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SIO Gewerbeflächen – 
Potenzialanalyse 
durch automatisiertes
Flächenscreening
in bestehenden Industrie-
und Gewerbegebieten
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Schritt für Schritt zum Ziel
Überblick Arbeitsstufen / Vorgehen
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Schritt für Schritt zum Ziel
Überblick Arbeitsstufen / Vorgehen

3

2

Analyse: Projektvorbereitung
und automatisiertes Flächenscreening 

Qualifizierung Flächenscreening
und Kategorisierung Potenzialflächen

1

Einbringung in den Gemeinderat
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Waltersweier
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Elgersweier

Zunsweier

Burda

Nord / 
HolderstockTesa/Seewinkel/

Unterer Angel
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* Nach Luftbilderfassung

bebaute Fläche

Anteilige Flächennutzung je Gebiet



Netzwerk für Planung und Kommunikation Bürogemeinschaft  Sippel  I  Buff   Freie Stadtplaner BDA . SRL  |  Freier Landschaftsarchitekt

Gewerbeflächenpotenzialanalyse
Automatisiertes Flächenscreening Gemeinderatssitzung am 15.12.2025

20

Vorgehen

Grundstücksbezogene Analyse zu Unter-/ Fehlnutzungen

Nutzungs-
effizienz
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Vorgehen

Grundstücksbezogene Analyse zu Unter-/ Fehlnutzungen

Nutzungs-
effizienz

bauliche
Effizienz
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Vorgehen

Grundstücksbezogene Analyse zu Unter-/ Fehlnutzungen

Nutzungs-
effizienz

bauliche
Effizienz

Flächen-
effizienz
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Einzelbetrachtung von Indikatoren

Gebäudehöhen

Flächennutzung
Unversiegelt > 50% oder
Lagerfläche > 50%

Flächennutzung
Bebauung < 20%

Flächennutzung
Verkehrsfläche > 30%

Flächennutzung
Parkierungsflächen

Flächennutzung
Parkierungsfläche > 30%
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Summierung Indikatoren

Ausschläge Indikatoren je Gebiet

Analyseergebnis und Hotspots 

Indikator

Indikatoren

Indikatoren

Indikatoren

Indikatoren

Waltersweier

West

Tesa / Seewinkel / 
Unterer Angel

Nord / 
Holderstock

Rammersweier
Elgersweier

Zunsweier

Burda
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Analyseergebnis und Hotspots 

Plausibilisierung 
& Qualifizierung

- Abgleich bestehendes 
Planungsrecht

- Verwaltungsinterne Prüfung
- Ortsbegehung aller Gebiete

Indikator

Indikatoren

Indikatoren

Indikatoren

Indikatoren

Waltersweier

West

Tesa / Seewinkel / 
Unterer Angel

Nord / 
Holderstock

Rammersweier
Elgersweier

Zunsweier

Burda

Summierung Indikatoren
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Potenzialanalyse

Potenziale:
Erfasst wurden alle bebaubaren Flächen (Bauland), 
unabhängig von der tatsächlich überbaubaren Grundstücksfläche 
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Potenzialanalyse

Potenziale:
Erfasst wurden alle bebaubaren Flächen (Bauland), 
unabhängig von der tatsächlich überbaubaren Grundstücksfläche 

Baulücke = 
alle sofort bebaubaren Flächen unabhängig davon, ob es sich 
um ein einzelnes Grundstück handelt oder sich die Fläche auf 
einem teilbebauten Grundstück befindet (gem. § 200 III BauGB) 
und nicht unmittelbar für den Betriebsablauf erforderlich ist
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Potenzialanalyse

Nachverdichtungspotenzial = 
Flächen, die unabhängig von ihrer heutigen Nutzung 
durch die Konzentration / Stapelung der bestehenden 
Nutzung Potenzial z.B. für eine Betriebserweiterung 
bieten (u.a. großflächige Parkierungsanlagen für PKW, 
mindergenutzte Lagerbereiche)

Potenziale:
Erfasst wurden alle bebaubaren Flächen (Bauland), 
unabhängig von der tatsächlich überbaubaren Grundstücksfläche 

Baulücke = 
alle sofort bebaubaren Flächen unabhängig davon, ob es sich 
um ein einzelnes Grundstück handelt oder sich die Fläche auf 
einem teilbebauten Grundstück befindet (gem. § 200 III BauGB) 
und nicht unmittelbar für den Betriebsablauf erforderlich ist
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Potenzialanalyse

Baulücke = 
alle sofort bebaubaren Flächen unabhängig davon, ob es sich 
um ein einzelnes Grundstück handelt oder sich die Fläche auf 
einem teilbebauten Grundstück befindet (gem. § 200 III BauGB) 
und nicht unmittelbar für den Betriebsablauf erforderlich ist

Nachverdichtungspotenzial = 
Flächen, die unabhängig von ihrer heutigen Nutzung 
durch die Konzentration / Stapelung der bestehenden 
Nutzung Potenzial z.B. für eine Betriebserweiterung 
bieten (u.a. großflächige Parkierungsanlagen für PKW, 
mindergenutzte Lagerbereiche)

Mögliche Unter-/Fehlnutzungen = 
Grundstücke, die in ihrer aktuellen Nutzung (nach 
Inaugenscheinnahme / subjektive Einschätzung) intensiviert 
und aufgewertet werden könnten und dadurch ein Potenzial 
für eine Entwicklung des bestehenden Betriebs oder eine 
perspektivische Ansiedlung neuer Betriebe darstellen

Potenziale:
Erfasst wurden alle bebaubaren Flächen (Bauland), 
unabhängig von der tatsächlich überbaubaren Grundstücksfläche 
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Potenzialanalyse – Baulücken 

Baulücke = 
alle sofort bebaubaren Flächen unabhängig davon, ob es sich 
um ein einzelnes Grundstück handelt oder sich die Fläche auf 
einem teilbebauten Grundstück befindet (gem. § 200 III BauGB) 
und nicht unmittelbar für den Betriebsablauf erforderlich ist

Potenziale:
Erfasst wurden alle bebaubaren Flächen (Bauland), 
unabhängig von der tatsächlich überbaubaren Grundstücksfläche 
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Potenzialanalyse – Baulücken 

Baulücke = 
alle sofort bebaubaren Flächen unabhängig 
davon, ob es sich um ein einzelnes 
Grundstück handelt oder sich die Fläche auf 
einem teilbebauten Grundstück befindet 
(gem. § 200 III BauGB) und nicht unmittelbar 
für den Betriebsablauf erforderlich ist

Baulücke
Projektiert / Reserviert

Waltersweier

West

Tesa / Seewinkel / 
Unterer Angel

Nord / 
Holderstock

Rammersweier
Elgersweier

Zunsweier

Burda
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Potenzialanalyse – Baulücken 

Baulücke
Projektiert / Reserviert

Waltersweier

West

Tesa / Seewinkel / 
Unterer Angel

Nord / 
Holderstock

Rammersweier
Elgersweier

Zunsweier

Burda

Betriebsgelände Hansgrohe
Quelle: Schrägluftbild Stadt Offenburg, Stand 2024
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Potenzialanalyse – Baulücken 

Gewerbegebiet West Burda

Gebietsname Baulücke ohne bekannte 
„Belegung“

Bereits Projektierte/ 
Reservierte Flächen

Summe je Gebiet

Waltersweier 2 3 (2) 5 (2)

West 4 1 5

Tesa / Seewinkel / Unterer Angel
2 (1) 1 3 (1)

Nord / Holderstock 3 4 (1) 7 (1)

Rammersweier 3 5 8

Elgersweier 5 5

Zunsweier 1 5 (3) 6 (3)

Burda

Summe 15 (1) 24 (6) 39 (7)

(davon städtisches Eigentum)
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Potenzialanalyse – Baulücken 

Burda

Projektiert / Reserviert

ca. 5.700 qm

Lise-Meitner-Straße 
Quelle: Schrägluftbild Stadt Offenburg, Stand 2024

Im Unteren Angel (Schlachthofquartier)
Quelle: Schrägluftbild Stadt Offenburg, Stand 2024

0,34
ha
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Σ 3,0 ha
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4,45
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Σ 5,1 ha

3,58
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1,60
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Σ 3,7 ha

2,97
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0,72
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Σ 1,7 ha

1,61
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0,11
ha

Waltersweier

West

Tesa / Seewinkel / 
Unterer Angel

Nord / Holderstock

Rammersweier

Elgersweier

Zunsweier
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Potenziale:
Erfasst wurden alle bebaubaren Flächen (Bauland), 
unabhängig von der tatsächlich überbaubaren Grundstücksfläche 

Nachverdichtungspotenzial = 
Flächen, die unabhängig von ihrer heutigen Nutzung 
durch die Konzentration / Stapelung der bestehenden 
Nutzung Potenzial z.B. für eine Betriebserweiterung 
bieten (u.a. großflächige Parkierungsanlagen für PKW, 
mindergenutzte Lagerbereiche)

Potenzialanalyse – Nachverdichtungspotenziale 
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Potenzialanalyse – Nachverdichtungspotenziale 

Nachverdichtungspotenzial = 
Flächen, die unabhängig von ihrer heutigen 
Nutzung durch die Konzentration / Stapelung 
der bestehenden Nutzung Potenzial z.B. für 
eine Betriebserweiterung bieten 
(u.a. großflächige Parkierungsanlagen für 
PKW, mindergenutzte Lagerbereiche)

Nachverdichtungspotenziale
Parkplatzflächen
Projektiert / Reserviert

Waltersweier

West

Tesa / Seewinkel / 
Unterer Angel

Nord / 
Holderstock

Rammersweier
Elgersweier

Zunsweier

Burda
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Potenzialanalyse – Nachverdichtungspotenziale 

Nachverdichtungspotenziale
Parkplatzflächen
Projektiert / Reserviert

Waltersweier

West

Tesa / Seewinkel / 
Unterer Angel

Nord / 
Holderstock

Rammersweier
Elgersweier

Zunsweier

Burda

Bauhaus Offenburg
Quelle: Schrägluftbild Stadt Offenburg, Stand 2024
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Gewerbegebiet West Burda

Gebietsname Freie / unbebaute 
Flächen

Parkplatzflächen Projektierte / 
Reservierte Flächen

Summe je Gebiet

Waltersweier 6 1 7

West 1 7 8

Tesa / Seewinkel / Unterer 
Angel 1 8 (1) 1 10 (1)

Nord / Holderstock 2 7 1 10

Rammersweier 1 7 8

Elgersweier 6 1 7

Zunsweier 2 2 4

Burda

Summe 7 43 (1) 4 54 (1)

Potenzialanalyse – Nachverdichtungspotenziale (davon städtisches Eigentum)
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West
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Rammersweier

Elgersweier

Zunsweier
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Potenzialanalyse – Nachverdichtungspotenziale 

Burda

Parkplatzflächen
Projektiert / Reserviert

ca. 4.900 qm

Im Unteren Angel
Quelle: Schrägluftbild Stadt Offenburg, Stand 2024
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Gewerbegebiet West Burda

Gebietsname Grundstücke mit 
Unter-/Fehlnutzungen

davon städtische 
Grundstücke

Waltersweier 7

West 1

Tesa / Seewinkel / Unterer 
Angel 6

Nord / Holderstock 20 1

Rammersweier 2

Elgersweier 3

Zunsweier 7

Burda 2

Summe 48 1

Potenzialanalyse – Mögliche Unter-/Fehlnutzungen

Mögliche Unter-/Fehlnutzungen = 
Grundstücke, die in ihrer aktuellen Nutzung 
(nach Inaugenscheinnahme / subjektive 
Einschätzung) intensiviert und aufgewertet 
werden könnten und dadurch ein Potenzial 
für eine Entwicklung des bestehenden 
Betriebs oder eine perspektivische 
Ansiedlung neuer Betriebe darstellen
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Gewerbegebiet West Burda

Gebietsname Grundstücke mit 
Unter-/Fehlnutzungen

davon städtische 
Grundstücke

Waltersweier 7

West 1

Tesa / Seewinkel / Unterer 
Angel 6

Nord / Holderstock 20 1

Rammersweier 2

Elgersweier 3

Zunsweier 7

Burda 2

Summe 48 1

Potenzialanalyse – Mögliche Unter-/Fehlnutzungen

Lise-Meitner-Straße 
Quelle: Stadt Offenburg

Raiffeisenstraße (Zunsweier)
Quelle: Stadt Offenburg
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