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Au,rag AK Gewerbegebiet

§ „Runder Tisch Finanzen“ am 8. Mai 2023

§ Gemeinderat hat einsGmmig beschlossen, Protokoll 28. Juni 2023, TOP 8:

1. (...)

2. (...) die Gründung eines Arbeitskreises, besetzt aus Vertretern des Gemeinderates Bad 
Herrenalb, des Gemeinderats Dobel, des OrtschaBsrates, der Stadtverwaltung Bad 
Herrenalb, der Gemeindeverwaltung Dobel, aus der Bürgerscha-, aus der 
UnternehmerschaB und aus der WirtschaBsförderung (...).

3. (...) die BeauBragung des Arbeitskreises mit der   Ausarbeitung einer Empfehlung 
für das interkommunale Gewerbegebiet „Frauenwäldle“ (...).

§ Au#rag:   „Szenarien und FinanzsimulaGonen“

§ Vertretung Bürgerscha# durch Bürgerbeteiligung gem. Kernteam 31. Juli 23

§ Zeitvorstellung: Möglichst bis Ende Oktober 2023
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Au,rag Aufgabe (GR-Vorlage 087/2023)

§ Au#rag: „Szenarien und Finanzsimula/onen“

§ Fokus auf finanzielle / wirtscha5liche Fragestellungen

§ Anforderung Szenarien:

§ ErmiVlung des Bedarfes für die unterschiedlichen Gewerbezweige

§ IdenGfizierung, welche Betriebe angesiedelt werden sollen

§ Schätzung der Wertschöpfung

§ ErmiVlung des ReinvesGGonszeitraumes für möglichen Szenarien

§ Vergleich und Bewertung der Szenarien

§ Ableitung einer Empfehlung
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Au,rag Prämissen

§ Ziel: Dauerha#e Verbesserung der Haushaltslage durch
zusätzliche Steuereinnahme

§ Geschä#smodell: Gewerbegebiet wird durch die Gemeinde(n) selbst
entwickelt

§ Das Gewerbegebiet soll (?) / kann nicht subvenGoniert werden, wg.
§ Haushaltslage
§ Verschuldung

§ Daraus folgt:
§ Finanzierung durch Aufnahme von Fremdkapital (Krediten)
§ Refinanzierung durch Verkauf der Grundstücke

- Erfordert notwendigen Preis pro m2

… in absehbarer Zeit
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Au,rag Prinzipien Szenarien

§ Vollständig d.h. möglichst alle …
§ bekannten InformaGonen berücksichGgen
§ entscheidungsrelevanten Ergebnisse erzeugen

§ Belegbar d.h. …
§ offenlegen von Quellen 
§ begründen von Annahmen

§ VorsichGg d.h. (tendenziell) 
§ Ausgaben überschätzen
§ Einnahmen unterschätzen
§ (mehr als) ausreichende Reserven bilden

§ Ehrlich
§ Ein Szenario ist KEINE PROGNOSE und KEINE PLANUNG
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Ergebnisse Machbarkeitsstudie Konzept
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Ergebnisse Machbarkeitsstudie InvesNNonen
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Ergebnisse Machbarkeitsstudie Risiken

§ Schmutz- und Regenwasser 2,7 Mio. EUR, 36 % der InvesGGonen
§ Unsicherheiten (Flächen Regenbewirtscha#ung, Versickerung 

Starkregen, Wasserbilanz) erfordern mehr Untersuchungen u. Kosten
§ Ausgleichsmaßnahmen 1,4 Mio. EUR, 18 % der InvesGGonen

§ Geschätzt, noch mit Fachbehörden zu prüfen
§ Wasserversorgung (0,9 Mio. EUR, 12 % der InvesGGonen) unsicher

§ Ergiebigkeit Mannenbachquelle fragwürdig. Kosten für AlternaGven?
§ Planungs- und Erschließungskosten (0,4 Mio. EUR, 5 % der InvesGGonen)

NUR für Baumaßnahmen

⇨ Sicherheitsreserve (10 %) zu gering: ERHÖHEN!

§ NICHT ENTHALTEN: Anschlusskosten (Strom, Gas, Daten, ÖPNV), Projekt-
management, Beratung, Finanzierung, Förderungen, Wert der Grundstücke 
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Ergebnisse KalkulaNon Preis pro qm Bauland

Kostenposition EUR
Kalkulierte Kosten Grundstück 250.000
Kalkulierte Projekt- und Beratungskosten  der Gemeinden 340.000
Finanzierungskosten 1.330.000

Erschließungskosten (lt. KIRN Ingenieure) 1.950.000
Wasserentsorgung 2.750.000
Anschluss Versorgung (-sleitungen) 1.500.000
Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 1.370.000
Planungsreserve (15,0 % Sicherheit) 1.210.000

– Kalkulierte Zuschüsse Land    (25 % der Baumaßnahmen) - 1.800.000 
– Kalkulierter Erlös aus Verkauf Baumbestand - 300.000 

= Kalkulierte Netto-Gesamtkosten 8.600.000 

⇨ Kalkulierte Netto-Gesamtkosten pro qm Bauplatzfläche 205
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Ergebnisse Szenarien und FinanzsimulaNonen
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Ergebnisse Szenarien

Prognose
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Ergebnisse Szenarien und FinanzsimulaNonen
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Ergebnisse Szenario Geschä,smodell Erbpacht 
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Ergebnisse VermarktungspotenNal Recherche

§ Gespräche mit
§ Vier (4) IT-Unternehmen
§ Geschä#sführer Kreishandwerkerscha# Karlsruhe
§ Geschä#sführer Technologie Region Karlsruhe

§ Erkenntnisse:
§ Vermarktung schwierig
§ Interesse wahrscheinlich eher gering
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Ergebnisse VermarktungspotenNal Argumente

§ WeVbewerb
§ Büroflächen in Region vorhanden, da Trend zu Home-Office
§ Bedarf an Flächen für produzierendes Gewerbe gegeben, aber
§ 130.000 qm, zu ca. 150 / EUR pro qm, erschlossen, in der Stadt, werden 

ab 2025 frei, im Michelin Werk Karlsruhe
§ Neues Gewerbegebiet „GoVesauer Feld“: 23,7 ha für ca. 7 Mio. EUR

§ Lage, Lage, Lage
§ Bad Herrenalb abgelegen, nicht Teil der Technologieregion / Netzwerke
§ Wege lang, LogisGkaufwand hoch, Abstellflächen LKW begrenzt
§ Konflikt mit steigenden ESG-Anforderungen der Unternehmen

§ 5,5 ha sind eine (zu) kleine Größe
§ Erweiterungsflächen wahrscheinlich begrenzt
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Ergebnisse VermarktungspotenNal Argumente (2)

§ Risiko fehlender Akzeptanz der Mitarbeiter
§ Auch wg. (zu) kleiner Größe: Fehlende KanGne, Fitnessstudio, 

Einkaufsmöglichkeiten, Anbindung an andere Unternehmen
§ Keine „New Work“ Umgebung (Arbeitsplatz als Begegnungsmöglichkeit)
§ Firmenverlegungen sind unpopulär, Anlass Mitarbeiter zu verlieren
§ Kein Zugang zu MitarbeiterpotenGal vor Ort, RekruGerung erschwert
§ Fehlende Erreichbarkeit ÖPNV besonders für junge Mitarbeiter kriGsch
§ Zeitbedarf für Arbeitsweg, Parkmöglichkeiten

§ Kosten
§ Preis pro qm deutlich oberhalb marktüblicher Akzeptanz
§ Zu erwartende (relaGv hohe) Baukosten, aufgrund des Geländeverlaufs
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Ergebnisse VermarktungspotenNal Vorschläge

§ Ankerkunde(n)
§ Kunde(n) mit großem Flächenbedarf früh in die Planung einbinden

§ Entwicklung mit Partnern
§ Externe entwickeln das Gelände und vermarkten es eigenständig
§ „Asset-as-a-service“

- Beispiel: Streetbox in Karlsruhe, Kirchfeld Nord

§ Kunde(n) für die Abgeschiedenheit ein Vorteil oder notwendig wäre
§ Schulungszentrum
§ Andere …?



24-01-30 Folie 23 von 36

Übersicht

§ Au#rag

§ Ergebnisse

§ Schlussfolgerungen

§ Erläuterungen

§ Fragen

§ Diskussion



24-01-30 Folie 24 von 36

Schlussfolgerungen Aufgaben der Gemeinden

1. Entscheidung fällen: Ist das Projekt erfolgversprechend (genug)?

2. Vertrag mit Forst-BW: BenöGgte Flächen beschaffen

3. Vertrag über das Verhältnis Verhandeln und vereinbaren
zwischen den Gemeinden: 
§ Bauhof Dobel: InvesGGonen? Entgangener Cash-Flow? 
§ Anteilsverhältnisse: Wie au#eilen? Vertretungen?
§ OrganisaGonsform: Gesellscha#, Eigenbetrieb, Zweckverband?

4. Finanzierung sicherstellen: Anlau]osten und Übernahme des
Gesamtrisikos zusagen (!)

5. Organisa`on vorbereiten
§ Ressourcen: Finanzen und ArbeitsmiVel bereitstellen
§ Personal: Beirat / Aufsichtsrat rekruGeren und bilden
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Schlussfolgerungen Organigramm

Gewerbegebiet
„Frauenwäldle“

Organisationsform

Bad Herrenalb
Gemeinderat & 

Verwaltung

Dobel
Gemeinderat & Verwaltung

Geschäftsführung

Projektleitung

Beirat

Kaufmännisch / Vertrieb
Verwaltung / Förderung

Projektmanagement / Bauen

X % y %

Vertrag

Vorschlag

Beratung

berufen

Berichte
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Schlussfolgerungen Aufgaben der OrganisaNon

§ Organisa`on
§ Aufsichtsrat / Beirat Berufung Geschä#sführung
§ Aufgabenverteilung Wer macht was, berichtet wann, wie, was, 

wie o# an wen?
§ Geschä5sentwicklung

1. Geschä5splan Aufstellen und genehmigen
2. Kredibinanzierung Verhandeln und abschließen

- Kreditrahmen, Laufzeiten, Kondi@onen, 
Vorbehalte, Sicherheiten, Abbruchkriterien

3. Ankerkunde(n) Suchen, finden, verhandeln, abschließen
4. Projektmanagement Detailplanungen, Genehmigungen, 

Förderungen, Ausschreibungen, Umsetzung
5. Weitere Kunden Akquirieren und abschließen
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Erläuterungen Szenario - Modell Finanzierung
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Erläuterungen Szenario - Modell Zufall

Branche
Umsatzpotential

in
EUR '000

Umsatzwachstum 
& Bandbreite 

in % p.a.

Gewinnpotential
v. St. in

EUR '000

Gesamtsummen 56.600 15,2 % 3.580

Umsatzrendite v. Steuer in % 6,3 %

Gemeinde Dobel
Grundstücks- & Wohnungswesen 8.200 19 % 430
KfZ-Handel + Verkauf 16.100 19 % 530
Grundstücks- & Wohnungswesen 8.200 19 % 430
Information & Kommunikation 11.800 6 % 1.460
Verkehr + Logistik 7.500 11 % 450
Handwerk 4.800 19 % 280

EUR '000 EUR '000 EUR '000 EUR '000 EUR '000 EUR '000

Umsatz Gewinn v. St. Umsatz Gewinn v. St. Umsatz Gewinn v. St.

48.200 1.500 60.400 1.800 70.900 3.060

3,1 % 3,0 % 4,3 %

9.200 500 10.300 300 11.500 300
18.000 400 20.100 800 22.500 600

9.200 300 10.300 300 11.500 400
11.800 300 12.200 - 1.400 12.600 1.160

7.500 400 8.000 300
4.800 300

2029 2030 2031

Barwert REAL (in EUR 2023):  - 700 

Branche
Umsatzpotential

in
EUR '000

Umsatzwachstum 
& Bandbreite 

in % p.a.

Gewinnpotential
v. St. in

EUR '000

Gesamtsummen 56.600 15,2 % 3.580

Umsatzrendite v. Steuer in % 6,3 %

Gemeinde Dobel
Grundstücks- & Wohnungswesen 8.200 19 % 430
KfZ-Handel + Verkauf 16.100 19 % 530
Grundstücks- & Wohnungswesen 8.200 19 % 430
Information & Kommunikation 11.800 6 % 1.460
Verkehr + Logistik 7.500 11 % 450
Handwerk 4.800 19 % 280

Barwert REAL (in EUR 2023):    800
Branche

Umsatzpotential
in

EUR '000

Umsatzwachstum 
& Bandbreite 

in % p.a.

Gewinnpotential
v. St. in

EUR '000

Gesamtsummen 46.700 11,9 % 2.780

Umsatzrendite v. Steuer in % 6,0 %

Gemeinde Dobel
Handwerk 5.200 11 % 300
Baugewerbe (> 9 MA) 11.200 11 % 860
sonstige Dienstleistungen 4.900 16 % 260
Handwerk 5.200 8 % 300
Grundstücks- & Wohnungswesen 10.100 6 % 530
Grundstücks- & Wohnungswesen 10.100 19 % 530

EUR '000 EUR '000 EUR '000 EUR '000 EUR '000 EUR '000

Umsatz Gewinn v. St. Umsatz Gewinn v. St. Umsatz Gewinn v. St.

28.200 1.000 40.400 2.400 53.100 3.200

3,5 % 5,9 % 6,0 %

5.600 400 6.000 400 6.400 600
12.000 400 12.800 1.300 13.700 900

5.400 200 6.000 300 6.600 500
5.200 - 200 5.500 - 300 5.800 200

10.100 400 10.500 500
10.100 500

2029 2030 2031

Barwert REAL (in EUR 2023):    - 1.500

Branche
Umsatzpotential

in
EUR '000

Umsatzwachstum 
& Bandbreite 

in % p.a.

Gewinnpotential
v. St. in

EUR '000

Gesamtsummen 46.700 11,9 % 2.780

Umsatzrendite v. Steuer in % 6,0 %

Gemeinde Dobel
Handwerk 5.200 11 % 300
Baugewerbe (> 9 MA) 11.200 11 % 860
sonstige Dienstleistungen 4.900 16 % 260
Handwerk 5.200 8 % 300
Grundstücks- & Wohnungswesen 10.100 6 % 530
Grundstücks- & Wohnungswesen 10.100 19 % 530
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Erläuterungen Szenario - Modell Steuern

Barwert REAL (in EUR 2023):    - 1.500Barwert REAL (in EUR 2023):      1.200
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Fragen Szenario - Modell Quellen

§ Quellen:
§ MiVelwert vs. Median
§ InflaGonsraten
§ Umsatzdaten
§ Umsatzrendite
§ Ertrag Forst
§ Gesetz über kommunalen Finanzausgleich (FAG)

- Grundlage der Situa@on in Bad Herrenalb
- Auswirkungen des zeitlichen Verzugs
- Anwendung auf Bad Herrenalb
- SteuerkraF der Gemeinden
- Anteil Umsatzsteuer
- Anteil Einkommenssteuer
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Arbeitskreis Vielen Dank an die Teilnehmer

§ Gemeinderat & Ortscha#srat
§ Stadtrat Manfred Senk
§ Stadtrat Dietmar Hartmann
§ Ortscha#srat Stefan Krum

§ Bürgerscha# / Bürgerbeteiligung
§ Sascha OV ModeraGon / Leitung
§ Ingo Zerrer HF Finanzen 
§ Thomas Lechner HF LeuchVurm
§ Heiko Bartle HF Stadtentwicklung
§ Sibylle Eimermann-GenGl HF Umwelt
§ Ingo Johannsen HF Finanzen
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