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Tagesordnung  

 
 

Ziele und Arbeitsweise des Arbeitskreises  
 Bürgermeister Hr. Kolbe und Fr. Gerber vom Planungsverband begrüßen alle Anwesen-

den und erläutern den Anlass und die Ziele des Dialogprozesses: 
o Mit dem Dialogform am 21.Oktober 2013 hat der Dialogprozess „Gewerbeentwick-

lung“ begonnen und wird nun in einem Arbeitskreis fortgeführt 
o Ziel ist es, dass Bürger, Interessenvertreter, Gewerbetreibende, Verwaltung ihre 

Argumente und Meinungen zur Gewerbeentwicklung austauschen und gemein-
sam an Strategien für die weitere Gewerbeentwicklung in Karlsfeld arbeiten  

o Am Dialogforum wurden zusätzlich zur Präsentation der Ergebnisse aus der Un-
ternehmerbefragung vertiefende Angaben über den Bedarf an Gewerbeflächen 
aus Sicht der Verwaltung gefordert. Diese Inputdaten werden dem AK heute vor-
gestellt und sind Basis für die anschließende Diskussion, an deren Ende gemein-
sam der Handlungsbedarf abgestimmt werden soll 

 Zur Arbeitsweise des AKs erläutert Frau Gerber: 
o Das Ergebnis der AK-Sitzungen und der Diskussionsprozess werden in Protokol-

len festgehalten und sollen als Beschlussgrundlage für den neuen Gemeinderat 
dienen 

o Der Teilnehmerkreis wird nach der 1. AK-Sitzung geschlossen, da auf das Ergeb-
nis der 1. Runde aufbauend weiter gearbeitet wird. Die Teilnehmer der 1. Sitzung 
entscheiden am Ende des heutigen Abends über ihre weitere Mitarbeit 

o In der Diskussion entscheiden Mehrheiten, auch die Minderheitsmeinung wird do-
kumentiert und geht nicht verloren 

o Die Verwaltung übernimmt die Rolle als Experte und gibt Input 
o Die AK-Teilnehmer bestimmen selbst über Themen, Inhalte und deren Bewertung  
o Die AK-Arbeit läuft frei von politischer Diskussion, Gemeinderatsmitglieder neh-

men an der Diskussion nicht teil (können aber Zuhörerstatus haben) 
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Erwartungshaltung (Fotoprotokoll) 
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  Ergebnis der Erwartungsabfrage in der Zusammenschau: 

o Erwartet wird ein Meinungs- und Informationsaustausch zum Thema Gewer-

be 

o Als Ziel des Prozesses wird eine sinnvolle Gewerbeentwicklung unter Be-

rücksichtigung der Rahmenbedingungen erwartet 
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Diskussions- und Arbeitsergebnisse (Fotoprotokoll) 
 Bevor der Handlungsbedarf für eine weitere Gewerbeentwicklung diskutiert wird, geben 

der Wirtschaftsförderer Herr Freis und der Kämmerer Herr Giesinger je einen Inputvor-
trag.  

 Die AK-Teilnehmer diskutieren im Anschluss kurz grundsätzliche oder Verständnisfragen 
zum jeweiligen Vortrag 
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 Hr. Freis und Hr. Giesiniger gehen in den beiden Vorträgen (Präsentation siehe Anhang) 
auf den Handlungsbedarf aus Sicht der Gemeinde ein. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Handlungsbedarf aus Sicht der 
Wirtschaftsförderung 

 

Handlungsbedarf aus Sicht der 
Kämmerei 
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Handlungsbedarf aus Sicht des Arbeitskreises   Zur Fragestellung: „Welcher Handlungsbedarf besteht für die Gewerbeentwicklung aus 
Ihrer Sicht?“ wurden von den Teilnehmern mittels Kartenabfrage folgende Themen be-
nannt: 
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 Als Themen, die in der Diskussion um Gewerbeentwicklung zu berücksichtigen sind, wur-
den gesammelt: 

 
 
 
 
 

Zusammenfassen der Ergebnisse der 1. AK-Sitzung 

 
 

 Der AK hat sich auf folgende Themenbereiche, in denen aus seiner Sicht bezüglich der 
Gewerbeentwicklung Handlungsbedarf besteht, verständigt (Liste ohne Wertung oder 
Rangfolge): 

o Neue Flächen und Standorte  
o Berücksichtigung der Rahmenbedingungen, v.a. Umwelt 
o Verdichtung bestehender Standorte 
o Branchenstruktur 
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o Infrastruktur 
o Interkommunale Kooperation und Lage in der Region 
o Grundlagen und Information 
o Wirtschaftsförderung 
o Einnahmen/ Ausgaben (Haushalt) 

 Der AK verständigt sich einstimmig darauf, dass Handlungsbedarf für Gewerbe-

entwicklung besteht.  

 Der AK legt fest, dass mögliche Lösungen/ Entwicklungen nur unter der ‚Schaffung 

von Transparenz‘, dem ‚Einhalten der Rahmenbedingungen‘ und der ‚Berücksichti-

gung der Lage in der Region‘ erfolgen können. 

 

Nächste Schritte und Termin der 2. AK-Sitzung 
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 Aus der Themensammlung der 1. AK-Sitzung wurden für die weitere Bearbeitung 

die Themen ‚neue Flächen und Standorte‘ sowie ‚Verdichtung bestehender Stand-

orte‘ ausgewählt. Die beiden Themen werden in der 2. Sitzung behandelt. 

 Die Verwaltung liefert einen kurzen Input zum 

o Einzelhandelsgutachten 

o was durch eine bauliche Verdichtung bestehender Gewerbegebiete erreicht 

werden kann und 

o welche Betriebe Flächen suchen (Größe, Ausstattung, Lage) 

 Die Themen werden ggf. in Gruppen bearbeitet, als Arbeitshilfe wird entsprechen-

des Kartenmaterial bereitgestellt 

 Die 2. AK-Sitzung findet am 13. Mai 2014 statt. Alle AK-Teilnehmer, die an der wei-

teren Mitarbeit interessiert sind, werden frühzeitig eingeladen. 

 



Gemeinde Karlsfeld 

1. Öffentliches Treffen am 21. Januar 2014 

Peter Freis, Wirtschaftsförderung 

Informationen für Arbeitsgruppe 

„Gewerbeentwicklung in Karlsfeld“ 

Wirtschaftsförderung 



Gemeinde Karlsfeld 
Inhalte 

• Überblick Gewerbe in Karlsfeld 

• Aktuelle Situation Leerstände/Restflächen 

• Gewerbeanfragen - Gewerbeabwanderungen 

• Ausblick und Fazit  

 



Gemeinde Karlsfeld 
 Straßen mit höherer gewerblicher Nutzung 



Gemeinde Karlsfeld 
Gewerbegebiete Flächen und Restflächen 



Gemeinde Karlsfeld 
Ereignisse Gewerbeentwicklung 

 Entstehung und Ansiedlung von Gewerbebetrieben an Straßen und in den 
ausgewiesenen Gewerbegebieten bis Mitte der 90er Jahre 

 

 1997 Bürgerentscheid gegen die Ansiedlung der Firma Fink 

 

 2007 FNP-Neuaufstellung  - Bürgerbeteiligung mit kritischer Haltung 
gegenüber  Gewerbeflächenneuausweisungen  

 

 19.12.2010 Bürgerentscheid gegen eine Gewerbeflächenentwicklung an der 
Schleißheimer Straße 

 

 2013 Start des Dialogprozess „Gewerbeentwicklung in Karlsfeld“ 
 

 Quo Vadis Karlsfeld 2014  ? 



Gemeinde Karlsfeld 
Grundflächen Gewerbegebiet 



Gemeinde Karlsfeld 
Tatsächliche Gewerbenutzflächen 



Gemeinde Karlsfeld 
Aktuelle Situation –Leerstände- 



Gemeinde Karlsfeld 
Verfügbarkeit Restflächen 



Gemeinde Karlsfeld 
Überblick Restflächen 

 Bestehende Gewerbegebiete 
 

o Gewerbegebiet „Nord“ (Fasanenstraße bis einschließlich Röntgenstraße 

keine Restflächen  
 

 

o Gewerbegebiet „Süd“  (Einsteinstraße – Dr.-Ernst-Zimmermann-Allee – 
Gaußstraße bis Am Burgfrieden)  

 
o Bruttorestfläche Gemeinde ca. 23.000 qm (davon gewerblich nutzbar nur ca. 8.000 bis 10.000 qm)  

 Status: durch schon seit längerer Zeit geplante Erweiterungen komplett vergeben; Verkauf/Nutzung 
erfolgt in 2014  

 

o Bruttorestfläche andere Eigentümer ca. 60.000 qm (drei größere Grundstücke) 

 Status Grundstück 1+2: Nutzung bereits geplant (MAN Top-Used-Center; LKW–Handel) 

 Status Grundstück 3: derzeit noch nicht bekannt (Verhandlungen; Absehbare Verwertung fraglich) 

 

 
 

 



Gemeinde Karlsfeld 
Aktuelle Situation –Restflächen- 

 geplante (ausgewiesene) Gewerbegebiete 
 

o  „Büro und Gewerbepark westlich der Bahn“ (früheres Bayernwerk-Gelände)  

 

Bruttofläche andere Eigentümer 45.015 qm  (vorhandenes Baurecht für 
99.100 qm GF) 

Status: Vermarktung als „Bürostandort“ (bestehendes Baurecht) seit Jahren 
nicht realisierbar; 

Eigentümer sieht derzeit noch keine Veranlassung Baurecht zu ändern; 

Wohnbebauung als Alternative? 

Eine Teilfläche muss für Nahversorgung zur Verfügung gestellt werden  

 

 
 

 



Gemeinde Karlsfeld 
Ansiedlungsanfragen 2013 

 Im Jahr 2013 gab es 61 Standort-Anfragen (davon 13 Anfragen von 
ortsansässigen Betrieben). 

 

 Nur in zwei (kleinen) Fällen konnte die Wirtschaftsförderung 
erfolgreich weiterhelfen (ein Neuzugang / ein Umzug).  

 

 Die Anfragen betreffen fast ausschließlich größere Flächen im 
Gewerbegebiet.  

 

 Dabei erreichen uns etwa 60% Miet-, und 40% Kaufgesuche. 

 

 Gesucht werden 
  überwiegend große Flächen ab 1.000 m² und deutlich größer 

  Flächen zwischen 100-500 m² sind eher zweitrangig 

  Kleinflächen werden nur vereinzelt nachgefragt. 



Gemeinde Karlsfeld 
Abwanderungen 

 In den letzten fünf Jahren (2010 bis 2014) hat die Gemeinde 
Karlsfeld mindestens fünf „gute Gewerbesteuerzahler“ verloren. 
 

 Zweimal war die fehlende Expansionsmöglichkeit am Standort 
Karlsfeld der Grund für den Wegzug. 

 

 Auswirkungen wegen späterer Veranlagung erst 2-3 Jahre später 
spürbar.  

 

 Es sind weitere mittelständische Firmen bekannt, die aus diesem 
Grund über einen Standortwechsel nachdenken. 

 

 Die Gemeinde Karlsfeld verfügt über keine Gewerbeflächen 
mehr und kann dem derzeit nicht entgegensteuern!    



Gemeinde Karlsfeld 
Ergänzungen - Fakten - Ausblicke 

 Wegzug heute = finanziell spürbar erst in 2-3 Jahren (wegen möglicher 
GewSt-Rückzahlungen bzw. fehlender Vorauszahlung)  

 

 Beschränkte Einflussnahme der Gemeinde bei Vermarktungs- 
bzw. Nutzungsaktivitäten der  Grundstückseigentümer (Beispiel 
ungenutzte bzw. leerstehende Gebäude im Gewerbegebiet oder „EON-Gelände“)  

 

 Erweiterungen selbst bei bestehendem Baurecht meist nicht 
möglich, wegen fehlender Fläche für zusätzliche Stellplätze. 

 

 Spätere Nutzungsmöglichkeiten bei Wegzug oftmals schwierig; 
Beispiel: Einzelnutzer mit hohem/reinem Büroflächenanteil  mehrere passende Nachfolger müssen 
gefunden werden und benötigen eigene Zugänge, Umbauten erforderlich, Anzahl der Stellplätze erhöht sich 

 

 Fehlende Lagerflächen führen zu „Garagenmissbrauch“; Folge 
ist eine noch schwierigere Parksituation  (z.B. Facilitymanagement, Kfz-Handel) 

 

 



Gemeinde Karlsfeld 
Ergänzungen - Fakten - Ausblicke 

 Karlsfeld profitiert derzeit von seiner Lage (Beispiel Automotiv 
BMW/MAN) bezüglich der Vermietungen von Objekten im 
Gewerbegebiet. 
 

 Was aber wenn Konzerne sich zurückziehen oder Standorte 
verlagern (aktuelles Beispiel Unterschleißheim)? 

 

 Auf lange Sicht garantieren nur eine Vielzahl verschiedener, 
gesunder, ortsgebundener mittelständischer Betriebe 
regelmäßige Steuereinnahmen. 

 

 Um diese Betriebe hier anzusiedeln bzw. hier halten zu können 
benötigt Karlsfeld einen entsprechenden (Flächen)spielraum. 

 

 

 



Gemeinde Karlsfeld 
Fazit der Wirtschaftsförderung 

 Keine Standort-Alternativen für ortsansässige Firmen die sich 
vergrößern wollen. 

 

 Keine Flächen für Karlsfelder Existenzgründer oder 
Jungunternehmer. 

 

 Keine Reserveflächen bei Ansiedlungsanfragen interessanter 
auswärtiger mittelständischer Betriebe.  

 

 Keine Möglichkeit zusätzliche Arbeitsplätze für Karlsfelder 
Bürger zu schaffen. 

 



Gemeinde Karlsfeld 

  ……Danke! 

Wirtschaftsförderung 
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Präsentation zur 1. Arbeitskreis-Sitzung am 21.01.2014  
im Rathaus Karlsfeld, großer Sitzungssaal  

durch H. Giesinger, Kämmerer 
 
 
 

Finanzen und kommunale Aufgaben: 
 

• welche Aufgaben/Ausgaben kommen auf die Gemeinde zu? 
• woraus speisen sich die kommunalen Finanzen? 
• welche Rolle spielt die Gewerbesteuer? 
• welche Aussagekraft haben die aktuellen Zahlen? 
• wie wirken sich aktuelle Entwicklungen auf die künftigen 

Einnahmen aus? 
• Erläuterung der Thesen für die Gewerbe- und Ortsent-

wicklung aus finanzieller Sicht. 

Gewerbeentwicklung 
Karlsfeld 
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Welche Aufgaben kommen  
auf die Gemeinde Karlsfeld zu ? 
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jährliche Kosten der Kinderbetreuung: 
 

2011:  2,54 Mio. € 
2012:  2,64 Mio. € 
2013:  2,82 Mio. € 
2014:  über 3 Mio. € aufgrund Schaffung von 
  -   50 zusätzlichen KiGa-Plätzen 
  - 100 zusätzlichen Krippenplätzen 
 

Steigender Bedarf 
an Kinderbetreuungsplätzen 
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Steigender Bedarf  
zur Ganztagsbetreuung  

an der Mittelschule Karlsfeld, 
später möglicherweise auch an den 

beiden Grundschulen. 
 

Derzeitige politische Diskussion: 
„Ganztagsbetreuung vom Kleinkind 

bis zum Ende der Schulzeit“. 
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brandschutztechnische Sanierung  
und weitere Sanierung:    2.700.000 € 
Erweiterungsbau:     4.000.000 € 
Gesamtkosten:     6.700.000 € 
abzgl. voraussichtliche staatliche Förderung   - 1.700.000 € 
verbleibende Investitionskosten:  5.000.000 € 

Grundschule 
an der Krenmoosstraße (Bj. 1962) 
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Grunderwerb:     1.000.000 € 
Baukosten:      4.000.000 € 
Gesamtkosten:     5.000.000 € 
abzgl. voraussichtliche staatliche Förderung   - 1.500.000 € 
verbleibende Investitionskosten:  3.500.000 € 

Neubau einer Kindertagesstätte 
westlich der Bahn  
mit 7-8 Gruppen 
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Woraus speisen sich die 
kommunalen Finanzen? 
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Haushalt 2013 Einnahmen in Mio. € 
insgesamt 38,5 Mio. €  (Vorjahr: 32,1 Mio. €) 

- Vorjahreswerte in Klammern - 

18,737 

(20,435) 

4,237 

(3,928) 
3,626 

(1,337) 

11,900   

(6,400) 

Steuern und allgemeine Zuweisungen

Einnahmen aus Verwaltung und Betrieb, Zuschüsse

sonstige Einnahmen, z. B. Zinsen

Einnahmen des Vermögenshaushalts
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6,370 

(5,801) 

6,041 

(5,838) 

4,840 

(4,676) 

9,349 

(9,385) 

11,900 

(6,400) 

Personalausgaben

sächlicher Verwaltungs- und Betriebsaufwand

Zuweisungen und Zuschüsse

Umlagen, Zins, Deckungsreserve etc.

Ausgaben des Vermögenshaushalts

Haushalt 2013 Ausgaben in Mio. €  
insgesamt 38,5 Mio. €  (Vorjahr: 32,1 Mio. €) 

- Vorjahreswerte in Klammern - 
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Welche Rolle spielt die 
Gewerbesteuer? 

Die Gewerbesteuer ist nach der 
Einkommensteuer die zweitgrößte 

Einnahmequelle der Gemeinde Karlsfeld. 
Um die steigenden kommunalen Aufgaben 

ohne Kreditaufnahmen bewältigen zu 
können, sollte sie etwa annähernd so 
hoch sein wie die Einkommensteuer. 
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Steuereinnahmen der Gemeinde Karlsfeld  
von 1990 bis 2013 – in T€ 

8.757 8.695 8.892 9.299 8.881 8.925 9.629 
11.195 12.316 11.471 11.079 11.771 11.990 12.907 

20.144 

6.662 6.479 5.031 
7.757 6.650 6.520 

9.244 

11.558 

8.411 
5.791 

5.859 6.680 3.755 

1.495 

1.544 1.550 
1.563 
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1.610 1.623 

1.722 

1.689 

1.712 

1.727 
1.974 

2.015 

2.029 
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295 288 
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0

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

30.000

35.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Grunderwerbsteuer Anteil Umsatzsteuer
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von der Gemeinde zu zahlende Umlagen 
1990 bis 2013 – in T€ 

9.625 9.507 

12.534 

6.872 
7.887 

6.723 
7.832 7.450 7.816 

9.521 
10.564 

9.673 
7.901 8.092 

3.851 3.334 

4.378 

2.369 
2.143 

2.163 

2.103 
1.922 1.219 

1.748 
1.121 

1.199 

1.721 793 

0
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Gewerbesteuer- und Solidarumlage (Solidarumlage ab 2008 weggefallen)

Kreisumlage



Personalkosten 2013 
insgesamt 6,37 Mio. € 
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3.033.332 € 

1.154.207 € 

704.170 € 

414.612 € 

400.060 € 

196.950 € 

186.980 € 

182.292 € 
97.740 € 

Kernverwaltung
Rathaus

Außendienst
mit Bauhof

2 gemeindliche
Kindertagesstätten

Sportpark,
Hallenbad

Jugendarbeit

Bürgerhaus

Bücherei

Schulen

Feuerwehr
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Welche (langfristige) 
Aussagekraft haben die aktuellen 

Zahlen? 
Langfristig gesehen haben die 

Einkommensteuer und die Grundsteuer durch 
ihre Stabilität in den letzten Jahren eine gute 

Aussagekraft. 
Die Gewerbesteuer hingegen kann größere 

Schwankungen aufweisen und durch 
Verlagerung von Firmensitzen stark variieren. 
Ein breiter Mix aus verschiedensten Firmen 

sorgt für mehr Stabilität. 
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Wie wirken sich aktuelle 
Entwicklungen auf die künftigen 

Einnahmen aus? 

Durch die beiden neuen Baugebiete westlich 
der Bahn und der Neuen Mitte werden durch 
den Zuzug von Neubürgern die Einnahmen 
bei der Einkommensteuer in den nächsten 
Jahren ansteigen. Eine Aussage über die 
Höhe und den Zeitpunkt ist derzeit jedoch 

noch nicht möglich. 
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Erläuterung der Thesen für die 
Gewerbe- und Ortsentwicklung 

aus finanzieller Sicht. 

Es sind jedoch Infrastrukturmaßnahmen wie die Errichtung 
von Straßen sowie der Bau und Betrieb von Kindertages-

stätten unumgänglich und werden erhebliche Mehrausgaben 
nach sich ziehen, nicht zu vergessen die Erweiterung der 

Sport- und Freizeiteinrichtungen.  
Trotz guter Voraussetzungen für die Unternehmen bedarf es 

einer Weiterentwicklung der Standortbedingungen in 
Karlsfeld, um Arbeits- und Beschäftigungsmöglichkeiten vor 

Ort zu schaffen und zu erhalten sowie Steuereinnahme-
quellen für die Gemeinde zu sichern. 

 



Handlungsbedarf 

 Karlsfeld braucht  um die steigenden kommunalen Aufgaben 
ohne Kreditaufnahmen bewältigen zu können, eine 
Gewerbesteuer die annähernd so hoch ist wie die 
Einkommensteuer  

 Karlsfeld braucht für stabile Gewerbesteuereinnahmen einen 
breiten Mix aus verschiedensten Firmen 

 Karlsfeld braucht für Arbeit und Beschäftigung vor Ort (und damit 
Steuereinnahmen) eine Weiterentwicklung der 
Standortbedingungen 

Ziel 

 deutliche Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen erforderlich! 

 

Ziele für die Gewerbe- und Ortsentwicklung aus 
Sicht der Kämmerei 


