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1 Strukturwandel und Herausforderung

Die Volkswirtschaften der Industrielander und die ihnen zugrunde liegenden Strukturen
sind seit den neunziger Jahren tief greifenden Wandlungs- und Umstrukturierungsprozes-
sen unterworfen. Die weiter zunehmende Bedeutung des Einsatzes von Technik in allen
Wirtschaftsbereichen, die marktwirtschaftliche Orientierung wachstumsstarker Volkswirt-
schaften v.a. in Osteuropa und Asien, das Entstehen weltweiter Netzwerke in Produktion
und Handel, sowie der damit einher gehende Bedeutungsverlust von raumlichen Entfer-
nungen haben diesen unumkehrbaren Prozess in Gang gesetzt bzw. beschleunigt.

In der Folge ergeben sich fir jeden einzelnen Standort und jede Standortregion in den
traditionellen Industrielandern enorme Herausforderungen und Anpassungserfordernisse;
jedenfalls dann, wenn das Ziel verfolgt wird, als relevanter Standort von Wirtschaft und
Beschéftigung Bedeutung zu erlangen bzw. diese zu erhalten und ggf. auszubauen.

Der Wettbewerb von Wirtschaftsstandorten hat auf der Basis des skizzierten Szenarios
eine internationale Dimension. Lediglich leistungsstarke, ausreichend dimensionierte und
integrierte Standorte und Agglomerationen haben die Chance, ihre Rolle im Standortwett-
bewerb zu behaupten. Als Mal3stab der Wettbewerbsfahigkeit kann dabei gelten:

= Die Existenz und die Profilierung wachstumsstarker Branchen und Cluster,

= eine exzellente Uberregionale Verkehrsanbindung unterschiedlicher Verkehrs-
trager,

= eine Uberdurchschnittliche Ausstattung in wirtschaftsnahen und sozial- kulturel-
len Infrastrukturbereichen,

= ein durch entsprechende Einrichtungen und Institutionen gesttitztes Profil im Be-
reich Qualifikation, Forschung und Innovation,

= ein nach internationalen Maf3stdben attraktives kulturelles und stadtebauliches
Milieu bzw. Profil.

Neben diesen, im Wesentlichen vom jeweiligen Makrostandort zu erfiillenden Kriterien
ricken Fragen nach der Qualitat, Attraktivitdt und Ausgestaltung kinftiger Gewerbefla-
chen zunehmend in den Mittelpunkt des Interesses. Aus den unterschiedlichen Blickwin-
keln und Aufgabenstellungen heraus beschaftigen sich Stadt- und Raumplaner, Architek-
ten, Wirtschaftsforderer, Umweltbehdrden und Marketingexperten mit Fragen der Zu-
kunftssicherung durch Bereitstellung geeigneter und benétigter Entwicklungsflachen.
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2 Strukturwandel und Flachen

In der Erkenntnis, dass fir eine wirtschaftliche Dynamik, die in der Lage ist, mit den je-
weils Besten auf nationaler und teilweise internationaler Ebene Schritt zu halten, die Ver-
fugbarkeit geeigneter Entwicklungsflachen eine wesentliche Grundvoraussetzung dar-
stellt, haben eine Reihe von Standorten (Uberwiegend in hoch verdichteten Raumen) die
Initiative ergriffen, und den Prozess der Auseinandersetzung mit den kinftigen Flachen-
anforderungen der relevanten Branchen angestol3en.

In einem ersten Schritt missen dafiir die aktuell und zukiinftig bedeutenden Branchen
und Sektoren der Wirtschaft bestimmt werden. AnschlieRend kann der Versuch unter-
nommen werden, den jeweiligen Branchen soweit mdglich die fur sie typischen Flachen-
anforderungen zuzuordnen. Darauf aufbauend kann das vorhandene Angebot gewerbli-
cher Entwicklungsflachen mit den Anforderungen abgeglichen werden, um daraus ggf.
Defizite oder Uberhénge ableiten zu kénnen bzw. Handlungsempfehlungen zu formulie-
ren. Erst im letzten Schritt geht es darum, die Flachenqualitaten (das Produkt) auch an-
gemessen zu vermarkten.

2.1 Die bestimmenden Wirtschaftszweige

Der in Deutschland eingetretene und weit fortgeschrittene Wandel zu einer Dienstleis-
tungswirtschaft mit einer vergleichsweise schmalen, in ihrer Bedeutung aber ausgespro-
chen wichtigen industriellen Basis ist unumkehrbar und hat unmittelbare Auswirkungen
auf die Thematik der Beanspruchung von Flachen in qualitativer und quantitativer Hin-
sicht. Besonders weit fortgeschritten ist der Wandlungsprozess z.B. in Hamburg. Dort be-
trug der Anteil der Dienstleistungen gemessen an der Wertschdpfung 2006 bereits 81,6%,
gemessen an der Beschaftigung waren es 84,4% (Quelle: Arbeitskreis volkswirtschaftliche
Gesamtrechnungen der Lander). Flachenlander wie Baden- Wirttemberg mit einer star-
ken Automobil- und Maschinenbauindustrie haben demgegeniiber2006 einen Anteil von
~nur* 58,3% im tertidren Sektor (gemessen an der Beschéaftigung), wobei sich auch hier
die Anteile in den vergangenen zehn Jahren deutlich zugunsten des tertiaren Sektors ver-
schoben haben.

Innerhalb des Dienstleistungssektors dominieren gemessen an der Anzahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschéftigten in der Regel die unternehmensbezogenen Dienstleis-
tungen sowie die Bereiche Handel und Verkehr/Nachrichtentibermittlung.

Als Reaktion auf den Strukturwandel und die Anforderungen des Marktes haben die Wirt-
schafts- Verantwortlichen in den Teilrdumen bzw. in ihrem Zustandigkeitsbereich Cluster
(nach Porter: die raumliche Konzentration von vernetzten Unternehmen und Institutionen
in einem speziellen Sektor) und Wirtschaftsbereiche abgeleitet, die aufgrund der bisheri-
gen Entwicklung und Einschéatzung ihrer zukinftigen Wachstumspotenziale als tragende
Zukunftsbranchen angesehen werden.

Dabei ist zu beachten, dass die Akteure eines Clusters Teile einer Wertschépfungskette
bilden, die sich auf bestimmte Produkte und Produktgruppen bezieht. An der jeweiligen
Wertschopfungskette kénnen (und sind in der Regel) Unternehmen unterschiedlicher
Branchen beteiligt, so dass ein Cluster-Konzept in der Praxis eher einen brancheniber-
greifenden als einen im klassischen Sinne branchenbezogenen Charakter aufweist. Ein
Unternehmen kann daher auch in mehrere Cluster eingebunden sein.

Die Forderung dieser Sektoren genieldt eine besondere Prioritéat und bildet jeweils den
Fokus der Wirtschaftsforderung.
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Die Zielerreichung wird dabei bisher von den wenigsten Standorten systematisch Uber-
praft.

Eine Auswertung der CIMA zu den in Deutschland am h&ufigsten vertretenen bzw. aus-
gewahlten Clustern hat ergeben, dass die Branchen bzw. Bereiche:

- IT und Medien,

- Medizintechnik/ Life Science/ Gesundheitswirtschaft,
- Logistik,

- Maschinen- und Anlagenbau/ Fahrzeugbau

die weitaus meisten Nennungen erfahren haben. Fir einige Wirtschaftsbereiche und
Netzwerke bestehen zwischenzeitlich bilaterale ,grenziiberschreitende” Abstimmungen
verschiedener Standorte und Regionen sowie gemeinschaftlich angelegte ortsiibergrei-
fende Organisationsstrukturen.

Fur die Zielsetzung einer vorausschauenden und bedarfsgerechten Bereitstellung ge-
werblicher Entwicklungsflachen stellt die aktuelle und zukinftige Bedeutung dieser Wirt-
schaftszweige eine wichtige BezugsgroRe dar. Mit einem qualitativ hochwertigen Fla-
chenangebot kdnnen und sollen die bevorzugten Kunden (Unternehmen) der Nachfrage
entsprechend versorgt werden, um den erwarteten Wachstumsprozess der Leitbranchen
in der Metropolregion erfolgreich gestalten zu kénnen.

Nur ein konsistentes Konzept aus einer fachlich/empirisch begriindeten und fortgeschrie-
benen Branchen- und Clusterfokussierung einerseits, und einer darauf abgestellten Ge-
werbeflachenentwicklung andererseits wird dem Anspruch gerecht, unter Schonung natr-
licher und finanzieller Ressourcen ein optimales Angebot fiir den Kunden (Unternehmen
am Standort bzw. Neuansiedler) zu erzeugen.

Bisher gibt es in Deutschland noch an keinem Standort eine entsprechend verzahnte
Konzeption, welche die Erkenntnisse aus der Strukturanalyse und branchenbezogenen
Forderung konsequent in die Erarbeitung einer oder mehrerer Flachenkonzepte umge-
setzt hat. Zwischenzeitlich existieren aber eine Reihe solcher Bemiihungen, die ausge-
hend von einer Verstandigung tber die Leitbranchen in der Stadt/ Region zu definieren
versuchen, welche Flachen mit welchen Qualitaten kinftig benétigt werden, um den An-
forderungen der Nutzer gerecht zu werden.

Dabei ist allen Beteiligten bewusst, dass ein bedarfsgerechtes Flachenangebot lediglich
ein — wenn auch wichtiger — Baustein im Rahmen einer strategisch angelegten und zu-
kunftsfahigen Entwicklungsstrategie ist, der ohne entsprechend professionell erarbeitete
Losungen fur andere Segmente der wirtschaftlichen Entwicklung (Verkehrsinfrastruktur,
Qualifikation, Technologie etc.) nicht tragféahig ist.

2.2 Ableitung von Flachenanforderungen

Es durfte auf der Grundlage der bisherigen Ausfiihrungen unmittelbar einleuchten, dass
die Frage der ,Bestimmbarkeit* zukinftiger Flachenanforderungen unterschiedlicher
Branchen und Cluster von zentraler Bedeutung fiir die erfolgreiche Entwicklung von Wirt-
schaftsstandorten ist.

Zur Frage der aus Sicht der Unternehmen wichtigsten Anforderungen an ihre (klassi-
schen) Gewerbeflachen hat es in den vergangenen Jahren eine Vielzahl von Untersu-
chungen und Befragungen auf verschiedenen raumlichen Ebenen gegeben. Aus den ty-
pischen, aber eher allgemeinen und traditionellen Forderungen nach

= guter Lage in Abhéngigkeit von den jeweiligen Bedurfnissen,

= gUnstigen Preisen,
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= frej wahlbaren Zuschnitten,
= moderaten Steuersatzen,
= unbdrokratischer Handhabung der offentlich-rechtlichen Verfahren,

= wenig Restriktionen in Bezug auf die Ausnutzung, Bebaubarkeit und Nutzung
des Grundstuicks,

= Nahe zu Beschaffungs- und Absatzmarkten

lassen sich kaum Erkenntnisse gewinnen, die fur die Nutzer bezogene Ausgestaltung
kunftiger Gewerbeflachen herangezogen werden kdnnen. Darlber hinaus hat es eine
Reihe von Untersuchungen, Befragungen und Pilotprojekten gegeben, die das Thema
unter dem Blickwinkel der gestalterischen und /oder 6kologischen Aufwertung von Ge-
werbeflachen und Gebauden aufgegriffen haben. Die vertffentlichten Untersuchungen
lassen in der Regel aber keine Zuordnung bzw. Unterscheidung der Standortkriterien
nach Branchen oder Wirtschaftszweigen zu.

Im Folgenden wird daher versucht, unter Ruckgriff auf bekannte Untersuchungen, eigene
Erfahrungen im Zusammenhang mit Projekten und Ansiedlungsfallen an unterschiedli-
chen Standorten sowie der Auswertung sekundarstatistischen Materials die moglichen
Anforderungen der von den Akteuren im Rahmen der Clusterpolitik als besonders relevant
erachteten Branchen zu benennen bzw. die jeweiligen Defizite aufzuzeigen.

2.2.1 Informations- und Kommunikationswirtschaft

Der Bereich umfasst vorwiegend Unternehmen, die Blrostandorte nachfragen (Verlage,
Agenturen, Musik- und Horfunkanbieter, Film- und Fernsehunternehmen, Systembetreuer,
Softwarehauser etc.). Fir die erfolgreiche Akquisition bzw. Standortbindung solcher Un-
ternehmen spielt neben anderen Voraussetzungen die Bereitstellung bzw. die Aktivierung
attraktiver Burostandorte in unterschiedlicher Auspragung eine zentrale Rolle. Dabei sind
kreative Milieus, urbane Qualitaten, stadtebauliche Standards usw. neben der als ,Basis-
voraussetzung“ erwarteten Funktionalitat der Flachen Ausschlag gebend. Hier ist in ver-
schiedenen Stadten mit der Entwicklung bzw. Forderung so genannter ,Konzeptimmobi-
lien“ und sonstiger MalBnhahmen der Stadtentwicklung reagiert worden. In der Regel konn-
ten alte Industrie- und Lagergebaude zu attraktiven Themenimmobilien, Multifunktions-
standorten, Hofen etc. umgenutzt werden. Dabei kann nach Auswertung einer Anzahl
gro3stadtischer Projekte die These aufgestellt werden, dass diejenigen Projekte beson-
ders erfolgreich waren, die ausgehend von einer Initiative vorhandener Nutzer und Inte-
ressenten die Konzeptentwicklung selbst betrieben haben, ihre Anspriiche anschliel3end
artikuliert haben, und deren Immobilie aufbauend auf dieser Konzeption anschlieRend (mit
offentlichen Mitteln) entsprechend um- und ausgestaltet wurde.

In diesem Wirtschaftszweig haben sich aber auch viele Unternehmen aus dem Bereich
der Telekommunikation, der Datenverarbeitung etc. etabliert, die ebenfalls Blrostandorte
nachfragen, ohne jedoch in jedem Fall die vorstehend beschriebenen — und nicht beliebig
herstellbaren — Standortqualitaten zu benétigen. So haben sich in den letzten Jahren eine
Reihe attraktiver Burostandorte jenseits der TOP- Lagen entwickelt, welche die Nahe ur-
banen Zentren nutzen, aber gleichzeitig Kostenvorteile oder Arbeitsmarktressourcen in
der Region nutzen.

Im Zuge solcher ambitionierten Projektentwicklungen muss jedoch zukiinftig starker dar-
auf geachtet werden, dass die Durchdringung ehemaliger oder noch bestehender ,traditi-
oneller* Gewerbestandorte mit Bironutzungen nicht zu einer schleichenden Verdrangung
des angestammten (z.B. verarbeitenden) Gewerbes dort fiihrt, wo diese gewerblichen
Strukturen dauerhaft erhalten, modernisiert und ausgebaut werden sollen. Hier sind Ab-
grenzungen und planerische Festlegungen bei solchen Standorten erforderlich, wo ein
Nebeneinander bzw. eine Erganzung nicht konfliktfrei moéglich und konzeptionell ge-
wuinscht sind.
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Abgerundet wird das Unternehmensspektrum durch die ebenfalls zu diesem Cluster geho-
renden Druckereibetriebe und verwandte Unternehmen aus dem verarbeitenden Gewer-
be, die weitgehend unabhéngig von den ,zu ihrem Cluster gehérenden® Birostandorten
ihren Standort in der Regel in klassischen Industreigebieten haben. Eine signifikant er-
hohte Nachfrage bzw. neue, gegenwaértig nicht befriedigte Anspriiche an gewerbliche
Entwicklungsflachen, die von diesem Unternehmensspektrum ausgeht, sind gegenwartig
jedoch nicht erkennbar.

2.2.2 Medizintechnik/ Life Science/ Gesundheitswirtschaft

Dieser Wirtschaftsbereich ist unter dem Aspekt der Anspriche hinsichtlich seines Fl&-
chenbedarfs als ausgesprochen heterogen zu bewerten. Neben ausgepragten Biro- oder
blrodhnlichen Standorten (Labore etc.), werden insbesondere im Bereich des verarbei-
tenden Gewerbes (Medizintechnik und Zulieferer, Pharmaindustrie, Anlagenbau etc.)
hochwertige Gewerbeflachen bendtigt, die offenbar bisher stark an den klassischen Krite-
rien orientiert ausgewahlt werden.

In welchem Umfang sich solche Flachenanspriiche in Zukunft wandeln werden und wel-
che Standortqualitdten bevorzugt werden (Erreichbarkeit, N&éhe zu Forschungseinrich-
tungen, Nahe zu gleichartigen Unternehmen etc.) kann zur Zeit nicht hinreichend be-
stimmt werden. Hier kénnten aus einer zielgerichteten Abgrenzung einzelner Wirtschafts-
zweige innerhalb des genannten Spektrums, und einer darauf aufbauenden Unterneh-
mensbefragung an einem konkreten Standort belastbare Erkenntnisse gewonnen werden.

2.2.3  Logistik

Der mit diesen Branchen aktuell und zukiinftig verbundene Flachenbedarf kann unter
Zugrundelegung einer Reihe statistischer Auswertungen und Gutachten als besonders
hoch eingestuft werden.

Bei der weiteren Entwicklung von Flachen fur Unternehmen aus dem Bereich der Logistik
koénnen die Standortanforderungen vergleichsweise gut bestimmt werden. Zentrale Anfor-
derungen sind:

= sehr gute Erreichbarkeit des jeweils wichtigsten Verkehrstragers (in der Regel
unmittelbarer Autobahnanschluss ohne Ortsdurchfahrt)

= optimaler Zuschnitt und ausreichende Grél3e des Grundsticks (GroR3flachigkeit)
= keine planungsrechtlichen Beschrankungen (Gl — adaquate Ausweisung)

= Verfugbarkeit qualifizierten oder qualifizierbaren Personals aufgrund der fortlau-
fend steigenden Anforderungen.

Hinzu kommen je nach Art des Betriebes Preissensitivitdten, die geforderte Nahe zu ver-
wandten Dienstleistungsunternehmen, Kunden, Umschlagseinrichtungen etc.

Es ist nicht bekannt und auch nicht zu erwarten, dass von dieser Branche, die ein enor-
mes Flachenwachstum zu verzeichnen hat, besondere Impulse unter dem Blickwinkel
Nutzer orientierter Gestaltung des gewerblichen Umfelds oder standortbezogener Anfor-
derungen ausgehen wird. Die in einigen Giuterverkehrszentren verfolgten Konzepte zur
Standortentwicklung inklusive gemeinschaftlicher Einrichtungen im Bereich der Infra- und
Suprastruktur, scheinen Uber erste Ansétze nicht hinausgekommen zu sein, da die ange-
siedelten Unternehmen solche Angebote eher als nicht erforderliche Kostenbelastung an-
gesehen haben.
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2.2.4  Maschinen- und Anlagenbau/ Fahrzeugbau

Es liegen derzeit keine belastbaren Erkenntnisse zu kinftigen Flachenanforderungen die-
ser Unternehmensbereiche vor. Neben einer Reihe von Erweiterungsinvestitionen und
erfolgreich verlaufenden Unternehmensrestrukturierungen haben diese Sektoren des ver-
arbeitenden Gewerbes wie auch andere unter der Tendenz zur Auslagerung der Produk-
tion oder Teilen davon in Standorte mit glnstigeren Faktorkosten zu leiden. Ohne dass
eine Trendwende empirisch belegt werden kann, mehren sich jedoch Einzelfalle, die eine
solche Standortverlagerung revidieren bzw. eine solche Revision prufen.

Hintergrund ist, dass Material-, Transaktions- und Koordinations- sowie Transportkosten
die erhofften Kostenvorteile absorbieren. Dazu zéhlen auch der erhéhte Managementauf-
wand und mogliche Produktnachbesserungen bei gleichzeitig wachsenden Lohnkosten an
den gewahlten Standorten.

Sollte sich diese Beobachtung dauerhaft als Moglichkeit erweisen, einen Anteil solcher
(teil) verlagerten Produktionen wieder zurtick zu holen, wirden sich daraus auch Anspri-
che an adaquate Flachen ergeben.

2.25  Ubrige Wirtschaftszweige

Mit der Betrachtung der im Fokus der wirtschaftlichen Bemiihungen stehenden Branchen
und Cluster sind selbstverstandlich nicht alle Flachen beanspruchenden Unternehmen
und Wirtschaftszweige erfasst. So gelten fur relevante Teile des Dienstleistungssektors
(hier insbesondere die unternehmensbezogenen und wissensbasierten Dienstleistungen)
ahnliche Rahmenbedingungen und Standortvoraussetzungen, wie sie vorstehend fur den
Bereich Informations- und Kommunkiationswirtschaft benannt worden sind.

Eine besondere Bedeutung in dem hier behandelten Kontext nehmen auch Handelsunter-
nehmen (hier insbesondere Mobel-, Bau- und Gartenmarkte, Discounter, Fachmarkte
usw.) ein. Sie haben in den zuriickliegenden Jahren eine enorme Ausweitung ihrer FI&-
chen v.a. an so genannten nicht integrierten Standorten und auf urspringlich fir andere
Gewerbe konzipierten Flachen vollzogen.

Dartber hinaus gibt es eine Vielzahl lokal und regional operierender Unternehmen des
Handwerks und des verarbeitenden Gewerbes, die jeweils bezogen auf ihren Mikrostand-
ort Anspriche stellen, um Erweiterungen, Umstrukturierungen oder die Lésung von Nach-
barschaftskonflikten umsetzen zu kénnen.

Wahrend die Handelsbetriebe unter dem Aspekt der ausreichenden Vorsorge in diesem
Kontext vernachlassigt werden kénnen bzw. eher der Ausschluss solcher Nutzungen in
den hochwertigen Flachen abgesichert werden muss, stellt die Erfullung der Anspriiche
kleinerer und mittlerer Unternehmen in den jeweiligen TeilrAumen eine wichtige Funktion
im Rahmen der Wirtschaftsférderung dar.

2.3 Zusammenfassung

Aus den Einzelbetrachtungen wird deutlich, dass es gegenwartig keine fir alle relevanten
Branchen und fiir keinen Standort oder Teilraum ,abrufbare® Flachenprofile- und Anforde-
rungen gibt. Fur wichtige Teilbereiche im verarbeitenden Gewerbe ist nicht erkennbar, ob,
in welchem Umfang und mit welchen qualitativen Anspriichen kiinftig Entwicklungsflachen
nachgefragt werden. Eine rdumliche Differenzierung und ,Verteilung“ moglicher Flachen-
entwicklungen ist ebenfalls nur flir wenige Bereiche prognostizierbar.

Grundsatzlich ist jedoch erkennbar, dass die starke Dominanz des Dienstleistungssektors
die Nachfrage nach unterschiedlichen Qualitdten und Profilen im Bereich von Birostand-
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orten in den urbanen Zentren pragen dirfte, wahrend klassische Gewerbeflachen ,ohne
besondere Eigenschaften’ zukinftig eher weniger nachgefragt werden. Demgegenuiber
gehoren die autobahnnahen Standorte, die hinsichtlich ihrer GroR3e, ihrer Flexibilitat und
nicht vorhandener Beschrankungen mit entscheidenden Vorteilen aufwarten kénnen, zu
den am starksten (durch Logistikbetriebe)nachgefragten Gewerbeflachen.

Eine Verkniupfung der Clusterpolitik bzw. der Férderung von Schwerpunktbranchen mit
den sich daraus ergebenden Anspriichen und moglichen Modellen zur Ausgestaltung und
ErschlieBung vorhandener und zukinftig auszuweisender gewerblicher Entwicklungsfla-
chen existiert gegenwaértig noch an keinem Standort.

Daraus folgt, dass auch die Vermarktung des heutigen Flachenangebots ganz Uberwie-
gend nach traditionellen Mustern erfolgt, welche die klassischen Standortvorteile in den
Mittelpunkt riicken. Allein die Verflugbarkeit von Flachen in quantitativer Hinsicht wird auch
heute noch als zentrales werbliches Argument angefuhrt. Eine Vermarktung von Gewer-
bekonzepten, die auf spezielle Angebote und Qualitaten des jeweiligen Standortes fir die
kinftigen Nutzer hinweist, beschrankt sich auf wenige Leuchttiirme in Deutschland, die
wiederum aufgrund ihrer Entstehung oder Lage nicht beliebig reproduzierbar sind.

Ausblick

Fur die im Rahmen der Ausarbeitung dieses Beitrags ausgewerteten Stadte und Land-
kreise/ Regionen gilt:

Wahrend die Ausweisung und Vermarktung von Gewerbeflachen in den Landkreisen in
den zurickliegenden Dekaden fast ausnahmslos auf ,neuen” (ehemals in der Regel land-
wirtschaftlich genutzten) Flachen stattfand, wird in den Stadten aufgrund der strukturellen
Gegebenheiten verstarkt die Flachenbereitstellung durch Innenentwicklung, Nachverdich-
tung, Konversion und Flachenrecycling thematisiert.

Die groRten zusammenhangenden Flachen werden tendenziell jeweils in den landlich
strukturierten Gebieten angeboten.

Das gewerbliche Flachenangebot ist aufgrund der planerischen Zustandigkeit und der
wirtschaftlichen Verantwortung der jeweiligen Eigentiimer immer ein zundchst lokales An-
gebot. Der Umfang und die Struktur der Palette gewerblicher Entwicklungsflachen werden
aus den Bedarfsabschatzungen, der Beobachtung der Nachfrage bzw. den Winschen
und Hoffnungen der einzelnen Stadte und Gemeinden entwickelt. Aufgrund der mit der
ErschlieBung und Vermarktung von Gewerbegebieten verbundenen kurz-, mittel- und
langfristigen Benefits (und auch der Risiken) besteht zwischen den einzelnen Anbietern
ein ,natirliches" Wettbewerbsverhaltnis. Eine Abstimmung tber Qualitat und Quantitat der
Gewerbeflachen findet bezogen auf regionale oder fachliche Erfordernisse nicht statt. Im
Einzelfall bestehen Absprachen und Abstimmungen benachbarter Landkreise, die z. B.
zur ErschlieBung interkommunaler Gewerbegebiete gefiihrt haben. Auch hier stand aber
eher die Erlangung von Fordergeldern im Zuge der Erschlieung neuer Flachen als die
fachliche Konzeption eines gemeinsamen Ansatzes der Gewerbeflachenpolitik im Vorder-
grund.

Der Gewerbeflachenumsatz (der Vermarktungserfolg) der vergangenen Jahre kann ohne
Zugriff auf die internen Daten der jeweiligen Wirtschaftsférderungseinrichtungen nicht be-
stimmt werden. Soweit Daten veroffentlicht wurden lasst sich jedoch feststellen, dass der
Umsatz tendenziell in den suburbanen Regionen besonders hoch war.

Grundsatzlich ist bei der Betrachtung des Umsatzes auch darauf hinzuweisen, dass es
sich bei den veroffentlichten Daten fast ausnahmslos um den Umatz der Gewerbeflachen
handelt, die von den Kommunen bzw. den von ihr beauftragten Wirtschaftsférderungsge-
sellschaften getatigt wird. Der Umsatz gewerblicher Flachen durch Private wird nicht sys-
tematisch erfasst. Er kann im Einzelfall durchaus betréchtlich sein. Dies gilt in den klassi-
schen Gewerbegebieten v.a fir diejenigen Flachen, die im Lebenszyklus des Gebietes
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von einem privaten Eigentimer weiter verauf3ert werden. Darliber hinaus werden zuneh-
mend Gewerbestandorte (haufig mit hohem Buroanteil) unmittelbar von privaten Anbietern
entwickelt und vermarktet, die von den jeweiligen Statistiken der Kommunen im Regelfall
nicht erfasst werden kdnnen.

Der bisher dargestellten Logik folgend werden Gewerbeflachen in der Regel auch nicht
gemeinschaftlich (innerhalb einer Region) oder thematisch fokussiert vermarktet. Die
Vermarktung erfolgt in eigener (Ortlicher) Zustandigkeit der jeweils verantwortlichen Ge-
bietskdrperschaft bzw. in Zustéandigkeit von Organisationen fur benachbarte Teilraume.

Mit der Einrichtung landesweiter Datenbanksysteme hat eine Reihe von Bundeslandern
aus Sicht des Kunden erstmals einen Uberblick tiber das quantitative Flachenangebot in
inrem Bereich gegeben. Damit ist jedoch zunachst in keiner Weise eine Koordination und
Abstimmung lber den Umfang und die Qualitat des zuklinftig bendtigten Angebots an att-
raktiven Gewerbeflachen verbunden.

Ohne eine Berucksichtigung bzw. Kompensation der mit gewerblichen Flachenauswei-
sungen verbundenen (tatsachlichen und erhofften) wirtschaftlichen Effekte kann auch zu-
kunftig nicht erwartet werden, dass eine verbindliche Abstimmung Uber das Angebotsport-
folio gewerblicher Entwicklungsflachen stattfindet.

Es kann vielmehr davon ausgegangen werden, dass sich das einschlagige Ge-
werbeflachenpotenzial fur die definierten Leitbranchen der einzelnen Stadte und
Regionen auf (im Verhaltnis zur Anzahl der Flachen) wenige Standorte und Fla-
chen beschrankt, welche die Anspriiche in besonderer Weise erfillen bzw. wo
entsprechende Qualitaten erzeugt werden kénnen. Im Umkehrschluss gilt: Es
kann vermutet werden, dass in etlichen Bereichen bereits zuviel gewerbliche
Entwicklungsflache vorgehalten wird, die nicht, oder nicht ihrer urspriinglichen
Zweckbestimmung entsprechend vermarktet werden kann, wahrend an anderen
Standorten ggf. keine ausreichende Verfugbarkeit dringend bendétigter Flachen
zur Standortprofilierung gegeben ist.

Um die von den Standorten definierten Leitbranchen und Wirtschaftsbereiche
(Cluster) zielgerichtet zu starken, ihre Erfolgschancen weiter zu verbessern und
um fur neue Ansiedlungen und Konzepte ausreichend attraktiv zu sein, ist das
Vorhalten eines jeweils bedarfsgerechten Gewerbeflachen — und Standortange-
bots von herausgehobener Bedeutung (s.0.).

Dazu ist eine an den Erfordernissen der jeweiligen Region und/ oder Branche
ausgerichtete Entwicklungskonzeption fur den zuktinftigen Umgang (planerische
Absicherung, Erwerb, Erschlie3ung, Konzeptentwicklung, Marketing und Ver-
kauf) mit hochwertigen Standorten und Entwicklungsflachen anzustreben. Die
Konzeption misste insbesondere eine Verstandigung uber folgende Eckpunk-
te erreichen:

= Schaffung eines abgestimmten Bewertungsrasters (Eignung einzelner Gebiete
und Standorte)

= Systematische Erfassung von Angebotsliicken, aber auch Angebotstiberhdngen
= Definition Nutzer orientierter Anspriiche an Arbeitsorte

= Beauftragung eines Ubergeordneten Ansiedlungsmanagements fir ausgewahlte
Flachen

= Zielgerichtete Vermarktung herausgehobener Flachen fur Leitbranchen
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= Ressourcenbindelung und Bereitstellung fur die Entwicklung neuer Angebots-
flachen

Lubeck, Januar 2008
CIMA Projekt + Entwicklung GmbH
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