allem entlang der zentralen
Versorgungsachse der B 304 aktuell konkrete Flachenbedarfe bestehen.

L b o -
O () <500qm/>500qm A%
/ e
2 \*

Abbildung 17: Raumliche Verteilung der angemeldeten Flachenbadarfe Haarer Unternehmen
06/2018

Die Auswertung der Daten zu entwicklungsrelevanten Faktoren hat gezeigt, dass die Stim-
mung bei den Unternehmen insgesamt positiv ist. Daneben konnten sehr spezifische und
akute Flachenbedarfe bei 16 Unternehmen ermittelt werden, die in naher Zukunft bedient
werden muissen. Neben der wirtschaftlichen Entwicklung der Unternehmen hat dies auch
signifikanten Einfluss auf die Entwicklung der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten in Haar und damit auch auf die Entwicklung des Verkehrs und von Wohnflachen. Die
Gewerbeentwicklung in Haar sollte somit auch im Kontext von Wohnen und Verkehr mitge-
dacht werden.
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3.3 Zufriedenheit mit Standort

Im Rahmen der Befragung wurde auch die allgemeine Zufriedenheit der Unternehmen mit
dem Standort Haar abgefragt. Anhand von vier Kategorien (Mobilitat, Wohnen/Versorgung,
Marktrelevante Faktoren, Gesamtsituation) wurden zahlreiche Faktoren nach Zufriedenheit
und Relevanz bewertet (1 = sehr zufrieden/ sehr relevant -> 5 = sehr unzufrie-
den/irrelevant). Zunéchst gab es eine sehr positive Rickmeldung der Unternehmer bezlg-
lich des Standorts Haar: Fast 90% der Unternehmer wiirden sich wieder in Haar ansiedeln.
Jeweils Uber 80% empfehlen die Gemeinde und den Landkreis Miinchen als Unterneh-
mensstandort.

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

Wiirden Sie lhr Unternehmen wieder Wiirden Sie die Gemeinde Haar als Wirden Sie den Landkreis Miinchen
am Standort Haar ansiedeln? Standort weiterempfehlen? als Standort weiterempfehlen?

Abbildung 18: Zustimmungsraten fir Haar seitens der Unternehme

Geschaftsstelle des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen 22.01.2019



Gemeinde Haar Gewerbeentwicklungskonzept Seite 25/78

Anhand der detaillierten Betrachtung zu einzelnen Themenfeldern ergibt sich ein differen-
zierteres Bild. Das Thema Mobilitat wird insgesamt positiv bewertet, wobei auffallt, dass
z.B. Radwegenetze und die Anbindung zum Flughafen eher irrelevant fir die Unternehmen
sind. Carsharing Angebote wurden negativ bewertet, scheinen aber auch nicht besonders
relevant zu sein. Der OPNV und die Anbindung an das tiberregionale Schienennetz werden
positiv bewertet.

Ortliche Verkehrsanbindung

=7 ufriedenheit (StraBe)
Relevanz 5
Radwegenetz 4 OPNV Angebot (Bus, S-Bahn)
3
Carsharing Angebote < 1+ Parkmoglichkeiten

Uberregionale
Verkehrsanbindung
(Flughafen)

Uberregionale
Verkehrsanbindung (StraBe)

Uberregionale
Verkehrsanbindung (Schiene)

Abbildung 19: Zufriedenheit und Relevanz - Mobilitat

Legende | 1 sehr zufrieden/ sehr relevant
2 zufrieden/ relevant
3 weder noch
4 unzufrieden/ nicht relevant
5 sehr unzufrieden/ irrelevant
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Beim Themenschwerpunkt Wohnen + Versorgung haben die Unternehmen sehr heterogen
geantwortet. Starke Unzufriedenheit herrscht beim Thema Wohnen; es werden sowohl die
Verfugbarkeit von Wohnflachen, als auch das Preisniveau beméngelt. Beide Aspekte wer-
den mit hoher Relevanz bewertet. Im Gegensatz dazu wird das Thema Versorgung sehr
positiv bewertet. Schulangebot, Kinderbetreuung und die medizinische Versorgung werden
demnach in Haar ebenso stark bewertet, wie das Thema Kultur und Sport/Erholung. Die
Gemeinde schafft es, eine gute Balance aus Arbeiten Wohnen und Erholung fur die Burger
zu ermdglichen.

===Zufriedenheit Verfiigbarkeit von
——=Relevanz Woshnﬂéchen
Medizinische Versorgung 4 Preisniveau von Wohnflachen
3
2
Schulangebot Versorgungsangebot (Handel)
1
Angebot Kinderbetreuung Versorgungsangebot (Hotel/
(Kindergarten etc.) Unterkiinfte)

Lebensqualitat (Natur/

Erholung/ Sport) Lebensqualitat (Kultur)

Abbildung 20: Zufriedenheit und Relevanz — Wohnen + Versorgung
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Daneben wurden die Unternehmen auch nach marktrelevanten Faktoren befragt. Hier
ergibt sich ebenfalls ein differenziertes Bild. Gber die aktuelle Situation am Betriebsstandort.
Besonders beim Thema Recruiting von Arbeitskraften, Aus- und Weiterbildung, sowie Ge-
haltsgeflige wird die Gemeine durchweg durchschnittlich bewertet, wobei hier die Relevanz
der Faktoren sehr unterschiedlich ist. Besonders die grof3e Liicke bei der Zufriedenheit be-
zuglich der Verfugbarkeit qualifizierter Arbeitskrafte und der Relevanz fir Unternehmen
zeichnet ein gangiges Bild tber die Situation auf dem Arbeitsmarkt in der Region Muinchen.
Haar bildet hier keine Ausnahme und die Unternehmen spuren den Fachkraftemangel. Da-
gegen werden sogenannte ,weiche Faktoren®, wie die Qualitat des Betriebsstandorts hin-
sichtlich Versorgung, Naherholung und Aufenthaltsqualitéat sehr positiv bewertet und haben
zugleich eine hohe Relevanz. Das mag nicht Uberraschen, da bei vielen Unternehmen die
Mitarbeitergewinnung stark durch das Betriebsumfeld beeinflusst wird.

=7 ufriedenheit
Rel Verfugbarkeit von
clevanz qualifizierten Arbeitskraften
5
Qualitat am Betriebsstandort 4 .
(Naherholung) Ausbildungsangebot

7\
v
ualitat am Betriebsstandort

(Versorgung, Gastronomie) \1 [

Weiterbildungsangebot

Qualitat am Betriebsstandort

(Aufenthaltsqualitat) Lohn- und Gehaltsniveau

Kaufkraft
Abbildung 21: Zufriedenheit und Relevanz — marktrelevante Faktoren |

Legende | 1 sehr zufrieden/ sehr relevant
2 zufrieden/ relevant
3 weder noch
4 unzufrieden/ nicht relevant
5 sehr unzufrieden/ irrelevant
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Bei dem Thema Gewerbeflachen gibt es insgesamt zahlreiche negative Reaktionen, die
sich wie folgt aufschlusseln. Verfugbarkeit und Preisniveau von Gewerbeflachen im Allge-
meinen werden ebenso bemangelt, wie Standortkosten hinsichtlich Arbeitskréften, Steuern
und Flachen. Alle diese Aspekte weisen aber eine relativ hohe Relevanz aus. Es zeigt sich,
dass es eine wesentliche Aufgabe der Gemeinde ist, den aktive Austausch mit den Unter-
nehmen zu intensivieren, um die individuellen Herausforderungen anzugehen. Signifikant
ist offensichtlich die Bereitstellung von schnellen Internetverbindungen. Dieser Faktor hat
die hochste Relevanz aller abgefragten Kategorien und wurde nur mittelmafig bewertet.
Auch hier lasst sich wieder festhalten, dass der Nachholbedarf bei dieser Technologie kein
lokales Phanomen ist, sondern die gesamte Region Munchen hier unter starkem Druck
steht, sowohl fur die Wirtschaft als auch fur private Haushalte deutlich nachzurtisten. Sei-
tens der Gemeinde findet hier im Rahmen der bestehenden Forderprogramme bereits ein
Netzausbau statt.

=7 Ufriedenheit
Nahe zu Hauptkunden
Relevanz 5
Internetanbindung 4 Nahe zu Hauptlieferanten

Standortkosten (Flachen) Standortkosten (Arbeitskrafte)

Preisniveau von

Gewerbeflichen Standortkosten (Steuern)

Verfugbarkeit von
Gewerbeflachen

Abbildung 22: Zufriedenheit und Relevanz — marktrelevante Faktoren Il
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AbschlieRend wurden die Unternehmen auch zur Gesamtsituation am Standort befragt; mit
einem zweigeteilten Ergebnis. Das Thema Kooperation in all seinen Facetten wurde durch-
schnittlich bewertet, hat allerdings auch keine grof3e Relevanz. Anscheinend ist die Bereit-
schaft, sich aktiv in Verb&nden oder Forschung einzubringen, nicht stark ausgepragt. Auf
der anderen Seite wurden sowohl der Service der Gemeinde, der Gemeindewerke und des
Landratsamtes Miinchen positiv und als relevant eingestuft. Unbestritten gibt es fir die Un-
ternehmen einen starken lokalen Fokus, weshalb es nicht Uberrascht, dass auch die Zu-
kunftsperspektive in Haar, ebenso wie die Gesamtzufriedenheit, insgesamt sehr positiv
bewertet wurden.

Zufriedenheit Kooperationsméglichkeiten
Relevanz lokal (Verbande)

Gesamtzufriedenheit Kooperationsmoglichkeiten

4 lokal (Forschung)
3
Zukunftsperspektive Region 2 Kooperationsmoglichkeiten
Miinchen uberregional

Zukunftsperspektive Haar Service der Gemeinde
Service des Landratsamtes Service der Gemeindewerke
LK Miinchen Haar

Abbildung 23: Zufriedenheit und Relevanz — Gesamtsituation

Legende | 1 sehr zufrieden/ sehr relevant
2 zufrieden/ relevant
3 weder noch
4 unzufrieden/ nicht relevant
5 sehr unzufrieden/ irrelevant

Zusammenfassend ist festhalten, dass die Gemeinde als Standort positiv von den Unter-
nehmen beurteilt wird. Allerdings sind Themen wie Verfugbarkeit und Entwicklung von
Gewerbeflachen fur die meisten Betriebe ein bisher nicht zufriedenstellender Aspekt. Die-
ser konnte nun mit verstarkter Kommunikation, mehr Kooperation und guten Strategien
langfristig verbessert werden.
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3.4 Kommunale Leistungen aus Sicht der Gewerbetreib  enden

Der vierte Teil der Unternehmensbefragung fokussiert sich auf die Arbeit der kommunalen
Wirtschaftsforderung und die Einschatzung der Unternehmen dazu. Wie sich zeigt, ist der
Kenntnisstand der Unternehmen diesbeziiglich mindestens ausbaufahig. Im Schnitt haben
nur 20-40% der Betriebe Kenntnisse zu mdglichen Ansprechpartnern oder Angeboten der
Wirtschaftsforderung in Haar. Ein regelmafiger Austausch wird nur von 42% gewinscht
und auch ein zeitnaher Besuch der Unternehmen durch die Wirtschaftsfoérderung ist nur fur
27% der Unternehmen relevant. Eine starke Initiative von Seiten der Gemeinde durch er-
hohten Informationsaustausch, fihrt in der Regel zu einer starkeren Bindung mit den Un-
ternehmen und steigert somit umgekehrt auch das Interesse.

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Kenntnis Gber Kenntnis Kenntnis einzelner RegelmaRiger Austausch  zeitnaher Besuch Wifo
Ansprechpartner Informationsangebote Services, Haarer Zehner mit Wifo
(z.B. Webseite)
ja " nein

Abbildung 24: Kenntnisse der Unternehmen iber kommunale Leistungen

Konkret wurden die Bedurfnisse nach verschiedenen Leistungen der Wirtschaftsférderung
der Gemeinde Haar abgefragt. Dabei hat sich gezeigt, dass es einige Aspekte gibt, die den
Unternehmen aktuell sehr wichtig sind. Das wéren:

* Mehr Initiative bei Anwerbung von Arbeitskraften
» Organisation von Unternehmertreffen

* Aufbau von einem Unternehmernetzwerk

» Starkere Imagewerbung fur den Landkreis

» Hilfe bei Suche nach geeigneten Gewerbeflachen
* Allgemeine Beratung beim Thema Fachkrafte

Die Vielzahl und Differenziertheit dieser Aussagen seitens der Unternehmen zeigt, dass es
nicht eine zentrale Herausforderung gibt, sondern vielmehr Einzelthemen und individuelle
Bedirfnisse im Raum stehen, die spezifisch angegangen werden kénnen. Zusatzlich ist im
Detail zu prifen, welche MalRnahmen dann zeitnah oder ggf. durch Aufstockung der Kapa-
zitaten in der Wirtschaftsférderung aktiv umgesetzt werden kdnnen.
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Initiative Anwerbung Arbeitskraften
Organisation Unternehmertreffen
Aufbau Unternehmernetzwerken
Imagewerbung flr den Landkreis
Hilfe Suche Gewerbeflachen
Beratung (Fachkréfte)
Beratung (Férdermittel)
Vernetzungsangebote
Prasentation auf Messen
Investorenwerbung
Beratung (Energie)
Organisation Informationsveranstaltungen
Integration/ Inklusion

Beratung (Existenzgriindung)

Beratung (Forschungskooperation)

o

5 10 15
Abbildung 25: Bedarfe nach Leistungen der Wirtschaftsférderung in Haar
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Daneben gibt es zahlreiche weitere Aspekte (siehe Abbildung), die flir einzelne Unterneh-
men eine wichtige Rolle spielen. Diese Auswertung soll zeigen, dass es ganz unterschiedli-
che Bedarfe bei den Unternehmen gibt. Es geht dabei um mehr Sichtbarkeit auf dem Markt
und Unterstltzung gegeniber lokalen Wettbewerbern. Dies kann nur eine erste Auswer-
tung sein, da es sicher weitere Aspekte gibt, bei denen die Wirtschaftsférderung aktiv wer-
den kann. Die Vielzahl an Themen lasst aber den Schluss zu, dass die Wirtschaftsforde-
rung der Gemeinde Haar moglicherweise mehr Ressourcen bendtigt, um die eigenen Un-
ternehmen besser zu erreichen und bei den diversen Anliegen besser und effektiver unter-
stutzen zu kdnnen.

Zum Abschluss des Fragebogens hatten die Unternehmer noch die Mdglichkeit durch freie
Kommentare weitere Anliegen zu auf3ern. Die zentralen Themen lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen und sollen helfen, abseits der Gewerbeentwicklung gegenwaértige Anliegen
aufzuzeigen:

LAusbau OPNV/ Car -Sharing/ Fahrrad®
,Losung fur hohes Verkehrsaufkommen an den Hauptach sen
.Insgesamt Flachenverbrauch reduzieren*
~verbesserung beim Internet”
»aktivere Wirtschaftsforderung/ besserer Service im Rathaus*
Lveranderung bei Hebesatzen der Gewerbesteuer”
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4. Expertengespréch
Was zeichnet Haar aus?

Ziel des Expertengesprachs war es, neue Erkenntnisse tber den Wirtschaftsstandort Haar
zu erlangen und gangige Meinungen aus der Wirtschaft und der Verwaltung zu diskutieren.
Die Einschatzungen von verschiedenen Akteuren geben Aufschluss (ber die Bedeutung
von Haar im Landkreis MUnchen und als direkter Nachbar zur Landeshauptstadt Minchen.
Anhand von vier Themenbereichen wurde die aktuelle Situation in Haar erlautert.

Teilnehmer Expertengespréach:
- Referatsleiter Standortberatung, IHK Minchen und Oberbayern
- Wirtschaftsférderung, Landratsamt Minchen
- Geschaftsfuhrer, Européische Metropolregion Miinchen
- Geschatftsleiter Wirtschaftsforderung, Gemeinde Haar
- Persdnliche Referentin der Burgermeisterin, Gemeinde Haar
- Leiter Bauamt, Gemeinde Haar
- drei Ortsplaner, PV Miinchen

Zum Einstieg geben Vertreter der Gemeinde einen kurzen Uberblick zur aktuellen Situation
in Haar:

e Vernetzung der Firmen am Ort funktioniert gut

« Wohnqualitat fir Gewerbe-Betreiber ein wichtiges Thema

* Image: Haar = Wohnen + Arbeit, Seite an Seite

¢ N&he zu Minchen und 089 Telefonnummer

¢ Gute Infrastruktur: S-Bahn, Autobahn, Flughafen

e Bildungsstandort Haar: Schulen, ,Kita" etc.

« Starke Nachfrage an die Gemeinde nach GE-Flachen - ca. 30 Anfragen p.a., Uber-
wiegend IT, Buro, Produktion und Hotellerie

* Gemeindeeigenes Grundstiick BlumenstralRe als Kerngebiet fir neue GE-
Entwicklungen geplant

e daneben besitzt Haar allerdings kaum eigene Flachen zur Entwicklung

« starke Fluktuation im Workside, stetig wechselnde Mieterstruktur

* Ansiedlung von Gewerbe an der S-Bahn Station Gronsdorf bisher schwierig, weil
isolierter Standort

4.1 Haar im Ubergeordneten Raumgeflge

Der erste Themenblock riickt den Fokus auf den Wirtschaftsstandort Haar im tibergeordne-
ten Raumgefiige des Landkreis Minchen und der Metropolregion (EMM). Daneben geht es
um die Themen Wahrnehmung, Konkurrenzen und die Rolle der lokalen Wirtschaft. Die
einhellige Meinung der Experten ist, dass Haar ein sehr guter Standort mit brachliegendem
Potential ist. Besonders die immer starkeren Verlagerungstendenzen von Unternehmen
aus der Landeshauptstadt Miinchen in den Landkreis Miinchen sollten als Chance wahrge-
nommen werden. Die N&he von Haar zu Minchen ist ein wesentlicher Standortvorteil und
bietet Spielrdume fiur die Ansiedlung neuer Unternehmen, wie beispielsweise Attocube Sys-
tems AG nordlich des Bahnhofs.
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.01% aller Wegziige von Unternehmen aus Minchen ge-
hen aktuell in den Landkreis Minchen. Es sind vorra n-
ging lokale Betriebe die in der Region wachsen méch  ten
oder eine Nahverlagerung anstreben.”  (IHK)

Daneben wird aber auch die Bestandspflege als wesentliche Aufgabe der Gemeinde formu-
liert. Hier ist besonders die Nachfrage nach Erweiterungen in die Flache und beim Personal
eine zentrale Herausforderung, der man nachgehen muss. Eine erste MaBhahme, um die-
se Bedarfe bei den ortsansassigen Unternehmen herauszufinden, kann ein Unternehmer-
stammtisch sein.

,Ein Unternehmensempfang kann immer ein ziindender
Impuls sein, wo man einmal im Jahr die Leuten zusam -
men bringt. Daraus kann sich dann etwas entwickeln.
(LRA)

Ahnlich relevant wird der regelmaRige Besuch der Unternehmer durch die Wirtschaftsforde-
rung der Gemeinde empfunden. Dies ist ein sehr effektives Mittel, um gegenseitig im Aus-
tausch uber wichtige Themen und Entwicklungen zu bleiben.

,ES ist eines der wichtigsten Themen, dass man mit den
Unternehmen im Gesprach bleibt. So etwas muss vor O rt
passieren, dann identifizieren sich die Unternehmen auch

mit der Gemeinde.” (LRA)

4.2 Kooperationen und Allianzen

Der zweite Themenblock behandelt vertiefend die Frage nach Kooperationen, Nachbar-
schaftsdialogen und Interaktion mit pragenden lokalen Wirtschaftsgruppen (Bauen/ Woh-
nen/ IT). Die Experten sind sich darliber hinaus einig, dass es fir Haar immer wichtiger
wird, die bereits aktive interkommunale Zusammenarbeit, z.B. im Rahmen der Europai-
schen Metropolregion Minchen (EMM e.V.), der MORO-Arbeitsgruppe sowie der ,Ost-
Allianz“, weiter auszubauen. Die Gemeinde kann hier mit Recht selbstbewusster auftreten.
Man solle sich nicht kleiner machen, als man ist und durchaus proaktiv und innovativ auftre-
ten; gegenuber der Landeshauptstadt Minchen, dem Landkreis und den Nachbargemein-
den. Eine gewisse Mentalitat hin zum Inseldenken ist im Landkreis Minchen stark ausge-

pragt.

,ES ist gut, wenn man uber interkommunale Kooperati 0-
nen nachdenkt, weil rund um die aktuelle Flachendis  kus-
sion auch das Thema Ausgleich von Nutzen und Lasten
immer wichtiger wird. Es macht keinen Sinn [mehr],
Uberall alles zu haben. Auch die Stadt Minchen hat hier
Bestrebungen.” (IHK)

Daneben sollte Haar den direkten Nachbarn Trudering verstarkt als Partner wahrnehmen
und Mdéglichkeiten zur Kooperation suchen. Die S-Bahn Station Gronsdorf liegt unmittelbar
neben Trudering und somit ergeben sich zwangslaufig Synergien z.B. bei der Mobilitat. Die
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Experten beflrworten deutlich, dass man keine ,Vorbehalte* gegeniber weiteren Wachs-
tums haben soll und sogar das Marketing als relevanter GE-Standort noch forciert werden
kann.

~-Man muss sich als Ort positionieren. Die ,Krailing er In-
novationsmeile' war damals etwas Neues. Die haben s ich
einfach einen Namen gegeben und es war nicht mehr n ur
das Gewerbegebiet XY. Da sind alle hin gepilgert. D  as war
innovativ.” (EMM)

Ein Kernaspekt der Diskussion war auch das Thema Gesundheit. Sei es Bildung oder Ge-
werbeansiedlung, beim Thema Gesundheit kann Haar eine proaktivere Rolle einnehmen
und so neue Akteure anlocken. Genannt werden in diesem Kontext die Ansiedlung von
FOS und BOS mit Schwerpunkt Gesundheitsbildung.

4.3 Areal Workside und Bahnhof

Parallel zur Modernisierung des Bahnhofs und den Entwicklungen im Norden mit dem Bau
des Attocube Systems AG Hauptsitzes, ist die Entwicklung rund um das Workside ein zent-
rales Diskussionsthema. Die Experten sind sich einig, dass es sich hierbei um ein Vorzei-
geprojekt im Landkreis Munchen handelt, allerdings scheint das Potenzial der wirtschaftli-
chen und raumlichen Entwicklung hier noch nicht ausgeschdpft zu sein.

.Das Workside Haar ist ein Alleinstellungsmerkmal f ur die
Gemeinde.” (LRA)

Grundsatzlich wird bemerkt, dass Flachenentwicklung prozesshaft ist und daher auch meh-
rere Jahre dauern kann. Besonders die Verbindungen mit der KBO spielen in die mogliche
Weiterentwicklung von Flachen entlang der Leibstral3e rein. Dieser starke Akteur kann und
muss laufend in die Kommunikation mit der Gemeinde eingebunden sein, um gegenseitige
Interessen gemeinsam zu betrachten. Dadurch verzégert sich aktuell eine mdgliche Ent-
wicklung des im FNP ausgewiesenen Sondergebiets und Gewerbegebiets.

Die Experten stellen fest, dass heutzutage viele Unternehmen stérker auf weiche Faktoren
achten, um Mitarbeiter zu halten oder zu gewinnen.

,FUr die Unternehmen ist heute die Nahversorgung un d
Mobilitat der Mitarbeiter an wichtiges Thema bei de r
Nachfrage nach Standorten.” (PV)

Bei der Neuansiedlung oder dem Ausbau von Betrieben geht es also nicht mehr nur um
Arbeit/ Wohnen/ Verkehr sondern auch um Themen wie: Essen, Sport, Erholung, Einkau-
fen, Schule, Bildung, Kita, Senioren. In diesen Punkten ist Haar gut aufgestellt, aber die
vielseitigen Bedirfnisse missen auch raumlich weiterentwickelt werden, um ein attraktiver
Standort zu bleiben.
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4.4 Bestandsentwicklung B304

,Jmnutzung ist ein spannendes Thema; gerade bei alt  en
Gewerbegebieten. Aber es ist anspruchsvoll, diese z u
Uberplanen. Im Kontext der Flachendiskussion muss m an
sich hier etwas Uberlegen.”  (IHK)

Bei der Frage, wie man mit dem Bestand und mdglichen Leerstdnden umgehen will, gibt es
differenzierte Meinungen. Zum einen muss hier ein neues Denken einsetzen. Die Experten
raten dazu, neue Konzepte, neue Nutzungen und damit eine neue Wertschopfung fur den
Bestand zu entwickeln.

Die einhellige Meinung der Experten ist, dass Hochhauser als Gewerbeimmobilien weiter-
hin einen grof3en Reiz fir Unternehmen haben. Bei diesem Thema gibt es Potenziale in
Haar und die Experten auf3ern den Wunsch, dass die Gemeinde hier aktiv wird.

Ein wichtiger Aspekt bei der Bestandsentwicklung ist neben der Mdglichkeit zur Campus-
entwicklung (Wohnen/ Arbeit/ Freizeit lokal miteinander verbindet) auch eine andere Bau-
kultur. Gewerbe kann und muss auch durch attraktive und ansprechende Architektur funkti-
onieren. Es geht darum, dass man lebhafte, inspirierende Orte schafft, die zum Verweilen
einladen. Man kann sich gut eine Atmosphéare wie an einem ,Marktplatz* vorstellen. Neben
der Funktionalitat soll auch die Asthetik mitgedacht werden.

~Sharing-Angebote bei Arbeit und Mobilitat sind seh rin-
teressant. Wenn man innovative Ideen fir ein Gebiet hat
und die jungen Leute sind ja aufgeschlossen - dann kann
man sich auch gut positionieren."  (EMM)

Ein zweites zentrales Thema im Umgang mit dem Bestand und seiner Weiterentwicklung ist
die Frage, wie man Bedarfe von Minchen, auch aus der Kreativszene (IT, Medien, Kunst,
Kultur) auffangen kann. Es ist allgemein klar, dass die Ansiedlung von Kreativen ambiva-
lent ist, da man in der Regel von Anfang an einen starken Akteur bendtigt, der eine starke
Anziehung ausibt.

Ein Anfang kann daher auch hier eine proaktive Wirtschaftsférderung sein, die Netzwerke
aufbaut und durch eine gewisse Offenheit flr viele Branchen und flexible Miet- und Be-
triebskonzepte, verstarkt junge Unternehmer anlockt. Eine schnelle Umsetzung bei der
Umnutzung von Leerstand kann hier eine mediale Wirkung erzeugen, wodurch weitere Ak-
teure aufmerksam werden.

,2Optimal ware es, junge Grinder mit Firmen Vorort z u-
sammen zu bringen. Das kann ein Impuls flr Innovati  o-
nen sein. Gerade im Bereich IT wéaren solche Verbind  un-
gen gut zu realisieren.”  (EMM)
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5. Analyse der aktuellen Standortpotenziale
Was gibt es bisher, wo liegen die Potenziale?

Im Folgenden soll auf das Gewerbepotenzial im Gemeindegebiet und die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen eingegangen werden. Die Auswahl und Analyse von unterschiedlich
geeigneten Standorten basiert auf einer Vordefinition von Raumtypen, die in Kapitel 5.2
erklart wird. Wesentlicher Treiber bei dieser Untersuchung ist die Herausarbeitung von
existierenden und zukunftigen Potenzialen bezogen auf die gegenwartige Situation und die
stadtebaulichen Gegebenheiten an den ausgewdahlten Orten. Es werden hierbei auch die
jeweiligen Funktionen vor Ort, sowie die ansassigen Akteure betrachtet, um abschatzen zu
koénnen, wie sich jeder einzelne Standort entwickeln kann.

5.1 Standortanforderungen und entwicklungsférdernde Faktoren

Welche Entwicklungsfaktoren sind fir einen Gewerbestandort entscheidend? Die folgende
Ubersicht zeigt eine Auswahl unterschiedlicher Wirtschaftsgruppen mit ihren jeweils spezifi-
schen Standortanforderungen. Sie unterscheiden sich durch unterschiedliche Lagequalita-
ten, Gestaltung und planungsrechtliche Gegebenheiten und sind damit flr jeweils unter-
schiedliche Nutzergruppen geeignet. Ein High-Tech-Betrieb hat beispielsweise hohe
Standortanforderungen an das unmittelbare stadtebauliche Umfeld, den Freizeitfaktor und
die Nahversorgung (+), wahrend diese Faktoren bei Klein-/Handwerksbetrieben oder im
Transport-/ und Logistikwesen eher weniger relevant sind. Entwicklungsférdernd wirken
sich au3erdem geringe (Raum)Widerstdnde - Planungsrecht — Planungsgunst (Gemeinde)
— Image sowie attraktive Nachbarschaften und Mobilitdétsangebote aus.

Legende: Standorttyp Gewerbe

+ relevant
O neutral Produktion Klein -/ Logistik/ High-Tech/

- weniger relevant Handwerk Transport Dienstleistung

Entwicklungsférdernde
Faktoren

Lage Zentrum - + - +

Lage Peripherie

Grundstiick/ Zuschnitt/ GroRe
Bodenpreis

GFz>0,8

Erreichbarkeit BAB
Erreichbarkeit MIV
Erreichbarkeit OPNV
Erreichbarkeit international - -

+|+ |+
1

+|+|o|+|+]|+

+|+ |+
o|l+|o|o|+

Emissionen méglich
24/7 Betrieb
Stadtebauliches Umfeld - - - +
Grinraum/ Freizeit - - - +
+

+| +

o+

+|+ |+
1

Versorgung + 0 0

Quelle: Eigene Darstellung nach GEWI — Gewerbeflachenentwicklungsprogramm der Landeshaupt-
stadt Minchen; Referate fur Arbeit und Wirtschaft, Stadtplanung und Bauordnung,11/2016
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5.2 Stadtebauliche Leitbilder

Mit dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan strebt die Gemeinde eine Entwicklung mit
qualitativen Verbesserungen der Gemeindestruktur an, welche eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung anhand der Bedirfnisse der ansassigen Bevdlkerung zur Aufgabe haben. Die
wirtschaftliche Entwicklung zielt auf eine verstarkte Ausweisung von Bauland zur Schaffung
von qualifizierten Arbeitspléatzen in emissionsarmen Produktionsbereichen ab. Dadurch soll
der tertiare Erwerbssektor gestarkt werden.

e \ " =) g ‘ i o == ..{

S —C L] IVJ‘ N\~  Gemeinde
> Feldkirchen .~
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ot
¢ - Gemeinde
Landeshauptstadt + ’ Vaterstetten
Minchen .
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Abbildung 26: FNP Haar Stand 01/2016 incl. genehmigte

Teilanderungén 1-33und 3

Das stadtebauliche Leitbild bzw. die langfristigen Strategien der Gemeinde Haar (z.B. zur
Sicherung und Ansiedlung gewerblicher Nutzungen) spiegeln sich also in den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans wieder. Folgende Gebietskategorien gem. Baunutzungs-
verordnung (Auszug aus der BauNVO siehe Anhang) unterstiitzen die stadtebaulichen Zie-
le der Gemeinde zur Weiterentwicklung als Arbeitsort:

» Dorf- und Mischgebiete - umgebende Ddrfer

* Gewerbegebiet, Mischgebiet, Sondergebiet Sozial- und Gesundheitswesen
S-Bahnhaltepunkte

» Mischgebiet, Gewerbegebiet, Sondergebiet Fachhochschule Verwaltung des Bundes -
Bestandsgebiete Hauptort zwischen Bahnlinie und B 304 / Stadtgrenze LHM

Geeignete Potenziale fir eine gewerbliche Nutzung sind innerhalb Industrie-, Gewerbe-,
(Urbanen) Misch-, Dorf- und Kerngebieten sowie gewerblich genutzter Sondergebiete zu
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finden. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und der Versorgung des
Gebietes mit Laden, Gastronomie und nicht stérenden Handwerksbetrieben. Sie werden
aufgrund der zahlreichen Ausnahmeregelungen fur Gewerbebetriebe und geringen Entfal-
tungsmaoglichkeiten als echte Arbeitsorte hier nicht ndher betrachtet.

Ein weiteres richtungsweisendes Werkzeug fiir die Stadtentwicklung in Haar sind die kom-
munalen Leitlinien ,Haar 21“ (2015), welche hier nur kurz angerissen werden sollen. Die
Entwicklung geeigneter Gewerbeflachen, sowie eine Weiterfihrung des Standortmarketings
rund um ,Workside Haar“ werden hier als zentrale Ziele formuliert. Daneben wird der Fokus
auf eine gesteuerte Siedlungsentwicklung mit polyzentrischer Struktur, sowie eine Verbes-
serung des gesamten Nahverkehrs (Reduzierung MIV, Ausbau OPNV) gerichtet. Ein weite-
res stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von durchgehenden Grinzigen Richtung Riemer
Park und der Erhalt bestehender Griinziige zwischen den einzelnen Ortsteilen. Die Haarer
Leitlinien bilden ein starkes Gertst fur langfristige raumliche Entwicklungen im gesamten
Gemeindegebiet. Auf dieser Grundlage basieren die Analysen der Standorte, sowie die
Ausfihrungen zu deren zukiinftigen Potenzialen.

Den dritten Baustein der Haarer Stadtplanung bildet der ,Landschaftsplan* von 2007. Die
Gemeinde hat sich detaillierte Ziele gefasst, um die Erhaltung und Entwicklung von Natur
und Landschaft auf dem Gemeindegebiet zu erreichen. Die Schutzgiuter Boden, Wasser,
Luft, Vegetation, Pflanzen- und Tierarten und deren Lebensraume, Landschaftsbild sind als
Lebensgrundlage fur den Menschen und auf Grund ihres eigenen Wertes zu erhalten. Be-
sondere Entwicklungsziele und flachenbezogene MalRnahmen wurden hierbei fur folgende
Bereiche formuliert:

 Wald

* Feldflur/ Landwirtschaft

* Biotopverbundachse Eglfing-Riem

« Siedlungsbereiche

e KBO Isar-Amper-Klinikum Minchen-Ost

e Baumpflanzungen

Die Beriicksichtigung der Ziele aus dem Landschaftsplan spielt auch bei der Analyse von
Standortpotenzialen eine wichtige Rolle; dienen sie doch als Determinanten fir die Auswabhl
von mdaglichen Gewerbeentwicklungen in der Zukunft.

5.3 Raumtypen

Neben den Zentrumsfunktionen des Siedlungsschwerpunktes Haar, den zentralen Einrich-
tungen und Versorgungsschwerpunkten des Einzelhandels, die in dieser Studie nicht naher
betrachtet werden, ergeben sich 11 Standorte im Gemeindegebiet mit einem gewerblichen

Entwicklungspotenzial. Diese Standorte lassen sich zu sog. Raumtypen zusammenfassen,
die im Folgenden skizziert werden:

Do
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Der Raumtyp Dorf umfasst die Ortsteile Gronsdorf, Salmdorf und Ottendichl  (Standort
1). Diese Dorfer sind organisch gewachsen und haben jeweils eine klare Ortsrand-
ausbildung. Ausgehend von den Haarer Leitlinien besteht Konsens, dass hier keine tiberor-
ganische Entwicklung oder Neuausweisung erwinscht ist.

Alle drei Ortsteile sind durch eine bestandsorientierte, intakte Nutzungsmischung aus
Wohnen und Arbeiten gekennzeichnet. Neben kleinteiligem klassischem Gewerbe beste-
hen sowohl kleinere private Gewerbehofe als auch moderne Buro- und High-Tech-
Nutzungen sowie Hotellerie im Umfeld der Messe. Die Dorfer sind weder von Leerstanden
betroffen noch weisen sie unbeplante Flachenpotenziale fir Gewerbenutzung auf. In
Ottendichl haben sich dartber hinaus Wohnschwerpunkte angelagert.

Alle drei Ortsteile werden durch ihre Lage im Regionalen Grinzug des Regionalplanes
Munchen (Gronsdorf im 6stlichen Gebietsteil betroffen) gekennzeichnet. Mitten im Griinzug
liegen die grof3en Kiesabbaugebiete der Fa. Mihlhauser. Der Regionale Grinzug (14)
Ebersberger Forst/ Messestadt Riem hat eine besondere Erholungsfunktion fir die verdich-
teten Wohn- und Gewerbebereiche der Messestadt Riem und tragt zur Verbesserung der
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Wohnumfelds (Einbindung des Landschaftsparks in einen Freiraumkontext) bei. Im Ab-
schnitt Haar - Achse Zorneding/Anzing dient er der Siedlungsgliederung mit Zweckbestim-
mung ,raumliche Abgrenzung und Identitat der Siedlungen” und ,Erreichbarkeit landschaft-
licher Erlebnisraume und Freiraumsicherung zwischen den Entwicklungsachsen®. Er ver-
bindet den sudlich gelegenen Regionalen Griinzug Héhenkirchener Forst/Truderinger Wald
zwischen Haar und Vaterstetten und Ubernimmt Siedlungsgliederungsfunktion. Weiter
strukturiert der Regionale Griinzug den Siedlungsraum im gesamten Munchner Osten und
bildet einen zusammenhdngenden Freiraum, dessen funktionale Fortfihrung bis nach
Poing reicht. SchlieR3lich dient der Freiraum der Erholungsvorsorge, der Verflugbarkeit und
Nutzbarkeit siedlungsnaher, landschaftlich gepragter Bereiche fiir die Entwicklung einer
Biotopverbundachse Eglfing — Landschaftspark Riem einschlieR3lich Kiesabbau, dem Auf-
bau linearer Geholzstrukturen sudlich der StraBe Gronsdorf-Salmdorf-Ottendichl sowie im
Bereich des Bezirksguts. Ein fir die kommunale Bauleitplanung verbindliches Ziel des Re-
gionalplanes ist im Kapitel B Il — Siedlungswesen — beschrieben (B Il Z 4.6.1): Planungen
und MaRnahmen sind im Einzelfall und zur organischen Entwicklung von Nebenorten még-
lich, soweit die jeweiligen Funktion des Regionalen Griinzuges nicht entgegensteht. Die
Ortsdurchfahrten von Ottendichl — Salmdorf — Gronsdorf sind durch den Kieswerksverkehr
der Fa. Mihlhauser stark mit Schwerlastverkehr belastet und werden dariiber hinaus als
Abkurzung fur Verkehrsstrome aus dem nordostlichen Umland zur B 304 genutzt. Aktuelle
Messungen und Losungsansatze sind mit den Ergebnissen des integrierten Mobilitats-
konzeptes 2019 zu erwarten.

SBahnhof

Der Raumtyp S-Bahnhof umfasst die beiden S-Bahn-Haltepunkte Gronsdorf und Haar mit
ihrem Bahnhofsumfeld (Standorte 2 und 3). Die Lage im engeren Einzugsgebiet eines
SPNV-Haltepunktes zahlt zu den Ubergeordneten Top-Standortkriterien fur arbeitsplatzin-
tensive Nutzungen, wie High-Tech-, Forschung und Entwicklung sowie unternehmensnahe
Dienstleistungen. Beide Standorte sind durch teilweise noch unbebautes Flachenpotenzial
extrem flexibel und stehen fiur Schwerpunktgebiete zuklnftiger Entwicklungen. An den S-
Bahnhaltepunkten liegt damit das grof3te Neuansiedlungspotenzial fur verdichtete arbeits-
platzintensive Standorte gemeindeweit. Aktuelle Strategien der Gemeinde Haar zur Ansied-
lung eines Bildungscampus mit Realschule, FOS/BOS und Pflegeschule am S-Bahnhof
Gronsdorf stehen in diesem Kontext: eine fu3laufige Anbindung an den SPNV zahlt zu den
wichtigsten Standortkriterien fur weiterfihrende Bildungseinrichtungen. Zu den Synergieef-
fekten mit dem Standort Haar als Gesundheitsgemeinde -> Kap. Handlungsempfehlungen.

Die Entwicklungsflachen an der nérdlichen LeibstraRe befinden sich teilweise im Gel-
tungsbereich der 18. Anderung des FNP. Hier ist langfristig im Einvernehmen mit dem Be-
zirk Oberbayern, welcher die nérdlich angrenzenden Sonderbauflachen fir das Sozial- und
Gesundheitswesen eventuell nicht mehr bendtigt, eine Nutzungsmischung aus Wohnen,
Arbeiten und Versorgung vorgesehen. Damit waren ein Weiterbau des dynamischen
Wohnquartiers um den Ahrntalerplatz, sowie die Sicherung und der Ausbau der bedeuten-
den Griun-/Freiraumgliederung im zentrumsnahen Bereich gewahrleistet. Auch die Versor-
gung mit 6ffentlichen Einrichtungen im Zusammenhang mit der Entwicklung der umliegen-
den Wohnschwerpunkte ist zu Uberprifen. Unsicherheiten ergeben sich durch die aktuell
fehlende, konkrete Perspektive bezlglich der Flachenpotenziale des Bezirks.
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Im der nordlichen LeibstraRe zugewandten Teilbereich stellt der rechtswirksame FNP ein
Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankung zur Ansiedlung von Biro- und Verwaltungs-
nutzungen dar. Bis heute konnte jedoch kein langfristig tragfahiges Nutzungskonzept ent-
wickelt werden, da sich nicht nur der Umbau des gesamten Bahnhofsumfeldes sondern
auch die Masterplanung des Bezirks zu wesentlichen Stellschrauben in Bezug auf die dy-
namische Entwicklung von Eglfing herauskristallisiert haben. Das ehemalige Postgebaude
an der LeibstraRe steht unter Denkmalschutz und soll durch neue Nutzungen nicht gefahr-
det werden. Aktuelle Uberlegungen (Studie Gewerbe&Stadt, Technische Universitat Miin-
chen - TUM 2018) legen den Fokus auf das Arbeiten und Wohnen von Morgen  mit integ-
rativen ressourcenschonenden Ansatzen einer kreativen Nutzungsmischung aus Wohnen
und Gewerbe unter Einbeziehung des neuen Bahnhofsumfeldes mit High-Tech-
Unternehmen und der neuen attraktiven Wohnquartiere des Jugendstilparks. Dadurch wer-
den die aktuellen Entwicklungen der Gemeinde Haar weiter positiv bestarkt.

Der Raumtyp Hauptort umfasst den Siedlungsbestand im westlichen Quadranten entlang
der Gemeindegrenze zur Stadt Minchen - Bahnlinie - Umgebung B 304 Sid (Standorte
4,5,6). Das heterogene Bestandsgebiet ist gepragt von klassischem Gewerbe, offentlichen
Gewerbenutzungen, Gemengelagen aus Wohnen und Arbeiten, Bliro- und Dienstleistungs-
nutzungen, Baullicken sowie untergenutzten Gewerbeimmobilien. Angesichts der insge-
samt begrenzten Flachenkulisse fur gewerbliche Nutzungen im Gemeindegebiet und der
starken Nachfrage nach Dienstleistungs- und schlie3lich auch nach Wohnnutzungen unter-
liegt dieser Standorttyp einem stetigen Umwandlungsdruck . Im Fokus stehen zum Einen
die Standortperspektive fir bestehende Unternehmen und zum Anderen stadtebauliche
Aspekte zu den Folgewirkungen etwaiger Betriebsumsiedlungen und Neuordnungstiberle-
gungen. Dieser Standorttyp verlangt nach langfristig tragfahigen Losungen, eine vor allem
auf Qualifizierung ausgerichtete stadtebauliche Entwicklung, die auch der Standortsensibili-
tat im Einzugsgebiet der S-Bahnhétfe Rechnung tragt.

Der Raumtyp Potenzial umfasst unbebaute Flachenpotenziale im Bereich ,Finckwiese"
(Standort 7). Fur die Entwicklungsperspektiven der Flache liegen bereits Zielsetzungen der
Gemeinde Haar vor:

2016 hat die Gemeinde im Bereich der bisher landwirtschaftlich genutzten Potentialflache
sudlich der Wasserburger StraRe (B304) und 6stlich der Grasbrunner StralRe unter Beteili-
gung einer breiten Offentlichkeit den Standortwettbewerb fiir die Ansiedlung des BMW-
Forschungs- und Entwicklungszentrums fir Autonomes Fahren angetreten. Nachdem sich
die Planung zerschlagen hatte wurde der im Aufstellungsverfahren befindliche vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan wieder aufgehoben. Das Grundsttick ist im privaten Eigentum und
aufgrund seiner hervorragenden Anbindung an die BAB 99 fiur hochwertige gewerbliche
Nutzungen geeignet.
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5.4 Untersuchte Standorte

Die Auswahl der Standorte fir Gewerbeentwicklung ergibt sich aus der Ableitung von
Raumtypen und den beabsichtigten Nutzungen gemaf Flachennutzungsplan. Von der Be-
trachtung ausgenommen sind die zwei bereits untersuchten Bereiche der Innenstadt (siehe
Einzelhandelskonzept, cima 2017) und die Flachen sidlich der B304 mit dem Jagdfeld-
Zentrum (siehe Rahmenplan Sidseite B304)

.|| Zentraler Versorgungsbereich
D Zentraler Versorgungshereich
@ Einzelhandel
Ergdnzende Nutzungen
Dienstleistung
Gastronomis
dffentliches Gebude
sonstiges Gewerbe

Leerstand

[ N NoReN

S

Abbildung 29: Auszug Rahmenplan Suidseite B304, Stand 2017
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Basierend auf dieser Systematik wurden folgende Standorte auf ihr kiinftiges gewerbliches
Entwicklungspotenzial hin analysiert:

Ortsteile Gronsdorf, Salmdorf, Ottendichl
Gronsdorf S-Bahn Station

Haar - Eglfing-West

Blumenstraf3e (westlich und 6stlich)
Peter-Henlein-Stral3e
Hans-Pinsel-StralRe

~Finckwiese"

~NOoO o~ WNBRE

Abbildung 30: Untersuchte Standorte, PV 05/ 2018
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Gronsdorf S-ahn Station

Hans-Pinsel- ~Finckwiese"

Geschéftsstelle des Planungsverbandes AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen 22.01.2019



Gemeinde Haar Gewerbeentwicklungskonzept

Seite 45/78

Handlungsempfehlungen Ubersicht

STANDORT RAUMTYP | FLACHENENTWICKLUNG ZEITHORIZONT
Gebietstyp Vorgeschlagene
(BauNVO) Nutzungen
1. Ortsteile Gronsdorf, Dorf M Bedarfsorientierte Umnutzun- mittelfristig-langfristig
Salmdorf, Ottendichl gen, Kleingewerbliche Nutzun-
gen, Wohnen
2. Gronsdorf S-Bahnhof | SO Bildung Schulen, Gesundheitsbildung, kurzfristig -mittelfristig
S-Bahn Station SO Einzelhandel Einzelhandel, Buronutzungen,
M(K) W Wohnen
Parkplatz: GE S-Bahn nah an-
siedeln
3. Haar — Eglfing-West S-Bahnhof | M(K) Ansiedlung wissensintensive kurzfristig -mittelfristig
Dienstleistungen (IKT), Verwal-
tung, Gastronomie
M, GE Nordliche Leibstraf3e: hochwer-
Offentliche Nut- tiges Gewerbe*
zungen + offentliche Einrichtungen,
Natur und Erholung
4. Blumenstralle Hauptort GE Westlich Blumenstraf3e: Hoch- kurzfristig
M wertiges Klassisches Gewerbe
Ostlich BlumenstraRe: mittelfristig-langfristig
Kleingewerbe/ Hand-
werk/Handwerkerhof
5. Peter-Henlein-Stralle Hauptort M Bedarfsorientierte Umnutzungen | mittelfristig
und Aktivierung von Flachen,
Neustrukturierung, Biroimmobi-
lien fir Dienstleistungen (IT)
6. Hans-Pinsel-Str. Hauptort M Aufwertung/ Umnutzung im kurzfristig
Bestand, Gemischte Funktionen
(Nahversorgung, Freizeit, Aktivi-
taten) Kreativschaffende, Start-
ups, Coworking
7. ,Finckwiese" Potenzial GE hochwertiges Gewerbe* mittelfristig
z.B. Business Campus mit ei-
nem Player entwickeln
*hochwertiges Gewerbe (mittel bis gro3e Arbeitsplatzdichte)
- Biros
- Dienstleistungen
- High-Tech Produktion
- Forschung und Entwicklung
- Planung und Beratung
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Standort 1
Ortsteile: Gronsdorf, Salmdorf, Ottendichl [Raumtyp Dorf]

Gronsdorf

* Nebenort 1.207 EW/2016 incl. Gronsdorf-Kolonie

¢ Lage unmittelbar an der Stadtgrenze zu Miinchen

» Erhalt der dorflichen Strukturen als zentrales stadtebauliches Ziel aus ,Haar 21°

¢ im Nordosten grenzt der Altort an den Regionalen Griinzug an

e bei Umnutzung stadtebauliche Gestalt erhalten

« Bestehende Flachenbedarfe fir GE-Nutzungen im ndrdlichen Gebietsteil decken

e keine zusatzlichen Flachen oder Immobilien vorhanden, wenig Potential

» keine Versorgungsnutzungen vorhanden

» Zwischen geplantem Bildungscampus und Altort Gronsdorf Zasur freihalten

« Aufgrund seiner hohen Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild auf Freistel-
lung des Altortes achten im Zusammenhang mit der langfristigen Entwicklung im
Bereich Trudering/Riem/Gronsdorf/Eglfing

« Evtl. Trassenkorridor fir innovatives Nahverkehrssystem Haar - Messestadt-
Aschheim freihalten

b 43/ "\
€ ronsdorf, N

54/51""

145 ’
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Salmdorf

* Nebenort 595 EW / 2016

« Die Lage unmittelbar an der Stadtgrenze zu Miinchen und inmitten des Regionalen
Grinzuges beschrankt die Ortsentwicklung von Salmdorf weitestgehend auf den
Bestand

» Diverse Hotelbetriebe

» Erhalt der dorflichen Strukturen als zentrales stadtebauliches Ziel aus ,Haar 21*

« Keine Leerstande, keine zusatzlichen Flachenpotenziale

» keine Versorgungsnutzungen vorhanden

* Kein Potential fir GE-Entwicklung

* Runder Tisch Kiesabbau (Mihlhauser GmbH) mit Landratsamt MUnchen und Regi-
onalem Planungsverband - RPV - zu den Perspektiven des Kiesabbaus und der
langfristigen Ortsentwicklung der Gemeinde Haar in inrem Entwicklungskorridor
Naherholung - Sport — Freizeit
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Ottendichl

* Nebenort 811 EW / 2016

« Die Lage inmitten des Regionalen Griinzuges beschrankt die Ortsentwicklung von
Ottendichl weitestgehend auf die Gestaltung des Strukturwandels im Bestand

» Erhalt der dorflichen Strukturen als zentrales stadtebauliches Ziel aus ,Haar 21" und
dem Rahmenplan Ottendichl

« keine Versorgungsnutzungen vorhanden

» Kein Potential fur GE-Entwicklung

* Auch durch kinftige Umwidmungen/ Rickbaumaflinahmen der B 471 zugunsten von
Rad- und FuRwegeverbindungen ist eine Entwicklung gréReren Umfangs aufgrund
der Lage im Regionalen Grinzug nicht mdglich

* Erhdhung der Wohn- und Lebensqualitat

* Runder Tisch Kiesabbau (Muhlhauser GmbH) mit Landratsamt Miinchen und Regi-
onalem Planungsverband - RPV - zu den Perspektiven des Kiesabbaus und der
langfristigen Ortsentwicklung der Gemeinde Haar in ihrem Entwicklungskorridor
Naherholung - Sport - Freizeit
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Standort 2
Gronsdorf S-Bahn Station [Raumtyp S-Bahnhof]

» Integrierter Standort mit sehr hohen Entwicklungsfaktoren, Standortgunst und Ver-
dichtungspotenzial am S-Bahnhaltepunkt

« Gewerbliches Flachenpotenzial: 10.500 gm/ unbebaut

« Hohe Eignung fur unterschiedliche standortsensible Nutzungen: Schulstandort, Bi-
ronutzung und Wohnen (Haarer-Mix)

» Versorgungsnutzungen westlich der S-Bahn Station im Bau

e Planung: Schulcampus FOS ab 2021 (1000 Schiiler) Pflegeschule ab 2021 (150
Schiiler) Realschule k.A. (620 Schuler) dstlich der S-Bahn Station

+ integriertes Mobilitatskonzept 2018/19: Ausbau OPNV-(Bus)-Rad-Anbindung (B&R/
P&R-Angebote) notwendig, Taktverstarkung Zubringer-Bus

* FNP Revision: Ausgleichsflache, Gewerbegebiet westl. SchneiderhofstralRe, Grin-
flache entlang Bahnlinie..

* Rahmenplan Gronsdorf Schneiderhof-/Bahnlinie/Keferloher Stral3e/ Gronsdorf-Haar
in ein interkommunales Strukturkonzept mit stadtebaulicher Vertiefung einzelner
Teilabschnitte integrieren

¢ Runder Tisch mit allen relevanten Akteuren / Gewerbeverband Trudering-Riem-
Haar; Stadt Minchen - Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, Gemeinde Haar,
Kiesabbaubetreiber
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Standort 3
Haar Eglfing-West [Raumtyp S-Bahnhof]

* Eglfing 2.083 EW, Jugendstilpark/ Isar-Amper-Klinikum 1.560 EW / 2016 (Prognose
Jugendstilpark ca. 2000 EW)

e Gewerbliches Flachenpotenzial: S-Bahn-nah: 37.000 gm/ unbebaut; Nordliche
LeibstraRe: 74.800 gm/ unbebaut

e Hohe Baukultur fir hochwertige High-Tech-/Birobauten mit hoher und mittlerer Ar-
beitsplatzdichte beachten (Haarer Leitlinien 21/ TUM Studie)

* Funktionsmischung aus Arbeiten - Wohnen und Freizeit: hohe Standortgunst durch
offentliche Freiraume und Griinverbindungen gegeben

* Nahversorgung und soziale Infrastruktur (Grundschule, KITA fir kinftige Wohn-
schwerpunkte) ausbauen

* Workside Haar als Identifikationsort der Gemeinde mit einem koordinierenden
Rahmenplan weiterentwickeln

* Verdichtungspotenzial am S-Bahnhof umsetzen, Wachstumsdruck unter Bertick-
sichtigung des denkmalgeschiitzten Bestands an geeignete Standorte lenken

« Baseball-Platz als zukinftige Potentialflache geeignet

e Flachenausweisung "GE" tUberprifen, keine Gefahrdung des zentralen Versor-
gungsbereichs sudlich der Bahnlinie durch zusatzliche Einzelhandelsnutzung an der
Nordseite (MK oder MU daher ungeeignet)

e Juristische Prufung geeigneter MaRnahmen zur Umwandlung des bestehenden
Wohnbaurechts BP 147/ WA erforderlich (FNP: GE)

* Masterplan Kliniken des Bezirks Oberbayern zur langfristigen Entwicklung erértern

* Masterplan ,Bezirk 2030“ Wohnraumbereitstellung mit Bezirk entwickeln

e Strategische Kooperation Ortsentwicklung mit dem integrierten Mobilitatskonzept
2018/19

~a205704 3
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Standort 4
Blumenstrale [Raumtyp Hauptort]

Zentrum-West 2.363 EW, EIWOBAU-Siedlung 1.198 EW / 2016

Teilbebautes und bebautes Flachenpotenzial zwischen Blumenstral3e, Kiebitzweg,
Gronsdorfer Stral3e

Gewerbliches Flachenpotenzial westlich Blumenstral3e: 33.000 gm/ bebaut
Gewerbliches Flachenpotenzial dstlich Blumenstraf3e: 46.300 gm/ teilbebaut
Flache ist Teilbereich von Flachen mit erheblichem Ergénzungs- und Umstrukturie-
rungspotenzial im Bestand

Stadtebauliche Ausarbeitung auf Grundlage weiterer Standortanalysen (welche
Nutzungen, Emission abklaren: durch Bahn, neues Gewerbe)

Strategische Kooperation mit dem Mobilitéatskonzept 2018/19 sowie Einbeziehung
interkommunaler Uberlegungen

Verbesserung des stadtebaulich wenig ansprechenden Umfelds sowie der Ful3- und
Radweganbindung zu beiden S-Bahnhéfen (Gronsdorf und Haar)
Strukturiiberlegungen zum Umgang mit den hohen zusétzlichen Flachenbedarfen
der Tierklinik erforderlich
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Standort 5
Peter-Henlein-Stralle [Raumtyp Hauptort]

Zentrum-West 2.363 EW / 2016

Uberwiegend mit Hallengeb&uden bebautes Gebiet zwischen Bahnlinie und Peter-
Henlein-StralRe

Gewerbliches Flachenpotenzial: 21.700 gm/ bebaut

gemischte Nutzungskonzepte entwickeln und das Gebiet stadtebaulich attraktivieren
und einbinden

Qualifizierung bestehender Gewerbestandorte durch Erhéhung der Dichte = guter
Anreiz fur bestehende Betriebe

Haar hat wenig Entwicklungsflachen sodass auf den wenigen Potenzialflachen nur
hochwertige Nutzungen in Betracht kommen

Umsiedlung - Aufwertung - Larmschutzfunktion

Im Einzugsgebiet um den S-Bahnhaltepunkt Haar befinden sich sog. ,Premium-
Lagen” fur standortsensible Nutzungen wie High-Tech- und IKT-Standorte -> ,Busi-
ness Ansiedlung” als stadtebauliche Relevanz auf beiden Seiten der Gleise
Verlagerungsoptionen bei den Nachbarn Feldkirchen/ Kirchheim auf3erhalb inte-
grierter Lagen eruieren

gemischte Nutzungskonzepte entwickeln und das Gebiet stadtebaulich attraktiver
machen und einbinden
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Standort 6
Hans-Pinsel-Stralle [Raumtyp Hauptort]

Jagdfeld 5.180 EW / 2016

In 2. Reihe sidlich der B 304: urbane Flache mit Nutzungs- und Umstrukturierungs-
potenzial im Bestand mit stadtebaulich wenig ansprechendem Umfeld (siehe Rah-
menplan)

Gewerbliches Flachenpotenzial: 40.000 gm/ bebaut

Standort eignet sich als: Interimsldsung zum Aufbau der FOS/BOS Gesundheit in
GE Immobilie an der Hans-Pinsel-Stral3e ab SJ 2018/19 bis ca. 2021 (1000 Schi-
ler)

aufgrund der Lage am Ubergang zur Stadt Miinchen konnte ein interkommunales
teil-raumliches gewerbliches Entwicklungskonzept zielfiihrend sein, das die Stadt-
randentwicklungen in Trudering und die Weiterentwicklung im Gemeindegebiet Haar
aufeinander abstimmt

Neue Wegefihrung und Verbindung mit GE-Gebiet ndrdlich der B 304

Ortsgrenze markieren und Grunraum erhalten (siehe FNP)

Starkung der Wirtschaftsforderung: MaRRnahmenpaket entwickeln zur Quartiersent-
wicklung, Standortanbindung und Nahversorgung

Strukturiiberlegungen zum Umgang mit den hohen zusatzlichen Flachenbedarfen
fur Buronutzungen bei gleichzeitigem Leerstand von Biroimmobilien erforderlich
Aufwertung der Aufenthaltsqualitat

Strategische Kooperation Stadtrandentwicklung Minchen / Gemeinde Haar mit dem
Mobilitatskonzept 2018/19
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Standort 7
JFinckwiese" [Raumtyp Potentiall

» Sudlich Unteres Haar 1.788 EW / 2016

» Unbebaute Flachen sidlich Wasserburger StralRe, Flache fur die Landwirtschaft

» Gewerbliches Flachenpotenzial: 76.300 gm/ unbebaut

< Vorratsflache mit Entwicklungspotenzial fur einen grof3en Akteur

e 1200 bis 1500 mdgliche Arbeitsplatze

* Hohe Standortattraktivitat durch Ansiedlung unmittelbar an der BAB 99

» Eignung fur High-Tech-Nutzungen, Business Campus

» Keine Ansiedlung von Logistik oder Einzelhandel

« Freiraumentwicklung und Nachbargemeinden einbeziehen

e Erarbeitung eines Nutzungskonzeptes insb. hinsichtlich Branchenschwerpunkten

» Ein stadtebauliches Rahmenkonzept kann einer spateren Entwicklung forderlich
sein
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6. Handlungsempfehlungen
Was kdnnen die nachsten Schritte sein?

6.1 Generelle Einschétzungen

Insgesamt lasst sich die Entwicklung Haars in der letzten Dekade mit wenigen Schlagwor-

tern zusammenfassen’:

¢ Urbaner wertschopfungsstarker Standort

e Gleichzeitig wurden wesentliche Naherholungsflachen erhalten

< verhaltnismaRig starkes Bevolkerungswachstum

* Im interkommunalen Vergleich eher verhaltenes Wachstum der Arbeitsplatze mit gutem
Potenzial

Der Wirtschaftsstandort Haar weist eine urbane Wirtschaftsstruktur auf, mit ahnlichen
Schwerpunkten wie die Landeshauptstadt, also einem hohen Anteil sogenannter wissens-
und wertschdpfungsintensiver unternehmensnaher Dienstleistungen, wie Informations- und
Kommunikationstechnologie, Rechts-, Unternehmens- und Steuerberatung, Ingenieur-
Dienstleistungen etc.. Der Besatz an Unternehmen im Bereich der Produktion (Industrie,
.Klassisches Gewerbe") ist verhéltnismafig gering, dafir findet sich ein vergleichsweise
hoher Anteil offentlicher Dienstleistungen, v.a. im Bereich des Gesundheitswesens (Be-
zirks-Kliniken).

Die wirtschaftliche Entwicklung Haars ist stark verflochten mit dem Wirtschaftszentrum
Minchen. Aus Minchen kamen bzw. kommen Standortverlagerungen nach Haar, wie z.B.
die Attocube Systems AG (+300 Arbeitsplatze)?, das Européische Patentamt (+200 Ar-
beitsplatze)® oder der Bezirk Oberbayern (bis zu +300 Arbeitsplatze bis 2030)*, anderer-
seits gibt es auch immer wieder Standortverlagerungen von Haar in andere Gemeinden,
wie die jungste Meldung, das Unternehmen MSD Sharpe & Dohme plane, Haar zugunsten
eines neuen Standorts in Minchen-Berg am Laim zu verlassen (-500 Arbeitsplatze in
2021)°. Mit derartigen, positiven wie negativen, Meldungen ist sicherlich auch in Zukunft zu
rechnen.

Wichtig ist, dass die Gemeinde weiterhin eine aktive Standortpolitik betreibt und dabei zwei
Ziele im Auge behalt:

1. Die Schaffung neuer, mdglichst langfristig sicherer und wertschdpfungsinten-
siver Arbeitsplatze in Haar. Dazu gehéren ein systematisches Flachenmonitoring
(Erhebung des Flachenbedarfs und -angebots) und eine proaktive Ansiedlungspoli-

! Basierend auf den zur Verfiigung stehenden Statistiken.
2https://www.merkur.de/lokales/muenchen-Ik/haar-ort104496/haar-attocube-feiert-richtfest-
8666173.html Abfrage am 06.08.2018.

3https://www.gemeinde-

haar.de/aktuelles/21_12 2016_europaeisches_patentamt_kommt_nach_haar

Abfrage am 06.08.2018.
*https://www.sueddeutsche.de/muenchen/landkreismuenchen/isar-amper-klinikum-
bezirkshauptstadt-haar-1.4071111 Abfrage am 06.08.2018.
*https://www.sueddeutsche.de/muenchen/landkreismuenchen/standortverlagerung-bittere-pille-fuer-
haar-1.4068311 Abfrage am 06.08.2018.

Geschaftsstelle des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen 22.01.2019



Gemeinde Haar Gewerbeentwicklungskonzept Seite 62/78

tik, wie sie mit den Vermarktungsaktivitdten zur Workside Haar exemplarisch bereits
durchgefuhrt werden.

2. Die Bindung und Entwicklung bereits ortsansassiger Unte rnehmen an den
Standort Haar. Hierzu gehéren neben einem regelmaRigen Austausch mit den Un-
ternehmen auch eine friihzeitige Reaktion auf moégliche Erweiterungs- oder Veran-
derungswinsche.

6.2 Standortentwicklung

Im nachfolgenden Kapitel werden die beiden Kernziele ndher erlautert und konkrete Hin-
weise zu Strategien und MalRnahmen aufgezeigt.

6.2.1 Vorausberechnung der Beschaftigung

Aktuell stehen in Haar beachtliche 20.000 m? Gewerbeflache zur Verfligung und werden
auch aktiv Uber das IHK-Standortportal Bayern vermarktet. Die Raumanalyse hat gezeigt,
dass Haar trotz seiner Urbanitat und strukturellen Ahnlichkeit zur Landeshauptstadt Miin-
chen eine im interkommunalen Vergleich eher niedrige Arbeitsplatzdichte aufweist. Hierzu
empfehlen wir, auch fur eine harmonische Entwicklung des Verhaltnisses aus Einwohnern
und Arbeitsplatzen, eine Intensivierung der Bedeutung Haars als Arbeitsplatzschwerpunkt,
denn die Gemeinde bietet im unmittelbarem Minchner Umland hervorragende Standortbe-
dingungen, wie auch die Ergebnisse der Unternehmensbefragung zeigen. Fur die Steue-
rung der kinftigen Wirtschaftsentwicklung empfehlen wir als Zielwert eine Arbeitsplatzdich-
te in Hohe von 500 in den kommenden eineinhalb Jahrzehnten, ausgehend vom aktuellen
(2017) Niveau von 459. Dieses Ziel bedeutet, dass die Zahl der Beschéaftigungsverhaltnisse
im Gemeindegebiet im Vergleich zur Einwohnerentwicklung leicht Giberproportional anstei-
gen sollte — es ist aber, wie der Vergleich zu den Nachbargemeinden zeigt, nicht zu ambiti-
oniert und erscheint, auch angesichts der bereits vorhandenen Flachenreserven und -
planungen, als realistisch.

Die folgende Grafik zeigt eine Vorausberechnung der sozialversicherungspflichtigen Ar-
beitsplatze in Haar bis etwa Anfang der 2030er Jahre. Die Berechnung basiert auf der Zahl
der Arbeitsplatze am 30.06.2017 und prognostiziert das Arbeitsplatze-Ziel anhand der ak-
tuellen Bevdlkerungsberechnung fir die Gemeinde Haar mit einem Zeithorizont bis 2034.
Hierbei wird eine Arbeitsplatzdichte in Hohe von 500 angenommen. Des Weiteren illustriert
die Berechnung die Aufteilung auf verschiedene Wirtschaftsbranchen und geht von einer —
eher unrealistischen — fixen Wirtschaftsstruktur aus, das heifdt, die prozentuale Aufteilung
der Arbeitsplatze fir das Jahr 2017 wird auch fir das Jahr 2034 kalkuliert. Insgesamt sollte
die Gemeinde also mit einem Anstieg der Arbeitsplatze um einen Richtwert von etwa 2.000
(genau: 2.067) fur die kommenden Jahre planen. Eine ahnliche GréRRenordnung ergibt auch
eine Vorausberechnung in Anlehnung an die Methodik der Erwerbstéatigenprognose fur
Stadt und Region Miinchen.®

® Vgl. Empirica 2015.

Geschaftsstelle des Planungsverbandes AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen 22.01.2019



Gemeinde Haar Gewerbeentwicklungskonzept Seite 63 /78

Gemeinde Haar - Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen
(absolut)

12.000

10.000

8.000

6.000

absolut

4.000

2.000

1.808
1.377
12 16 750 884

Gesamt Land- und Produzierendes Handel, Gastgewerbe Sonstige
Fortstwirtschaft, Gewerbe und Verkehr Dienstleistungen
Fischerei

m2017 m2034

Abbildung 31: Vorausberechnung der Arbeitsplatze in Haar bis 2034
Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Berechnungen PV’

6.2.2 Vorausberechnung der bendétigten Flachen

Die raumliche Dimensionierung dieses potenziellen Arbeitsplatzwachstums konkretisiert
sich in einer darauf basierenden Flachenkalkulation. Fir Zwecke der Ortsplanung werden
Flachenbedarfe fur wirtschaftliche Nutzungen Uber eine anzunehmende Nutzungsdichte,
also Beschaftigte je Flacheneinheit (ha oder m2), kalkuliert. Die arbeitsplatzbezogene Inten-
sitdt der Nutzung von Betriebsflachen hangt insbesondere von der Art der Tatigkeit, also
der Branche, ab. Dabei gilt, dass produzierende Betriebe tendenziell weniger flacheninten-
siv arbeiten als Burodienstleistungen. Im Folgenden werden drei Szenarien der Flachenbe-
rechnung prasentiert: Szenario 1 mit der Kalkulationsbasis von 100 Beschéftigten je Hektar
Betriebsflache, wie man sie fir eine Mischung aus relativ arbeitsintensiven Gewerbebetrie-
ben und Blronutzungen annehmen kann. Szenario 2 als ,Durchschnittsszenario” mit ange-
nommenen 125 Beschaftigten je Hektar, typisch fur Biroarbeitsplatze, und ein eher ambiti-
oniertes Szenario 3, welches von 150 Beschéftigten je Hektar Betriebsflache ausgeht.

Eine Untersuchung der Landeshauptstadt Minchen ergab eine durchschnittliche Belegung
von ca. 111 Beschéftigten je Hektar.® In Miinchen ist der Anteil eher weniger flacheninten-

" Hochrechnung auf Basis des Jahres 2017 mit der Bevolkerungsprognose 2034 unter der Annahme
einer angestrebten Arbeitsplatzdichte von 500 und einer Struktur wie 2017.
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siver, da industrieller, Arbeitsplatze héher, so dass fir Haar eine Berechnung mit durch-
schnittlich 125 realistisch erscheint. Das Szenario 3 ist fur die ,Arbeitswelt von Morgen*
gedacht, mit GroRraumblros und vielen, aufgrund von ,Home Office* nicht immer besetz-
ten, Arbeitsplatzen, so dass rein rechnerisch vergleichsweise viele Beschaftigte in einem
Burohaus Platz finden. Die Berechnung zeigt einen Bedarf einer Bruttogeschossflache bis
2034 auf Basis der oben beschriebenen Pramissen in Hohe von etwa 138.000 bis gut
200.000 m2 (= 14 bis 20 Hektar).

Szenario 1: Szenario 2: Szenario 3:
100 Beschéftigte je Ha 125 Beschéftigte je Ha 150 Beschéftigte je Ha
(Mischung aus Gewerbe und (Durchschnittsszenario) (Dienstleistungen, hohe Dich-

Dienstleistungen) te, starker Effekt der Digitali-
sierung

>200.000m? ca. 165.000m2 ca. 138.000m2

Abbildung 32: Vorausberechnung der benétigten Bruttogeschossflache bis 2034
Quelle: Berechnungen PV

6.2.3 Empfehlungen zur Standortentwicklung

Bei der konkreten Schaffung bzw. Neuorientierung von Flachen, die sich als Unterneh-
mensstandorte eignen, stellt sich die Frage, welche Nutzungen sollten prioritar angestrebt
werden? In der Region Minchen kann man von einem Nachfragelberhang ausgehen, so
dass Kommunen bzw. Grundstiickseigentiimer tatsachlich eine Strategie entwickeln und
vermutlich auch umsetzen kénnen, um die Flachennutzung nach ihren Winschen zu opti-
mieren.

Grundsatzlich empfiehlt es sich immer, solche Betriebe anzusiedeln, die

* eine moglichst hohe Wertschopfung je Flache am Standort erzielen,

e eine moglichst hohe Gewerbesteuer an die Kommune abflhren werden,

« mdglichst viele, gut qualifizierte und sichere Arbeitsplatze anbieten,

« mdglichst wenig ,negative externe Effekte”, z.B. in Form hoher Schall- oder Schadstof-
femissionen oder starker (individualmotorisierter) Verkehrsbelastung, erzeugen,

* sich gut in die bestehenden Strukturen am Standort einpassen, sowohl stadtebaulich
als auch hinsichtlich regionaler Wertschopfungsketten (Cluster),

e ein gutes Image haben und kooperationsfreudig sind,

» die Unternehmenszentrale am Standort ansiedeln wollen (= hohere Standortbindung zu
vermuten) und

e eine hohe Zahlungsbereitschaft fur die tGberdurchschnittlichen Standortkosten aufwei-
sen.

In der Realitat der Flachenentwicklung wird es nicht immer mdoglich sein, all diese Ziele
gleichzeitig und mit jeweils hohem Zielerreichungsgrad zu erreichen, denn vor allem zeitli-
che Aspekte und Unsicherheiten tber die zukinftige Nachfrageentwicklung sowie generel-
ler Trends sind mit Unsicherheit behaftet. Hier ist die Wirtschaftsférderung der Gemeinde
aufgerufen, gemeinsam mit anderen Fachstellen eine Strategie zu entwerfen, um konkrete
Flachenanfragen an Kriterien orientiert zu analysieren, zu bewerten und zu priorisieren.

® Vgl. Planquadrat Dortmund 2013.
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Als vorsichtige Voreinschatzung Uber die Bewertungen mdglicher Nutzungsarten ist die
folgende Tabelle gedacht. In dieser werden ausgewdahlte Nutzungen anhand wichtiger Be-
wertungskriterien qualitativ aus kommunaler Perspektive evaluiert. Die Bewertung erfolgt
nicht auf Basis empirischer Erhebungen und hat weder Anspruch auf eine wissenschaftlich
basierte Vollstandigkeit oder Korrektheit. Sie stellt viel mehr lediglich eine Anregung und ein
Instrumenten-Vorschlag dar, wie man sich der Entscheidungsfindung bei alternativen
Standortanfragen nahern kann.

Kriterien aus kommunaler Sicht Informations - Gesundheit Verwaltung, Start-up's
und Kommuni- Back Coworking
kationstechno- Offices

logie (IKT)

Wertschdpfungseffekt

Arbeitsplatzeffekt

Gewerbesteuereffekt

Clustereffekt

Kommunaler Investitionsbedarf _

Nachhaltigkeit — 6konomisch

Nachhaltigkeit — 6kologisch

Nachhaltigkeit — sozial

Politische Durchsetzbarkeit

Verkehrseffekt

Stadtebauliche Integrierbarkeit

[ J=gutgeeignet [ ]=neutral [ = eher nicht geeignet

Abbildung 33: Bewertung verschiedener Standortnutzungen

Haar bietet aufgrund etwas geringerer Bodenpreise als in Minchen, der Méglichkeit ver-
dichtet bauen zu kdénnen und der guten Verkehrsanbindung an die Landeshauptstadt
grundséatzlich gute Standortbedingungen fir Unternehmen diverser Sektoren.

Die hier dargestellte kommunale Perspektive ist wichtig, wenn es zur konkreten Auswahl
von Investoren fir gemeindeeigene Grundstiicke kommt, dann ist die Gemeinde voll ent-
scheidungsbefugt, welche Unternehmen zur Ansiedlung kommen und welche nicht. Auf
Grundstucken privater Akteure kann die Verwaltung im Rahmen der Wirtschaftsférderung
beratend — und damit lenkend — versuchen Einfluss zu nehmen und tber die Bauleitpla-
nung kann sie, im Rahmen bestehender Rechtsnormen, konkrete stadtebauliche Vorstel-
lungen rechtsverbindlich durchsetzen.

Neben einer mdglichst hohen Zahl zu schaffender Arbeitspléatze bei hoher Wertschépfung
und mit groRem Potenzial fir Gewerbesteuerzahlungen ist auch die Gemeinde an der
Schaffung und Entwicklung von Clustern interessiert, da sie so ein eigenes Standortprofil
herausarbeiten kann. Unter ,Cluster-Effekten” versteht man bereits vorhandene raumliche
Ballungen wirtschaftlicher Akteure entlang der gleichen Wertschopfungskette. Ein bekann-
tes Beispiel ware das Silicon Valley in Kalifornien als Cluster der Informationstechnologie in
all ihren Facetten (Hardware, Software, verbundene Dienstleistungen), aber auch in der
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Region Munchen trifft man auf derartige Strukturen: Sudlich von Miinchen existiert ein Bio-
technologie-Cluster, im Sidwesten um den Flugplatz Oberpfaffenhofen eines fir Laser/
Optik/ Photonik und Robotik (mit dem Deutschen Luft- und Raumfahrtzentrum als Nukleus).

Hierbei ist aber natiurlich zu beachten, dass ein Standort mit mehreren starken Bran-
chen/Sektoren weiterhin erhalten bleiben soll, um monistische Wirtschaftsstrukturen und
ihre erhéhte Abhangigkeit von Branchenkonjunkturen zu vermeiden. Haar bietet bspw. fir
Unternehmen der Gesundheitswirtschaft, dank der Kliniken, aber auch der Nahe zu Min-
chen und seinen diversen Gesundheitsleistungen, eine hohe Attraktivitat fir entsprechende
Unternehmen. Im Bereich der Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT) ist et-
was Derartiges noch nicht klar zu erkennen, aber der Umzug der Attocube Systems AG
zeigt, dass sich ein solches vielleicht bildet. Jedenfalls sind Ansiedlungen dieser Branchen
aufgrund ihrer positiven Auswirkungen auf den Standort empfehlenswert, wobei in Bezug
zu Einrichtungen der Gesundheitswirtschaft einzuschranken ist, dass deren Gewerbesteu-
erpotenzial, je nach Geschaftsmodell, tendenziell als geringer einzuschéatzen ist als bei
ahnlich umsatzstarken Unternehmen der Informations- und Kommunikationstechnologie.
Freilich haben Erstere aber ein grundsétzlich konjunkturunabhangigeres Geschéaftsmodell.

Auch hinsichtlich der wichtigen Anforderung der Nachhaltigkeit konnen Standortentwick-
lungs- bzw. -ansiedlungsstrategien evaluiert werden. Geméal diesem Paradigma sind die
Bedurfnisse der heute lebenden Menschen ebenso zu beachten wie jene der zukinftigen
Generationen — freilich immer unter der Einschrankung, dass diese noch niemand genau zu
kennen vermag. Wichtig ist aber, dass mdglichst wenig negative externe Effekte durch wirt-
schaftliche Akteure, wie unnétige Flachenkontamination und -versiegelung, hohe Schad-
stoffemissionen oder das Schaffen vieler prekarer Arbeitsplatze, zu vermeiden sind. So
sind Unternehmen der IKT-Branche fur Kommunen aufgrund ihrer tendenziell héheren
Wertschopfung, damit einhergehenden Steuerkraft und attraktiven Arbeitsplatzen oftmals
interessante Flachennachfrager. Start-Ups bieten diesbeziiglich noch wenig und bedurfen
oftmals auch o6ffentlicher Fordermittel, andererseits sind diese aufgrund ihrer Zukunftsper-
spektive vielleicht besonders nachhaltig.

Zusammenfassend lasst sich die obige Tabelle, auch angesichts der Raumanalyse sowie
der Expertengesprache hinsichtlich der kiinftigen Ansiedlungspolitik wie folgt interpretieren:

* Beibehaltung der ,Haarer Mischung*, bestehend aus einem sehr hohen Anteil an
(hochwertigen) Dienstleistungen

¢ Bei Flachenneuausweisungen oder -umnutzungen sollte stets an vorhandene Unter-
nehmen und deren mégliche Flachenbedirfnisse gedacht werden, auch in Bezug auf
Unternehmen des produzierenden Gewerbes. Aufgrund seiner relativ hohen Wert-
schopfung und seiner Funktion als ,Kunde der (unternehmensnahen) Dienstleister” ist
es ein wichtiger Baustein in der kommunalen und regionalen Wirtschaftslandschaft.

* Expansion des Arbeitsstandorts Haar mit Fokus auf (unternehmensnahe) Dienstleistun-
gen (BUrogebaude):
0 Unternehmen der Informations- und Kommunikationstechnologie
o0 Erganzende Angebote der Gesundheitswirtschaft im Verbund mit den Bezirks-
Kliniken als Nukleus (auch FOS/BOS mit Schwerpunkt Gesundheit)
0 Unternehmen als Zielgruppe fur Standortverlagerungen von Miinchen bzw. an-
deren zentralen Orten nach Haar waren v.a. Unternehmensverwaltungen, aus-
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gegliederte Hauptabteilungen (Bsp. Europaisches Patentamt) oder auch Back
Offices (Bsp. Unterféhring). Fur Letztere besitzt das im Vergleich zur Landes-
hauptstadt etwas aufgelockerte und ginstigere Umland sehr gute Standortbe-
dingungen.

« Aufgrund der Flachenknappheit, aber auch der hohen Bodenwertigkeit sowie der Ver-
meidung weiterer Verkehrsbelastungen, sollten keine (gréf3eren) Logistikflachen entwi-
ckelt werden

« Keine Neuansiedlung von Hotels im Hauptort aufgrund von eher geringer Wertschop-
fung und einer anzunehmenden starken Miinchen-Orientierung der Besucher. Somit
diurften kaum Umsétze durch Reisende in der ortsansassigen Gastronomie sowie dem
Einzelhandel generiert werden. Interessant konnten kleinere Flachen nahe der Messe
Munchen sein, sofern eine anderweitige Inwertsetzung schwierig ist

« Stetige Analyse, Bewertung und ggf. Optimierung der Standortbedingungen:

o Mobilitat, Verkehrsanbindung (Effektivitat, Effizienz, méglichst 6kologisch und
sozialvertraglich)

0 Breitband-Anbindung, Ubertragungsqualitat der Mobilfunknetze

0 Freizeit- und Erholungsqualitat (auch fir Beschaftigte in Pausen)

o Verfugbarkeit von Fachkréaften (in Kooperation mit IHK, Arbeitsagentur, Bil-
dungseinrichtungen etc.)

o Vorhandensein ausreichender Erziehungs- und Bildungseinrichtungen, ggf.
auch fur nicht am Wohnort Haar lebende Beschétftigte

0 Schaffung (,bezahlbaren“) Wohnraums, Nutzung von SoBoN, Planung von
Werkswohnungen etc..

Die Kommune sollte aufgrund der interessanten Zukunftsperspektiven und eines eindeutig
zu erkennenden Trends die Stimulierung zur Griindung bzw. Ansiedlung neuer Unterneh-
men bzw. Arbeitsformen auch im Auge behalten. Unter den Stichwdrtern ,Start-Up’s" oder
auch Coworking Spaces® wird ein Wirtschaftssegment angesprochen, was anfangs aus
kommunaler Sicht nicht allzu interessant ist, da zum einen die Gewerbesteuerzahlungen
wenig ergiebig sein durften und zum anderen der Aufbau derartiger Standorte ggfs. auch
Formen offentlicher Forderung bedirfen kdnnen. Allerdings haben viele der damit ange-
sprochenen jungen Unternehmen ein hohes Wachstums- und Wertschépfungspotenzial
und kénnen als Vorreiter fir arbeits- und wertschépfungsintensive Unternehmen einen
nachhaltigen Effekt erwirken. Insofern ware der Aufbau eines Standortformats fir derartige
Unternehmer prifenswert. Infrage kamen hierfir vor allem Umnutzungen bestehender, evitl.
auch leerstehender, Gebaude. Diese missten gut an den SPNV angebunden sein, ein at-
traktives Umfeld haben und gut in die urbanen Strukturen Haars integriert sein. Die Reali-
sierung konnte evtl. Gber spezialisierte Projektentwickler erfolgen.

6.3 Standortbindung

Standortbindung ist ein wichtiges Thema, weil es fur die Kommune sicherlich einfacher ist,
bestehende Betriebe zu binden, als neue zu akquirieren. Die Studie hat hier gezeigt, dass

® Darunter werden Biroflachen verstanden, die Freiberuflern, Unternehmensgriindern bzw. Kreati-
ven als Arbeitsflachen dienen, wo nicht nur die eigene Arbeit, sondern auch die Vernetzung unterei-
nander zwecks Férderung der unternehmerischen Téatigkeit und gegenseitiger Austausch zu Ideen,
Projekten, Innovationen etc. stattfinden kann.
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zahlreiche existierende Standorte weiterhin viel Potenzial aufweisen. Der Fokus darf nicht
nur auf einem Prestige-Standort wie der Workside liegen, denn es geht vielmehr um einen
integrierten Ansatz, damit die bestehenden Kapazitaten und neue Ansatze miteinander in
Einklang gebracht werden. Erfolgreiche Standortbindung kann so die Attraktivitat fir Neu-
ansiedlungen steigern.

Wichtig ist die Bindung der bestehenden Unternehmen an den Standort. Dank der Ergeb-
nisse der Unternehmensbefragung liegen wichtige Erkenntnisse Uber diese wichtige Ziel-
gruppe der kommunalen Standortpolitik vor und kénnen nun bearbeitet werden. Vor allem
die standige Erhebung der Flachenwiinsche der ortsansassigen Betriebe ist essenziell, um
friihzeitig von sich anbahnenden Standorterweiterungs- und Standortverlagerungsplanun-
gen zu erfahren und damit den Standort nachhaltig zu sichern und zukinftig weiterzuentwi-
ckeln.

Zur Starkung der Vernetzung der Unternehmer untereinander, aber auch zur Verbesserung
der Kommunikation zwischen diesen und der Kommune ist die Einrichtung entsprechender
Formate wichtig. Unseres Erachtens sind dafir folgende Instrumente geeignet:

* Unternehmerstammtisch bzw. -frihstuck

e Jahrlicher Wirtschaftsempfang

* RegelmaRige Unternehmensbesuche der Biirgermeisterin sowie der Wirtschaftsforde-
rung

« Veranstaltungen zu diversen fir Unternehmer interessante Themen

e Grundungs-, Entwicklungs- und Nachfolgeberatung fur Grindungswillige oder Kleinun-
ternehmer (in Kooperation mit den Kammern und/oder Aktiv-Senioren Bayern etc.)

* RegelmaRige Wiederholung der Unternehmensbefragung (z.B. im 5-jahrlichen Rhyth-
mus)

Fur diese und andere zusatzliche Aufgaben sollte der Zeitanteil fur die Wirtschaftsforderung
erhoht werden.

Daneben ist auch die Attraktivitdt des Standorts und der naheren Umgebung ein wesentli-
cher Faktor fur Unternehmen zur Mitarbeitergewinnung. Auch hier kann die Wirtschaftsfor-
derung proaktiv im Austausch mit den Unternehmen an der Verbesserung der Standorte
durch z.B. Ansiedlung von kleinen Nahversorgern (Food-Trucks), lokalen Freizeitangeboten
und alternativen Mobilitatsangeboten zum Arbeitsplatz und zur Messe Riem (Fahrradver-
leih, Sharing-Dienste etc.) arbeiten. Dadurch kann mit einfachen MaRhahmen die Sichtbar-
keit der Aktivitaten der Wirtschaftsforderung deutlich gesteigert werden.
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Anhang

Gebietskategorien der BauNVO fur die Ansiedlung von

§ 9 Industriegebiete (ohne Ausnahmen)

(1) Industriegebiete dienen ausschlieRlich der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend

solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten
unzulassig sind.

(2) Zuléssig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe,

2. Tankstellen

emissionsintensives
verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe |

Gewerbenutzungen

Industriegebiet (Gl)

einfaches
Gewerbegebiet (GE)

§ 8 Gewerbegebiete (ohne Ausnahmen)

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Un-
terbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

(2) Zuléassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke

emissionsintensives
verarbeitendes Gewerbe

Baugewerbe |

sitendes Gewerbe
Forschung und
Entwicklung
wirtschaftsnahe
Dienstleistung

veral

einfaches
Gewerbegebiet (GE)

Handwerks-
standort (GE/MI)

hdherwertiges
Gewerbegebiet/
Gewerbepark (GE/SO)

Techno-/Medien-
IScience-
park (GE/SO)

§ 7 Kerngebiete (ohne Ausnahmen)

(1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbril
gung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung un
der Kultur.

(2) Zuléassig sind

1. Geschéfts-, Biuro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-

wirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer
bes und Vergniigungsstatten,

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbeb
triebe,

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-

sundheitliche und sportliche Zwecke,

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhau-
sern und GroRRgaragen,

6. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betrieb:
leiter,

7. sonstige Wohnungen nach MafRgabe von Fes
setzungen des Bebauungsplans.

emissionsarmes
verarbeitendes Gewerbe |

wirtschaftsnahe
Dienstleistung
sonstige
Dienstleistung

Handwerks-
standort (GE/MI)

Integrierter

Biirostandort (MI/MK)
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§ 6 Mischgebiete (ohne Ausnahmen)

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. (2) Zulassig sir
1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Birogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs
gewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportlichs
Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs.
Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Giberwiegen:
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

§ 6a Urbane Gebiete (ohne Ausnahmen)

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen und de
Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie soz
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen in
kleinrAumiger Nutzungsmischung, soweit diese
Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren.

(2) Zuléassig sind

1. Gebé&ude, die zu einem erheblichen Anteil, ab
nicht ausschlielich dem Wohnen dienen,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs
gewerbes,

3. sonstige Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportlichs
Zwecke,

5. Vergnligungsstétten, soweit sie nicht wegen
ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zulassig sind.

Handwerks-
standort (GE/MI)

Integrierter
Birostandort (MI/MK)

Dichter integrierter
Wohn- und Arbeitsort
(MU)

Handwerks-
standort (GE/MI)
Integrierter
Birostandort (MI/MK)

Die Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet* wurde im Mai 2017 in
Baunutzungsverordnung eingefiihrt, um in stadtischen Lagen eine h
here bauliche Dichte und Nutzungsmischung zu erméglichen, als di
mit den bisherigen Kategorien mdglich war - auch als Reaktion auf ¢
steigende Nachfrage nach Wohnraum in Stadten ( Beispiel Lande
hauptstadt Munchen: MU Bayernkaserne). Die Kategorie entspric
dem Leitbild einer Stadt der kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort u
einer guten sozialen Mischung. Eine Besonderheit des Urbanen G
biets ist die explizit in der BauNVO vorgesehene bedingungslose
Moglichkeit zur Festsetzung unterschiedlicher Nutzu ngen fir ei
zelne Geschosse .

So ist es moglich, dass

e im Erdgeschoss an der Straf3enseite eine Wohnnutzung nicht
oder nur ausnahmsweise zulassig ist,

e oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nu
Wohnungen zuldssig sind,

* ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Ge-
schossflache oder eine im Bebauungsplan bestimmte GroRe d
Geschossflache fiir Wohnungen zu verwenden ist, oder

* ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Ge-
schossflache oder eine im Bebauungsplan bestimmte GréRe d
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Geschossflache fiir gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist.

e Zusatzlich ist in Urbanen Gebieten tagsiber ein Immissions-
richtwert von 63 dB(A) moglich (im Vergleich zu 60 dB(A) in
Kern- oder Mischgebieten), was die Mdglichkeiten zum Einsatz
des Baugebiets in der Stadtplanung erweitert.

§ 11 Sonstige Sondergebiete (ohne Ausnah-

men) héherwertiges
(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebi Gewerbegebiet/
te darzustellen und festzusetzen, die sich von de Gewerbepark (GEISO)

Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10 wesentlich
unterscheiden.
(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweck- Logistik
bestimmung und die Art der Nutzung darzustelle
und festzusetzen. Als sonstige Sondergebiete
kommen insbesondere in Betracht
e Gebiete fur den Fremdenverkehr, wie
Kurgebiete und Gebiete fiir die Frem-
denbeherbergung,
« Ladengebiete,
*  Gebiete fur Einkaufszentren und grof3fl
chige Handelsbetriebe,
*  Gebiete fir Messen, Ausstellungen unc
Kongresse,
Hochschulgebiete,
Klinikgebiete,
Hafengebiete,
Gebiete fiir Anlagen, die der Erfor-
schung, Entwicklung oder Nutzung er-
neuerbarer Energien, wie Wind- und
Sonnenenergie, dienen.
(3) 1. Einkaufszentren,
2. groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich
nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken

Techno-/Medien-/Science-
park (GE/SO)

Einzelhandel

kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die i
Hinblick

auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf d
Aus-

wirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Ein-

zelhandels-

betrieben vergleichbar sind, sind aufRer in Kern-
gebieten

nur in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zula
sig.
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il EN PV

Herm

Stephan Krihne

Stephan Krihne Blumenhandel
Lindenstr. 15

B5609 Aschheim

Gemeinde Haar
Gewerbeentwicklungskonzept

Unternehmensbefragung Mai 2018

Sehr geehrte Damen und Hemen,

die Gemeinde Haar erarbeitet derzeit gemeinsam mit dem Planungsverband Aulersr Wirtschafts-
raum Munchen (PY) ein Gewerbeentwicklungskonzept. Ziel der Gemeinde ist es, sich als Unter-
nehmensstandort zu profilieren und Strategien zu entwickeln, um neue Betriebe anzusiedeln und
bereits ansdssige Untemehmen an den Standort zu binden.

Im Rahmen der Bestandsanalyse bildet die Befragung der Unternehmer vor Ort das wichtigste
Modul. E= geht in erster Linie darum, die Zufriedenheit mit dem Untemehmensstandort Haar zu
messen und Verbesserungspotenziale zur Steigerung der Standortattraktivitdt auszuloten. Daher
mdchten wir mit Ihnen in Kontakt treten und Sie um lhre Mithilfe bitten, indem Sie den beiliegenden
Fragebogen beantworten und zuricksenden.

Ansprechpartner beim Planungsverband fir den Fragebogen:
Daniel Gromotka d.gromotka@pyv-muenchen.de, Tel.: 089 339802-12
Andreas Marx a.man@pv-muenchen.de, Tel.: 089 539802-41

Die Beantwortung des Fragebogens ist natiidich freiwillig, aber von hoher Bedeutung fir die Aus-
sagekraft der Standortuntersuchung. Die Erfassung und Auswertung der Daten erfolgt unter Be-
achtung datenschutzrechtlicher Erfordemnisse.

Bitte senden Sie den ausgefllten Fragebogen bis zum 01.06.2018 an die oben genannte Adresse
zurick (frankierter Briefumsachlag liegt bei) oder geben Sie den Fragebogen im Rathaus ab. Die
Ricksendung per E-Mail oder Fax ist ebenfalls mdglich.

V|&Ien/%am£ IhrF I:Jnt tutzung

-Tlu

Ga bz;h Mlier
Erste Burgermeisterin, Gemeinde Haar
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Gewerbeentwicklungskonzept Haar — Untemehmensbefragung Mai 2018

ANTWORT bis 01.06.2018 an:

Gemeinde Haar

Bahnhofstrake 7

85540 Haar

E-Mail: wirtschafisfoerderung@gemeinde-haar.de
Fax: 0859/ 46002-303

1. Allgemeine Informationen

1.1 Unternehmen (bitte Gberprifen bzw. erganzen Sie die fehlenden Angaben)

MName der Firma Stephan Erdhne Blumenhandel

Anschrift Lindenstr. 15 Telefon
B5E09 E-Mail
Aschheim Homepage

Geschaftsleitung/ Stephan Krdhne

Ansprechpartner

fiir Wirtschaftsforderung

1.2 Basisdaten

Jahr der Ansiedlung in Haar
Anzahl der Mitarbeiter Insgesamt

]

Geschlecht mannlich | |  weiblich | |
Anzahl Auszubidends
Stellung des Betriebsstandortes Haar einziger Standort (ja'nein)

Hauptniederassung
Zweigniederlassung
Betriebsflichen in Haar Eigentum des Untemehmens
Facht

Sonstige

SRR

Branchenzugehdrigkeit (nach WZ 2008)

Land- und Forstwirtschaft, Fischersi

Bergbau und Gewinnung won Steinen und Erden
‘erarbeitendes Gewerbe

Energisversorgung

Wassernversorgung; Abwasser- und Abfall Entsorgung und Beseitigung von Umweltverschmutzungen
Baugewerbe

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
erkehr und Lager

Gastgewerbe

Infermation wund Kommunikation

Erbringung won Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
Grundsticks- und Wohnungswesen

Erbringung won freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen
Erbringung won sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
Erzichung und Unterricht

Gesundheits- und Sozialwesen

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Erbringung won sonstigen Dienstleistungen

Private Haushalte mit Hauspersonal

Exdemitoriale Organisationen und Karperschafien

Oojofo(ojojojo|jojojo|jojo|ojo|jojo|ogo|o|a
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2. Zufriedenheit mit dem Standort
Standortfaktoren Zufriedenheit Relevanz fiir
Ihren Betrieb

(Bifte pro Blandovtfzkior je ain Kreuz fifr die Zufnedenheif [1-3) 1 = sehr aufriaden 1 = sehr relevant

und eime Zah v die Relevanz fiir thren Befieb (1-3) 2 = zuirieden 2 = relevant
3 = weder noch 3= weder noch
4 = gher unzufrieden 4 = gher irrelevanf
3 = vidllig unzuineden 5 = viilig imelevant

1 [ 2] 3 ] & 5

2.1 Wie beurteilen Sie den Standort Haar?

Uberregionale Verkehrsanbindung (Strafe)

Uberregionale Verkehrsanbindung (Schiens)

Uberregionale Verkehrsanbindung (Flughafen)

Carsharing Angebote

Radwegenstz

Mahe zu Hauptkunden

M&he zu Hauptlieferanten

\Verfiigbarkeit von gualifizieten Arbeitskrafien

Ausbildungsangebot

Weiterbildungsangebot

Lohn- und Gehaltsniveau

Kaufkraft

\Verfiigbarkeit von Wohnfiachen

Preisniveau von Wohnfldchen

Versorgungsangebot (Handel)

Versorgungsangebot (Hotel! Unterkinfte)

Standortkosten [Arbeitskrifte)

Standortkosten [(Stewemn)

Verfiigharkeit von Gewerbefldchen

Freisniveau von Gewserbeflichen

Kooperationsmaglichkeiten lokal (Verbdndea)

Fooperationsmaglichkeiten lokal (Forschung)

Kooperationsmaglichkeiten dbermegional

Lebensqualitit (Kultur)

Lebensqualitdt (Matur/ Erholung! Sport)

Angebot Kinderbetreuung (Kindergarten etc.)

Schulangebot

Medizinische Versorgung

Service der Gemeinde

Service der Gemeindewsrke Haar

Service des Landratsamtes LK Minchen

Zukunftsperspektive Haar

Zukunftsperspektive Region Manchen

Gesamtzufriedenheit

gjoja|g|ojojojo|g|g|o{ojojgjo|ojojojo|@|o|ojo{o| oo (ojojoigialo

0|00 (ojo|jo|0|o|jo|o|o (Ojo|{Ojo|jo|o|g|jo(o|ojojo|oo|ojojo|ojo|0jofala
O|jo|o|ajojojo|o|jo|o|o(ojojOojo|jo|o|o|jojo|ojojo|oo|ojoja|ojo|o|o(ala
0|00 (ojo|jo|o|o|jo|o|o(o|jo|{O|j0|0|0|g|o (o |OojOjo|oo|ojojo|ojo|0jo(ala
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2.2 Wie beurteilen Sie den Betriebsstandort?

Oirtliche Verkehrsanbindung (Stralis)

OPNV Angebot (Bus, 5-Bahn)

Parkmiglichkeiten

Intermetanbindung

Standortkosten (Flachen)

Qualitit am Betriebsstandort (Aufenthaltsgualitit)

Clualitdt am Betriebsstandort (Wersorgung, Gastronomie)

Qlualitdt am Betriebsstandort (Maherholumg)

ojop{ooja|ja|o

o|oo|Ojojo|jo|o
ojop{|oaja|jo|o
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Gewerbeentwicklungskonzept Haar — Untemehmensbefragung Mai 2018

nein

2.3 Wiirden Sie lhr Unternehmen wieder am Standort Haar ansiedeln?

2.4 Wiirden Sie die Gemeinde Haar als Standort weiterempfehlen?

2.5 Wiirden Sie den Landkreis Minchen als Standort weiterempfehlen®

2.6 Falls nein, warum?

2.7 lhre Wiinsche?

3. Kommunale Leistungen

nain

3.1 Kenninis iiber Angebote der Wirtschafisforderung

Kenntnis dber Ansprechpariner

Kenntnis Informationsangebote (Webseite, Broschiren, Workside Haar, usw.)

Kenntnis ginzelner Services, Haarer Zehner

3.2 Wiirden Sie sich einen regelmaiigen Austausch mit der Wirtschaftsforderung wiinschen?

0O |Ojo|O

O |(O|O|g

3.3 Wiirden Sie sich einen zeitnahen Besuch der Wirtschaftsforderung wiinschen?

O

a

3.4 Welche Leistungen der Wirtschafisférderung bendtigen Sie insbesondere?

Vernetrungsangebate

Beratungsangebote (Energie)

Beratungsangebote (Fachkrifte)

Beratungsangebote (Existenzgrindung)

Beratungsangebote (Forschungskooperation)

Beratungsangebote (Fordemnittel)

Beratungsangebote weiters

Ojo|O|{o|{Of ojo

glojaojo|gjojo

Wenn ja, welche:

Initiative bei Anwerbung von Arbeitskriften

Imagewerbung fur den Landkreis

Frasentation auf Messen

Investorenwerbung

Oirganisation von Informationsveranstaliungen

Oirganisation won Untemehmerireffen

Aufbau von Unternehmemetzwerken

Hilfe bei Suche nach Gewerbeflachen

Integration/ Inklusion

O|o|o|o|oj0jo|o|iag

O|o|jo|a|ojojo|o)ig

4. Weitere Fragen

4.1 Welchen Strombedarf haben Sie? (in K4

4.2 Miachten Sie die Ergebnisse der Unternehmensbefragung gesondert erhalten? ja

nein

Wielen Dank fur die Teilnahme an der Untemehmensbefragung!
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