Hansestadt LUBECK %

Vorsitzende/r: Dr. Burkhart Eymer
Sachbearbeiter/in: Heike Blankenburg
Telefon: (04502 - 804 - 130)

Telefax: (04502 - 804 - 109)

. . . E-Mail: (heike.blankenburg@luebeck-tourismus.de)
An die Mitglieder des Liibeck, den 30. Dezember 2014
Wirtschaftsausschusses und Ausschuss

fur den "Kurbetrieb Travemunde (KBT)"

Hansestadt Lubeck, 23539 Libeck

EINLADUNG

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur 11. Sitzung des Wirtschaftsausschusses und Ausschuss fur den "Kurbetrieb
Travemulnde (KBT)" lade ich Sie herzlich ein.

Termin: 12.01.2015,16:30 Uhr

GroRer Sitzungssaal (Haus Trave 7.0G), Kronsforder Allee 2- 6, 23560

Ort: Liibeck,

Fur die Vorbesprechung stehen die Konferenzraume vor dem Sitzungssaal (links SPD, rechts CDU) zur Verfligung.

Tagesordnung
Offentlicher Teil:

1. Eroffnung / BegriiBung / Feststellung der Tagesordnung

1.1. Verpflichtung von nicht der Burgerschaft angehérenden
Ausschussmitgliedern

1.2. Feststellung der Beschlussfahigkeit
1.3. Antrage und Beschlisse zur Tagesordnung

2. Niederschrift Nr. 10 vom 10.11.2014 - offentlicher Teil
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3.1.

3.1.1.

3.2.

41.

5.1.

5.2.

5.3.

6.1.

Anfragen / Antworten / Mitteilungen
Einzelhandelsentwicklung

Bebauungsplan 22.55.09 - Anderung des Bebauungsplanes
22.55.08 - Herrenholz Einkaufszentrum - sowie
Bebauungsplan 22.55.10 - Anderung des Bebauungsplanes
22.55.01 - Gewerbegebiet Herrenholz Sud -
Aufstellungsbeschlisse (5.610)

Vorlage - Vorberatung Einzelhandelsbegleitausschuss

Neues Kreuzfahrtterminal
miindlich durch LHG mbH und LHG SG mbH

Berichte

LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus: Zukunftsstrategie des
internationalen Lubeckmarketing (im Rahmen der
Touristischen Wachstumsstrategie Libeck 2020plus)
Beschlussvorlagen

Gewerbeflachenentwicklungskonzept Libeck 2012

vertagt in der Sitzung des WIA & KBT-A am 10.11.2014
(liegt bereits vor)

Zukunftsorientierte Stadtentwicklung: "Libeck 2030"

vertagt in der Sitzung des WIA & KBT-A am 10.11.2014

(liegt bereits vor)

Annahme einer Geldspende der Possehl-Stiftung flr den
"LUbecker Eiszauber"

Antrage von Ausschussmitgliedern
AM Dr. Burkhart Eymer: Jahrliches Hansefestival
vertagt in der Sitzung des WIA & KBT-A am 10.11.2014

(liegt bereits vor)

Verschiedenes
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VO/2014/02209

VO/2014/01796

VO/2014/01797

VO/2014/02212

VO/2014/01327
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Nichtoffentlicher Teil:

Die nachfolgenden Tagesordnungspunkte werden nach Mafigabe der Beschlussfassung
durch den Ausschuss voraussichtlich nicht 6ffentlich beraten.

8.

9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

11.

Niederschrift Nr. 10 vom 10.11.2014 - nicht offentlicher
Teil

Anfragen / Antworten / Mitteilungen
Einzelhandelsentwicklung

Vorstellung der Saisonplanung Travemunde 2015
mdiindlich durch LTM GmbH

Beschlussvorlagen

Verkauf eines Grundstlcks in Traveminde, Am Fahrenberg  VO/2014/01858
vertagt in der Sitzung des WIA & KBT-A am 10.11.2014
(liegt bereits vor)

Verkauf eines mit einem Erbbaurecht belasteten VO/2014/02197
Grundstuickes

Verschiedenes

Offentlicher Teil:

12.

Bekanntgabe der im nicht 6ffentlichen Teil gefassten
Beschlusse

Mit freundlichen GrifRRen

gez. Dr. Burkhart Eymer

gez. Dr. Burkhart Eymer
(Vorsitzende/r)
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TOP 3.1.1

Hansestadt LUBECK %

» Nr. VO/2014/02218

offentlich

Liibeck, 17.12.2014
Vorlage

Verantwortliche Bereiche:
5.610 - Stadtplanung

Bearbeitung: Katharina Belchhaus (E-Mail: katharina.belchhaus@luebeck.de Telefon: 122-
6110)

Bebauungsplan 22.55.09 - Anderung des Bebauungsplanes
22.55.08 - Herrenholz Einkaufszentrum - sowie
Bebauungsplan 22.55.10 - Anderung des Bebauungsplanes
22.55.01 - Gewerbegebiet Herrenholz Sud -
Aufstellungsbeschlisse (5.610)

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit

12.01.2015  Wirtschaftsausschuss und Ausschuss fur  Offentlich zur Vorberatung
den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)" )

19.01.2015 Bauausschuss Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Fir das Grundstick des Einkaufszentrums CITTI-Park, gelegen an der Stralle
Herrenholz 14 und im beiliegenden Ubersichtplan (Anlage 1) dargestellt, wird der
Bebauungsplan 22.55.09 — Anderung des Bebauungsplans 22.55.08 - Herrenholz
Einkaufszentrum - aufgestellt. Zudem wird flr das Grundstlick Herrenholz 6, ebenfalls
dargestellt im beiliegenden Ubersichtsplan (Anlage 1) der Bebauungsplan 22.55.10 -
Anderung des Bebauungsplans 22.55.01 — Gewerbegebiet Herrenholz Siid - aufgestellt.
Beide Bebauungsplane werden als Bebauungsplédne der Innenentwicklung im

beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplédne sollen durch die Reduzierung von
Verkaufsflachen am Standort Herrenholz 6 zusatzliche Verkaufsflachen fir das
Einkaufszentrum CITTI-Park ermdglicht werden sowie die zuldssigen Verkaufsflachen

fur bestimmte Sortimente im Einkaufszentrum geandert werden.

2. Die Aufstellungsbeschlisse sind gemall § 2 Abs 1 BauGB ortsiblich bekannt zu

machen.

3. Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planungen gemal® § 3 Abs. 1 BauGB sollen in Form eines

zweiwdchigen Aushanges und einer Erdrterungsveranstaltung durchgeflihrt werden.

Seite: 1/2
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TOP 3.1.1

4. Die frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs.1 BauGB soll erfolgen.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen:

Ergebnis:

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen
gem. § 47 f GO ist erfolgt:
Begrindung:

Die Malinahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:

siehe Anlage 2

Anlagen:

1.201 Haushalt und Steuerung
2.280 Wirtschaft und Liegenschaften
5.660 Stadtgrin und Verkehr

Zustimmend; es wurden keine
grundlegenden Bedenken bzgl. der
Aufstellung der Bebauungsplane
vorgebracht.

Ja

Nein

Dem Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes geht regelmalig keine
Offentlichkeitsbeteiligung voraus. Kinder und
Jugendliche werden im weiteren Verfahren
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen
nach § 3 BauGB beteiligt. Eine darliber
hinausgehende besondere Beteiligung von
Kindern und Jugendlichen gemaR § 47 f GO
ist nicht vorgesehen, da die Belange von
Kindern und Jugendlichen durch den
aufzustellenden Bebauungsplan nicht in
besonderem Malde beruhrt werden.

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch: BauGB

Nein
Ja (Anlage 1)

1 Ubersichtsplan zu den Aufstellungsbeschliissen 22.55.09 und 22.55.10
2 Begrindung zu den Aufstellungsbeschlissen 22.55.09 und 22.55.10

3 Einzelhandelsgutachten

Senator/in F. - P. Boden

Seite: 2/2
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TOP 3.1.1

Anlage 2

Begriundung zu den Aufstellungsbeschlissen fur den
Bebauungsplan 22.55.09 — Anderung des Bebauungsplanes 22.55.08 -
Herrenholz Einkaufszentrum —
sowie fur den
Bebauungsplan 22.55.10 — Anderung des Bebauungsplanes 22.55.01 - Gewer-
begebiet Herrenholz Sid -

1. Einleitung

Die aufzustellenden Bebauungspléane 22.55.09 und 22.55.10 werden beide als unselbststan-
dige Anderungsbebauungsplane aufgestellt.

Der Anderungsbebauungsplan 22.55.09 soll den qualifizierten Bebauungsplan 22.55.08 —
Herrenholz Einkaufszentrum — &ndern, der im November 2013 als Satzung beschlossen
worden ist, vgl. VO/2013/00963 (Rechtskraft 2014).

Der Anderungsbebauungsplan 22.55.10 soll den 1974 aufgestellten qualifizierten Bebau-
ungsplan 22.55.01 — Gewerbegebiet Herrenholz Sud — andern, der hinsichtlich der Art der
Nutzung zuletzt 2003 durch den Anderungsbebauungsplan 22.55.05 geandert wurde. Der
hiermit aufzustellende Anderungsbebauungsplan 22.55.10 soll den Anderungsbebauungs-
plan 22.55.05 von 2003 aufheben und ersetzen. Da mit der Aufhebung des Bebauungspla-
nes 22.55.05 in seinen Geltungsbereich die Festsetzungen zur Art der Nutzung des voran-
gehenden Anderungsbebauungsplanes 22.55.02 von 1998 wieder aufleben wiirden, wird der
aufzustellende Bebauungsplan 22.55.10 dariber hinaus auch das Aul3erkrafttreten der
betreffenden Festsetzungen des Bebauungsplanes 22.55.02 zum Inhalt haben.

Die Aufstellung der beiden Anderungsbebauungsplane 22.55.09 und 22.55.10 stehen in ei-
nem bedingendem Zusammenhang, da fir die geplante Erweiterung der Verkaufsflachen im
Einkaufszentrum CITTI-Park im Gegenzug zulassige Verkaufsflachen auf dem Grundstiick
Herrenholz 6 (CB Mode) reduziert werden sollen. Beide aufzustellenden Anderungsbebau-
ungsplane beschranken sich auf die Anderung der Festsetzungen zur Art der Nutzung.

1.1 Lage und Abgrenzung der Plangebiete

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Anderungsbebauungsplanes 22.55.09 entspricht
dem Geltungsbereich des zu dndernden Ursprungsbebauungsplanes 22.55.08 — Herrenholz
Einkaufszentrum — von 2014. Das Gebiet des Einkaufszentrums befindet sich stdwestlich
des Padeliigger Weges, im Westen und Suden wird es durch die Stral3e Herrenholz be-
grenzt. Es umfasst das Gebiet des CITTI-Park-Einkaufszentrums mit einer Flache von ca.
10,2 ha.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Anderungsbebauungsplans 22.55.10 entspricht
dem Geltungsbereich des zu ersetzenden Anderungsbebauungsplanes 22.55.05 von 2003.
Er &ndert jedoch nur eine Teilflache des Ursprungsbebauungsplanes 22.55.01 - Gewerbe-
gebietes Herrenholz Sud — von 1974. Das Gewerbegebiet liegt stidwestlich des Padeliigger
Weges und nordlich der Eichenallee. Die Flache der von der beabsichtigten Planéanderung
betroffenen Grundstiicke betragt insgesamt ca. 2,8 ha.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung / Plananderung

Anlass der Bebauungsplananderungen ist die geplante Verlagerung von 1.300 m2 Verkaufs-
flache fur Bekleidung aus dem Obergeschoss des CB-Modemarktes in den CITTI-Park.

Bauleitplanung der Hansestadt Liubeck, Stand: 19.12.2014 Seite 1 von 7
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TOP 3.1.1

Aufstellungsbeschliisse B-Plane 22.55.09 und 22.55.10 Begriindung

Dartiber hinaus sollen die Verkaufsflachen fiir Fahrrdder und Elektroartikel reduziert werden
und durch eine in gleicher Gro3e vorgenommene Erhéhung der ebenfalls innenstadtrelevan-
ten Sortimente

— Bekleidung / Schuhe,
— Hausrat / Geschenkartikel,
— Spielwaren sowie
— Lebensmittel
ersetzt werden.

Ferner ist das Anliegen zu prifen, ob fir das Warenhaus CITTI-Markt im CITTI-Park die Ein-
beziehung in das System der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen entfallen
kann, um diesem Markttyp eine gréRere Unabhangigkeit und Flexibilitdt bei der Disponierung
der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen zu ermdglichen.

Fur diese angestrebten Veranderungen der Verkaufsflichenobergrenzen soll der Bebau-
ungsplan 22.55.08 durch den aufzustellenden Bebauungsplan 22.55.09 ge&ndert werden.
Hiermit in Bezug auf die erforderliche Zentrenvertraglichkeit verbunden soll der Bebauungs-
plans 22.55.05 von 2003 ersetzt werden.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die Bebauungsplandnderungen werden im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Obwohl die Grundflachen tber 20.000 m2 liegen, ist ein Verfahren nach § 13a
BauGB zulassig, da die geplanten Anderungen die bisher festgesetzten Grundflachen nicht
verandern, sondern lediglich die Nutzungsart neu geregelt werden soll.

Geandert werden die zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen und neu die Zuldssigkeit eines
SB-Warenhauses. Alle anderweitigen Festsetzungen der Bebauungsplane 22.55.08 und
22.55.01 bleiben weiterhin bestehen.

Die frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB werden durchge-
fuhrt, u.a. da von einem starken Interesse einiger Nachbarstadte / -kommunen ausgegangen
werden kann und das Konfliktpotenzial Gber diesen Beteiligungsschritt erkundet werden soll.

Da die 1.300 m2 Verkaufsflache fur Bekleidung zunachst beim Grundstiick Herrenholz 6 vom
Markt genommen werden missen, um diese gemal der vorliegenden gutachterlichen Be-
trachtung zentrenvertraglich dem CITTI-Park zufiihren zu kénnen, ist es erforderlich, dass
die Anderung des Bebauungsplans 22.55.01 zuerst und dem zeitlich nachfolgend die Ande-
rung des 22.55.08 beschlossen wird. Daher ist ein paralleles Verfahren der beiden Bebau-
ungsplane bis zum Satzungsbeschluss vorgesehen.

2.  Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Im Gebiet der Bebauungsplanes 22.55.08 und dementsprechend auch des Anderungsbe-
bauungsplanes 22.55.09 befindet sich das CITTI-Park-Einkaufszentrum mit seinen bis zu
viergeschossigen Gebauden, Stellplatzen, Zufahrten etc. Zurzeit werden grof3flachige Erwei-
terungen an den Geb&uden durchgefiuhrt.

Seite 2 von 7 Bauleitplanung Hansestadt Lubeck, Stand: 19.12.2014
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TOP 3.1.1

Aufstellungsbeschliisse B-Plane 22.55.09 und 22.55.10 Begriindung

Die Gesamt-Verkaufsflache flr zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ist mit
dem Bebauungsplan 22.55.08 — Herrenholz Einkaufszentrum - aus dem Jahre 2014 auf ma-
ximal 34.300 m? festgesetzt worden. Im Einzelnen sind folgende Sortimente zuldssig:

a) Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente mit folgenden Verkaufsflachenober-
grenzen:
e Bekleidung inkl. Babybekleidung Wasche, Schuhe, Lederwaren,

. max. 8.200 m?
Accessoires

e Sport, Outdoor (inkl. Sportschuhe / Sportbekleidung) max. 1.680 m?
o Fahrrader (inkl. Zubehor) max. 1.800 m?
e Spielwaren / Hobbybedarf max. 1.900 m2

e Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel Kunstge-
genstande (inkl. Bilderrahmen), Heimtextilien

¢ Foto, Film, Unterhaltungselektronik, Elektroartikel (ohne Beleuch-
tung), GroR3elektro, Computer, Telekommunikation, Optik

max. 1.880 m?

max. 5.950 m?

e Bucher, Schreibwaren max. 1.120 mz
e Uhren, Schmuck max. 550 m2
o Lebensmittel, Drogerieartikel, ParfUmerieartikel / Friseurartikel,
Zeitungen, Zeitschriften, Schnittblumen, pharmazeutische Artikel, max. 10.780 m2
Arzneimittel

b) Nichtzentrenrelevante Sortimente:
¢ Antiquitaten (Mo6bel),
o Mdbel (inkl. Matratzen),
e SportgroRgeréte,
e Bodenbelage (inkl. Teppichrollen, Laminat),
e Fliesen, Sanitarwaren,
e Campingartikel (Zelte, Campingmébel; ohne Bekleidung, Schuhe,
Geschirr und Sportartikel),
o Werkzeuge, Eisenwaren,
e Kfz-Zubehor,
e Motorradzubehor (inkl. Motorradbekleidung und —stiefel),
e Blromaschinen (inkl. Blroeinrichtung),
e Zoobedarf (inkl. Tiere, Tiernahrung, Heimtierbedarf),
e Gartenbedarf (inkl. Pflanzen, Pflanzgefal3e) sowie
¢ Babybedarf (Kindermdbel, Kinderwagen, Kindersitze, ohne Babybekleidung.

Im Geltungsbereich des aufzustellenden Anderungsbebauungsplanes 22.55.10 befindet sich
ein Geschaftsgebaude mit drei Einzelhandelsbetrieben CB-Mode, Hess Schuhe und Inter
Sport.

In diesem Geltungsbereich mit der Festsetzung Sondergebiet wurde 2003 mit dem Ande-
rungsbebauungsplan 22.55.05 die Art der baulichen Nutzung ergdnzt, um die Erweiterung
des vorhandenen Betriebes CB Mode zu ermdglichen. Neben der Definition von zulassigen
nicht zentrenrelevanten Sortimenten und Randsortimenten wurde

~ein Einzelhandelsbetrieb mit den zentrenrelevanten Sortimenten Textilien (Oberbekleidung,
Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe, Lederbekleidung, Lederwaren, Modewaren, Hite, Schir-
me) bis zu 4.500 m2 Verkaufsflache bzw. bis zu 5.900 m2 BGF*

fur zulassig erklart (Teil B - Text -, Ziffer 1.1.3 der funften Anderung).

Der 22.55.05 ist ein sogenannter ,einfacher Bebauungsplan®, der lediglich die Art der zulds-
sigen Nutzung regelt.

Bauleitplanung Hansestadt Liibeck, Stand: 19.12.2014 Seite 3von 7
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TOP 3.1.1

Aufstellungsbeschliisse B-Plane 22.55.09 und 22.55.10 Begriindung

Bezuglich der Festsetzung des MalRes der Nutzung und weiterer planungsrechtlicher Fest-
setzungen gelten weiterhin die Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplanes 22.55.01
von 1974.

2.2 Verkehrliche ErschlielRung

Die verkehrliche ErschlieRung ist in beiden Anderungsgebieten iiber die StraRe Herrenholz
gesichert.

2.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke in den Geltungsbereichen der Anderungsbebauungsplane 22.55.09 und
22.55.10 befinden sich in privatem Eigentum.

3.  Ubergeordnete Planungen

Die Anderungs-Geltungsbereiche sind im Flachennutzungsplan der Hansestadt Liibeck als
~sonderbauflache fur groR3flachigen Einzelhandel und Gewerbe* dargestellt. Die Darstellung
deckt die geplanten Anderungen ab.

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes sind beide Gebiete frei von MalRnahmen,
lediglich in der Eichenallee und an der Strafl3e Herrenholz sind schitzenswerte Alleen darge-
stellt.

Wesentliche Ziele des Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzeptes von 2011
(Zentrenkonzept) sind die Starkung der Zentren und der oberzentralen Versorgungsfunktion der
Innenstadt sowie die Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung der
Bevdlkerung. Der Standort Herrenholz ist im Zentrenkonzept 2011 als Sonderstandort regionaler
Bedeutung klassifiziert. Dieser Standort ist zwar kein zentraler Versorgungsbereich, dennoch
koénnen hier unter bestimmten Voraussetzungen auch Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw.
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zugelassen werden.

4.  Ziele und Zwecke der Planung

Die Hansestadt Liibeck strebt mit den Bebauungsplananderungen eine weitere Attraktivitats-
steigerung und Starkung des Einkaufszentrums CITTI-Park an.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplane sollen durch Reduzierung von Verkaufsflaichen am
Standort Herrenholz 6 zusatzliche Verkaufsflachen fur das Einkaufszentrum CITTI-Park er-
moglicht werden sowie die zulassigen Verkaufsflachen fir bestimmte Sortimente im Ein-
kaufszentrum geandert werden. Weiterhin wird die eigenstandige Festsetzung eines SB-
Warenhauses gepruft.

Die Veranderungen im Einzelnen:

- Vom Standort CB-Mode werden 1.300 m2 Verkaufsflache fir Bekleidung in das Ein-
kaufszentrum verlagert. Der Eigentimer des CB-Mode-Standortes ist bereit, per Vertrag
auf die o.g. Verkaufsflache zu verzichten. Der Vertrag muss vor Abschluss der B-Plan-
Verfahren vorliegen.

Mit der Verlagerung um 1.300 m2 des Sortiments Bekleidung erfolgt eine wirtschaftliche
Starkung des Einkaufszentrums CITTI-Park. Das Sortiment ,Bekleidung® soll im Ein-
kaufszentrum dabei insgesamt um 2.100 m2 Verkaufsflache erhéht werden, die Ubrigen
800 m? Verkaufsflache fur Bekleidung sollen als neue Verkaufsflachen fir dieses Sorti-

Seite 4 von 7 Bauleitplanung Hansestadt Lubeck, Stand: 19.12.2014
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TOP 3.1.1

Aufstellungsbeschliisse B-Plane 22.55.09 und 22.55.10 Begriindung

ment am Standort ermdglicht werden. Die Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums
erhoht sich um 1.300 m2 von 34.300 m? auf 35.600 m2. Als Ausgleich reduziert sich die
Verkaufsflache im Gebiet der 10. Anderung um 1.300 m2. Die Verkaufsflache am Stand-
ort Herrenholz wird somit insgesamt nicht verandert.

- Im CITTI-Park Einkaufszentrum sind folgende Veréanderungen der sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen geplant (siehe Abbildung):

e Bekleidung / Schuhe plus 2.100 m2 auf 10.300 m2 (davon 1.300 m2 von ,,CB-Mode")
e Hausrat / Geschenkartikel plus 500 m? auf 2.380 m?

e Spielwaren plus 1.000 m2 auf 2.900 mz

e Lebensmittel plus 1.500 m? auf 11.280 m?

e Fahrrader minus 1.800 m? auf 0 m?

e Elektroartikel minus 1.000 m2 auf 4.950 m?2

Die Veranderungen sind u.a. aufgrund aktuell auslaufender Mietvertrage des Fahrrad-
Fachmarktes und des Media-Marktes gewtiinscht und umsetzbar.

Geplante Anderung der Verkaufsflache an den Standorten
CITTI- Park und Herrenholz 6 (CB- Mode)

12.000 ~ I +500

+2.100

10.000 A

8.000 -

-1.000
6.000

11.280

10.300

+1.000

Verkaufsflache in m2

8.200

4.000 ~

4.950

2.000 -

o
Il
2.900

Bekleidung Spielwaren/ Hausrat, Lebensmittel Elektroartikel (ohne Fahrrader (inkl. Bekleidung
Hobbybedarf Geschenkartikel, Beleuchtung) Zubehor)
Heimtextilien

CITTI- Park Herrenholz 6

M B-Plan 22.55.08 (zulassig) 0 B-Plan 22.55.09 (geplant)
& B-Plan 22.55.05 (zuléssig) B3 B-Plan 22.55.10 (geplant)

Um gegeniiber den derzeit geltenden sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen, an
die sich alle betrieblichen Verkaufsflachen im CITTI-Park halten missen, eine gro3ere Flexi-
bilitdit der Sortimente fir das vorhandene Warenhaus zu ermdglichen, soll das SB-
Warenhaus CITTI-Markt mit ca. 9.000 m2 Verkaufsfliche und etwa 700 m2 Nutzflache fir
Gastronomie als eigenstandiger Betriebstyp festgesetzt werden. In diesem SB-Warenhaus
sollen auf 70 % und somit auf ca. 6.300 m?2 nahversorgungsrelevante Sortimente, also z.B.
Lebensmittel, Drogerieartikel, Zeitungen etc., zugelassen werden. Auf den Gbrigen 30 % der
Verkaufsflache also auf ca. 2.700 m2 sollen zentrenrelevante Sortimente ohne spezifische
Sortimentszuteilung angeboten werden kénnen.

Bauleitplanung Hansestadt Liibeck, Stand: 19.12.2014 Seite 5von 7
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Im gliltigen Bebauungsplan 22.55.08 von 2014 sind die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te gesamt mit 10.780 m2 Verkaufsflache festgesetzt. Sie werden u.a. derzeit von den Betrie-
ben CITTI-Markt, einem Discounter und einem Drogeriemarkt genutzt.

Die im Warenhaus CITTI-Markt angebotenen zentrenrelevanten Sortimente missen sich
nach derzeit geltendem Bebauungsplan in das Gesamtgeflige der ermittelten sortimentsbe-
zogenen Verkaufflachenobergrenzen des CITTI-Parks einfligen. Dies ist zukinftig nicht mehr
gewollt, d.h. die 2.700 m2 Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente im Warenhaus
CITTI-Markt sollen frei disponiert werden kénnen (siehe Abbildung?).

ZU PRUFEN: Sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen
im CITTI- Park mit Warenhaus (CITTI- Markt)
CITTI- Park ohne Warenhaus i CITTI- Markt Warenhaus
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] I
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Bekleidung Fahrrader (inkl. Spielwaren/ Hausrat, Elektroartikel Lebensmittel Lebensmittel zentrenrelevante
Zubehbr) Hobbybedarf Geschenkartikel, (ohne Sortimente
Heimtextilien Beleuchtung)

Mit der geplanten Festsetzung eines SB-Warenhauses soll dabei die geplante Gesamt-
Verkaufsflache von 35.600 m2 nicht tGberschritten werden.

4.1 Priufung der Vertraglichkeit

Die raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenzen hat das Biro Dr. Lademann & Partner im Auftrag der KWL im
Mai 2014 gutachterlich bewertet und bestatigt (Anlage 3).

Um eine fundierte Grundlage fir die Bewertung des Zustandes der Innenstadt zu erhalten,
hat die Hansestadt Libeck 2014 ein Innenstadtmonitoring vorgelegt. Von der Empfehlung bis
zum nachsten Monitoring keine weiteren zentrenrelevanten Verkaufsflachen aul3erhalb der
Innestadt zuzulassen, kann unter der Bedingung abgewichen werden, wenn am gleichen
Standort oder woanders Einzelhandelsflachen mindestens in der gleichen GréRe wegfallen
(vgl. Erganzungsantrag zu TOP 8.1 / VO 2014 / 00803 Einzelhandelsmonitoring). Diese Be-
dingung ist mit vorliegend geplanten Anderungen als erfillt zu beurteilen.

! Die in der Grafik aufgefuhrten zentrenrelevanten Sortimente dienen beispielhaft der Veranschaulichung

Seite 6 von 7 Bauleitplanung Hansestadt Lubeck, Stand: 19.12.2014
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5. Finanzielle Auswirkungen

Der Hansestadt Lubeck entstehen durch die Planung und Umsetzung keine Kosten.

6. Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

6.1 Rechtsgrundlagen

Die Aufstellungsbeschlisse erfolgen aufgrund des § 2 BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BG BI. | S 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15.07.2014 (BG BI. | S 954).

6.2 Fachgutachten

Fur die Beurteilung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit der geplanten
sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen wurde durch das Biro Dr. Lademann &
Partner ein Gutachten erstellt (Anlage 3). Fir die gewlnschte Festsetzung SB-Warenhaus
liegt noch keine gutachterliche Betrachtung vor.

Da am Standort CITTI-Park eine Erhdhung der Verkaufsflachenobergrenze um 1.300 mz
erfolgt sowie die Verkaufsflachenobergrenzen von vergleichsweise attraktiveren Sortimenten
erhoht werden, werden gutachterliche Stellungnahmen zu mdglichen Auswirkungen auf die
Verkehrsbelastungen und auf die Larmbelastungen eingeholt.

Libeck, den 19.12.2014
Fachbereich 5, Bereich Stadtplanung, 5.610.6 Be
in Zusammenarbeit mit dem Blro PROKOM, Lubeck

Bauleitplanung Hansestadt Liibeck, Stand: 19.12.2014 Seite 7 von 7
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1 Einflihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Liibecker Biirgerschaft hat in ihrer Sitzung vom 28.11.2013 den Satzungsbe-
schluss zum B-Plan 22.55.08 - Herrenholz Einkaufszentrum mit grof3er Mehrheit
gefasst und damit den Weg fiir die Erweiterung des im siid-westlichen Liibecker
Stadtgebiet, unmittelbar an der BAB 1 gelegenen, CITTI-Parks freigemacht.

Die Gesamtverkaufsfliche des Einkaufszentrums ist gemaR dem B-Plan auf
34.300 gm (ohne Gastronomie, Dienstleister) festgesetzt. Im Einkaufszentrum
sind danach folgende Sortimente am Standort zuldssig:

a) Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente mit folgenden Verkaufsflachencbergrenzen:
+ Bekleidung inkl. Babybekleidung, Wasche, Schuhe,

Lederwaren, Accessoires max. 8.200 gm
+ Sport, Outdoor {inkl. Sportschuhe | Sportbekleidung) max. 1680 gm
+ Fahrrader (inkl. Zubehdr) max. 1.800 gm
+ Spielwaren | Hobbybedarf max. 1.900 gm
# Hausrat, Glas / Porzellan [ Keramik, Geschenkartike

Kunstgegenstande (inkl. Bilderrahmen), Heimtextihien max. 1.880 gm

+ Foto, Film, Unterhaltungselektronik,
Elektroartikel (ohne Beleuchtung),

Grolelektro, Computer, Telekommunikation, Optik max. 5.950 gm
Biicher, Schreibwaren max. 1.120 gm
Uhren, Schmuck max. 550 gm

Lebensmittel, Drogerieartikel, Parfimerieartikell Friseurartikel,
Zeitungen, Zeitschriften, Schnittblumen,

pharmazeutizche Artikel, Arzneimittel max. 10.780 gm
b) Nichtzenfrenrelevante Sorfimente:
+ Anfiquititen (Mobel),
*  Mabel (inkl. Matratzen),
+ Sporigrolfgerate,
+ Bodenbeldge (inkl. Teppichrollen, Laminat),
# Farben, Lacks,
+ Tapeten,
+« Baustoffe, Baumarktartikel, Installationsmaterial,
# Fliesen, Sanitdrwaren,
+ Campingartikel (Zelte, Campingmébel; ohne Bekleidung, Schuhe, Geschirr und Sportartikel),
* Werkzeuge, Eisenwaren,
» Kfz-Zubehdr,
* Motorradzubehdr (inkl. Motorradbekleidung und -sfiefel),
+ Biiromaschinen (inkl. Biroeinnichiung),
+ Zoobedarf (inkl. Tiere, Tiernahrung, Heimtierbedarf),
+ Gartenbedarf (inkl. Planzen, Pflanzgefale) sowis
+ Babybedarf (Kindermébel, Kinderwagen, Kindersitze, chne Babybekleidung).

Abbildung 1: Zuldssige Sortimente und Verkaufsflachen gemdR B-Plan 22.55.08

Vertrédglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
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Die CITTI Handelsgesellschaft mbH & Co. KG plant gegeniiber der genehmigten
Erweiterung jedoch eine Flexibilisierung des Baurechts in folgenden Bereichen:

Der Fahrrad-Fachmarkt BOC wird seinen 2015 auslaufenden Mietvertrag nicht
verldngern und vermutlich einen neuen Standort an der Lohmiihle beziehen.
Eine erneute Belegung der 1.800 gm grof3en Verkaufsflache durch einen Fahr-
radfachmarkt-Betreiber ist unwahrscheinlich. Insofern wird angestrebt, die
Flache aufzuteilen und mit 800 gm durch das Sortiment Bekleidung, mit
500 gm durch das Sortiment Hausrat/GPK und mit 500 gm durch das Segment
Periodischer Bedarf zu belegen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass BOC be-
reits heute Funktionstextilien und -schuhe sowie Qutdoor-Artikel in groRerem
Umfang auf der Flache verkauft (ca. 50 %).

Bedingt durch die Ansiedlung von Saturn am IKEA-Standort wird Media Markt
seine Verkaufsflache im Citti-Park um etwa 1.000 gm Verkaufsflache reduzie-
ren. Die frei werdenden Flachen sollen dem Sortiment Spielwaren/Hobby zu-
geordnet werden und damit eine Erweiterung des im Citti-Park ansdssigen
Toys"R"Us ermdglichen.

Der Eigentiimer des CB-Mode Standorts (Herrenholz 6) im Nahumfeld des Ci-
tti-Parks ist bereit, auf 1.300 gm Verkaufsflache fiir das Sortiment Bekleidung
an seinem Standort zu verzichten und dies auch baurechtlich fixieren zu las-
sen. Es ist vorgesehen, diese 1.300 gm Verkaufsflache fiir das Segment Be-
kleidung auf den Citti-Park zu iibertragen.

Die angestrebte Flexibilisierung des Baurechts wird die im B-Plan 22.55.08 fest-
gesetzte Gesamtverkaufsflache des Citti-Parks um das vom CB-Mode Standort
ibertragende Flachenkontigent in Hohe von 1.300 gm iiberschreiten. Fiir den
gesamten Sonderstandort Herrenholz wiirde die Flexibilisierung des Baurechts
jedoch flachenneutral zu bewerten sein. Allerdings wiirde zum einen eine Ver-
schiebung innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente von Technik/Elektro und
Fahrrader zu Bekleidung/Schuhe, Hausrat/GPK, Spielwaren sowie in Richtung des
periodischen Bedarfs erfolgen. Zum anderen geht mit der Ubertragung des Fla-
chenkontingents vom Obergeschoss des CB-Mode Standorts in Richtung des Citti-
Parks ein umsatzwirksamer Attraktivitatszuwachs der Flachen einher.

Der genehmigte Flachenumfang fiir die Erweiterung geht auf ein Vertrdglich-
keitsgutachten von Dr. Lademann & Partner aus dem Jahr 2011 zuriick. Damals
wurde davon ausgegangen, dass die Erweiterung zum Jahr 2013 in etwa zeit-
gleich mit der Er6ffnung des IKEA-Standorts in Liibeck-Danischburg umgesetzt
sein wird. Aus unterschiedlichen Griinden hat sich die Genehmigungsreife des

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
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Erweiterungsvorhabens jedoch zeitlich verschoben, so dass nunmehr eine Eroff-
nung des erweiterten CITTI-Parks in 2016 vorgesehen ist.

Damit haben sich die Rahmenbedingungen sowohl auf der Angebotsseite als
auch auf der Nachfrageseite gegeniiber der Bequtachtung aus 2011 verdndert, so
dass eine gutachterliche Untersuchung {iber die prospektiven Auswirkungen der
Flexibilisierung des Baurechts nicht losgelost von der urspriinglichen Erweite-
rungsabsicht gepriift werden kann. Stattdessen wurde das Gesamtvorhaben der
CITTI-Park-Erweiterung (bereits genehmigte Erweiterung + angestrebte Flexibili-
sierung) einer erneuten Vertraglichkeitsuntersuchung zu den prospektiven Aus-
wirkungen unterzogen. Folgende Verdnderungen sind dabei insbesondere zu be-
riicksichtigen gewesen:

Einwohner- und Kaufkraftentwicklung in den letzten Jahren,

Bestandsveranderungen an den Einzelhandelsstandorten im Untersuchungs-
raum,

Markteintritt des IKEA-Projekts in Liibeck-Danischburg (Einrichtungshaus,
Baumarkt und Shopping Center),

Riickkauf der Flachen in Genin Siid durch die KWL (die Flachen in Genin Sid
werden damit auch langfristig nicht als Einzelhandelsstandort entwickelt).

1.2 Vorgehensweise

Dr. Lademann & Partner haben die Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens im
Vertraglichkeitsgutachten aus 2011 mittels eines Prognoseverfahrens auf der
Basis des sog. Huff-Modells ermittelt und bewertet. Dieses Huff-Modell ist auch
bei der vorliegenden Untersuchung zum Tragen gekommen. Da gegeniiber der
Situation in 2011 jedoch malgebliche Veranderungen auf der Angebots- und
Nachfrageseite eingetreten sind, wurde das Huff-Modell an den entsprechenden
Stellen modifiziert und aktualisiert. Folgende aktualisierende Untersuchungs-
schritte sind dafiir notwendig gewesen:

Aktualisierende Ermittlung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen
Rahmenbedingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort
Liibeck (Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehun-

gen);
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Aktualisierung der vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb der
relevanten Untersuchungsstandorte’ im Einzugsgebiet; Aktualisierende Ab-
schatzung der Umsdtze und Flachenproduktivitdten;

Uberpriifung des Einzugsgebiets und aktualisierende Ermittlung des relevan-
ten Nachfragepotenzials sowie der Nachfragebindung und -abfliisse im/aus
dem Einzugsgebiet;

Aktualisierende Vorhabenprognose zum erwartbaren Umsatzzuwachs und zu
den Marktanteilszuwdchsen; dabei wurde auch beriicksichtigt, inwiefern die
Ubertragung der Flichen von CB-Mode auf den Citti-Park eine umsatzwirksa-
me Attraktivitdtssteigerung mit sich bringen wird und welche Umsatzveran-
derungen die ansonsten geplanten Flexibilisierungsabsichten gegeniiber der
Ursprungsplanung bedeuten.

Das bestehende Huff-Modell wurde anschliefend um die neu erhobenen Daten
sowie die modifizierte Vorhabenprognose aktualisiert und entsprechend neu mo-
delliert. Mittels einer Wirkungsprognose konnten dann die 6konomischen Aus-
wirkungen ermittelt werden, fiir die im Prognosezeitraum auch perspektivische
Veranderungen der soziookonomischen Rahmenbedingungen sowie Veranderun-
gen der Angebotssituation einbezogen worden sind.

AbschlieRend erfolgte eine Bewertung der stdadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des Vorhabens. Im Mittelpunkt stand dabei die Interpreta-
tion der absatzwirtschaftlich ermittelten Wirkungen im Hinblick auf mdgliche
negative stddtebauliche Folgewirkungen in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen.

Folgende Sekundar- und Primdrerhebungen waren zur Bearbeitung der Aufgaben-
stellung durchzufiihren:

Aktualisierende Bestandserhebung an den relevanten Untersuchungsstandor-
ten in den von der Erweiterung und Flexibilisierung betroffenen Sortimenten;
dabei konnte auf umfassendes Datenmaterial aus den vorangegangenen Un-
tersuchungen zuriickgegriffen werden, welches lediglich aktualisiert werden
musste;

' Zentrale Versorgungsbereiche in den Zentralen Orten sowie im Liibecker Stadtgebiet auch die
Sonderstandorte. Die Auswahl der Untersuchungsstandorte erfolgt anlog zu der Auswahl im Ver-
traglichkeitsgutachten von 2011.
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umfangreiche Begehungen der relevanten Wettbewerbsstandorte sowie der
Innenstadte und Nebenzentren zur Bewertung ihrer Leistungsfahigkeit;

Sekunddrerhebungen bzw. -aktualisierungen sowie -analysen von Daten des
Statistikamts Nord und einschldgiger Institute zur Bevolkerungs-, Kaufkraft-
und Erwerbspersonenentwicklung im zu erwartenden Einzugsgebiet des Vor-
habens;

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2017 als mdgliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.
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2 Beschreibung des Vorhabens

2.1  Vorhabenkonzeption

Mit dem Satzungsbeschluss zum B-Plan 22.55.08 - Einkaufszentrum Herrenholz
wurden im November 2013 die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, den CITTI-Park von den zuvor genehmigten maximal 25.700 gm Ver-
kaufsfliche um 8.600 gm auf dann 34.300 gm zu erweitern. Die zuldssigen Ver-
kaufsflaichen - sowohl fiir die Gesamtverkaufsflache als auch in Bezug auf sorti-
mentsseitige Obergrenzen - wurden auf Basis eines Vertraglichkeitsgutachtens
von Dr. Lademann & Partner aus dem Jahre 2011 abgeleitet.

Diese genehmigte Erweiterung ist baulich jedoch noch nicht umgesetzt. Vielmehr
haben sich seit November 2013 Verschiebungen in der Konzeption der Erweite-
rung ergeben, die in einer Anderung des B-Plans bzw. der darin getroffenen
Festsetzungen miinden sollen. Diese geplanten konzeptionellen Anderungen ge-
geniiber der Genehmigung aus 2013 betreffen sowohl flichenneutrale Verschie-
bungen auf Sortimentsebene innerhalb des CITTI-Parks als auch eine Ubertra-
gung von Verkaufsflichen zwischen Standorten innerhalb des Gewerbegebiets
Herrenholz.

Im Einzelnen sind folgende Flexibilisierungen vorgesehen:

Die festgesetzten maximal 1.800 gm Verkaufsflache fiir Fahrrader (inkl. Zube-
hor) sollen ersetzt werden durch

800 gm Verkaufsflache fiir Bekleidung (inkl. Babybekleidung), Wasche,
Lederwaren, Schuhe, Accessoires,

500 Verkaufsflache gm fiir Hausrat, GPK, Geschenkartikel und

500 gm Verkaufsflache fiir Lebensmittel, Drogerieartikel, Parfiimeriearti-
kel/Frisorartikel, Zeitungen/Zeitschriften, Schnittblumen, pharmazeuti-
sche Artikel, Arzneimittel.

Damit verbunden ist die Aufgabe von BOC zugunsten der Ansiedlung neuer
oder der Erweiterung bestehender Betriebe aus den aufgefiihrten Branchen.

Von den festgesetzten maximal 5.950 gm Verkaufsflache fiir Foto/Film, Un-
terhaltungselektronik, Elektroartikel (ohne Beleuchtung), Grolelektro, Tele-
kommunikation, Computer, Optik sollen 1.000 gm Verkaufsflache ersetzt wer-
den durch Spielwaren/Hobbybedarf.
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Damit verbunden ist eine Flachenreduzierung von Media Markt zugunsten ei-
ner Flachenerweiterung von Toys"R"Us.

Vom im Nahumfeld gelegenen CB-Mode Standort sollen 1.300 gm Verkaufsfla-
che fiir Bekleidung (inkl. Babybekleidung), Wasche, Lederwaren, Schuhe, Ac-
cessoires auf den CITTI-Park iibertragen werden.

Die Flacheniibertragung soll auch fiir den CB-Mode Standort planungsrecht-
lich fixiert werden.

Fiir den gesamten Sonderstandort Herrenholz wirkt sich die Flexibilisierung des
Baurechts flachenneutral aus. Allerdings finden Verschiebungen innerhalb der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente statt. Bezogen auf das Ein-
kaufszentrum CITTI-Park wiirde sich der Spielraum im Segment der zentrenrele-
vanten Sortimente infolge der Ubertragung des Baurechts von CB-Mode auf den
CITTI-Park vergroRern. Auch die maximale Gesamtverkaufsflache wiirde aufgrund
der Ubertragung des Baurechts von CBMode von 34.300 gm auf 35.600 gm an-
steigen.

Daraus ergibt sich folgender Priifgegenstand:

Verkaufsflachenstruktur des Erweiterungsvorhabens (inkl. der geplanten Flexibilisierung des Baurechts)

B Verig:;s;l:;r;get;n am Verkau'fsflét?he in gm Verkla.lufsfl'ache in gm
Erweiterung) (Flexibilisierung) (Prufgegenstand)

Periodischer Bedarf (inkl. Parfimeriewaren) 1.000 500 1.500
Bekleidung/Schuhe/Accessoires* 5.000 2.100 7.100
Spielwaren/Hobbybedarf 400 1.000 1.400
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel 500 500 1.000
Sportbedarf/Camping 600 - 600
Fahrrader/Zubehor - -1.800 -1.800
Uhren/Schmuck 400 - 400
Biicher/Schreibwaren 700 - 700
Elektro - -1.000 -1.000
Gesamt (Einzelhandel) 8.600 1.300 9.900
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *Davon sollen 1.300 gm VK vom CBMode-Standort auf den CITTI-Park tbertragen w erden.

Tabelle 1: Zu priifende Verkaufsflachenveranderungen gegeniiber dem status quo

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung ist das Gesamtvorhaben (geneh-
migte Erweiterung + Flexibilisierung des Baurechts) zu priifen. Danach belduft
sich der Erweiterungsumfang auf insgesamt 9.900 gm Verkaufsfliche, wovon
jedoch 1.300 gm vom CBMode-Standort auf den CITTI-Park iibertragen werden
soll.
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2.2 Mikrostandort

Der CITTI-Park befindet sich am siidwestlichen Stadtausgang Liibecks im zum
Stadtteil Buntekuh gehorigen Gewerbegebiet Herrenholz. Im Nordwesten
schlielft sich unmittelbar die BAB 1 an den Standort an, eine Sichtanbindung
von der BAB 1 besteht jedoch nicht.

Dr. Laema & Partner

E31), DlejiaCllons,
, 183, 167, sissivse,

Abbildung 2: Mikrostandort CITTI-Park Liibeck
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des CITTI-Parks ist als sehr gut zu bewerten. Uber
die in unmittelbarer Nahe befindliche Anschlussstelle Liibeck-Moisling der BAB 1
ist der CITTI-Park insbesondere vom Liibecker Umland zwischen Hamburg und der
Libecker Bucht aus bequem zu erreichen. Das nahe gelegene Autobahnkreuz
Liibeck sichert zudem die ziigige Anbindung des Vorhabenstandorts iiber die BAB
20 aus Richtung Bad Segeberg und Wismar. Die innerstadtische Anbindung er-
folgt vor allem iiber die B 75 (Poggenpohl, Hamburger StraRe, Moislinger Allee),
die K 14 (Ziegelstrale) und die K 13 (Buntekuhweg, Geniner Dorfstralie), wo-
riiber der Standort insbesondere von den siidwestlichen Stadtteilen Liibecks sehr
gut erschlossen werden kann. Die Zufahrt auf das Areal erfolgt iiber die Stralde
Herrenholz. Eine sich direkt am CITTI-Park befindliche Bushaltestelle, die von
einer in die Innenstadt fithrenden Buslinie bedient wird, sichert die Anbindung
an den OPNV.

Aktuell fungieren neben dem CITTI-SB-Warenhaus vor allem die Fachmarkte Me-
dia Markt (Elektronik), Intersport (Sportartikel) und Toys“R“uS (Spielwaren) als
Magnetbetriebe. Insgesamt umfasst das Center knapp 40 Ladeneinheiten mit
einer Gesamtverkaufsflache von knapp 26.000 gm. Dabei handelt es sich im We-
sentlichen um Filialisten mittleren Angebots- und Preisniveaus, die schwer-
punktmdRig nahversorgungs- sowie zentrenrelevante Sortimente fiihren. Die ge-
plante Erweiterung der Verkaufsfliche dient dazu, neue Mieter in das Center zu
integrieren sowie die Flachen bestehender Mieter zu vergroRern. Damit wird
auch die Anzahl der Ladengeschdfte deutlich erhoht werden. In einem neuen
Parkhaus sollen zudem 1.200 zusatzliche Parkplatze entstehen.

Das Standortumfeld ist von gewerblichen Nutzungen geprdgt. Darunter finden
sich auch mehrere fachmarktorientierte Einzelhandelsnutzungen, wie z.B. der
Bekleidungsfachmarkt CB-Mode, der SB-Mdbeldiscounter Sconto sowie dem-
nachst ein Bauhaus Bau- und Gartenfachmarkt auf dem ehemaligen Max Bahr-
Standort. Zudem befindet sich mit dem Plaza-Center ein Fachmarktzentrum im
unmittelbaren Umfeld (u.a. mit einem Sky-XXL Lebensmittelmarkt und einem
Adler-Bekleidungsfachmarkt).

GemaR dem Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt
Liibeck ist der gesamte Standortbereich rund um den CITTI-Park als ,Sonder-
standort regionaler Bedeutung Buntekuh - Herrenholz” ausgewiesen. Zentrenre-
levante und nahversorgungsrelevante Sortimente sind nach den Leitsdtzen des
Konzepts zuldssig, sofern die oberzentrale Funktion des Hauptzentrums Innen-
stadt und die Versorgungsfunktionen der anderen Zentren sowie die wohnortna-
he Grundversorgung nachweislich nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Der verkehrsgiinstig gelegene CITTI-Park ist Teil des im kommunalen Einzelhan-
delszentren- und Nahversorgungskonzepts festgelegten Sonderstandorts regio-
naler Bedeutung. Die Ansiedlung und Erweiterung zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente ist an diesem Sonderstandort grundsatzlich zuldssig. Rah-
mendaten des Makrostandorts
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3 Rahmendaten des Makrostandorts Liibeck

3.1 Lage im Raum

Die Hansestadt Liibeck liegt im Osten von Schleswig-Holstein an der Liibecker
Bucht. Im Nordwesten grenzt die kreisfreie Stadt an den Kreis Ostholstein, im
Stidwesten an den Kreis Stormarn, im Siiden an den Kreis Herzogtum Lauenburg
und im Osten an den Landkreis Nordwestmecklenburg (Mecklenburg-
Vorpommern).
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Die Hansestadt Liibeck ist gemdR dem Landesraumordnungsplan Schleswig-
Holstein als Oberzentrum eingestuft. Die Entfernung zu den am nachsten gele-
genen Oberzentren betragt nach Neumiinster rd. 60 km, nach Hamburg rd. 65
km, nach Kiel rd. 80 km, nach Schwerin rd. 70 km sowie nach Rostock rd. 120
km. Insbesondere mit diesen Oberzentren steht Liibeck im interkommunalen
Wettbewerb.

An das iiberregionale Verkehrsnetz ist Liibeck tiber die Autobahnen BAB 1 und
BAB 20 angebunden. Regional wird die Stadt durch ein Netz von insgesamt
sechs BundesstralRen erschlossen. Die Hansestadt verfiigt aulRerdem iiber den
groldten deutschen Ostseehafen, eine Anbindung an das iiberregionale Netz der
Deutschen Bahn AG und einen Flughafen in Liibeck-Blankensee.

Die gesamte Region besitzt eine hohe touristische Bedeutung, die sich vor allem
aus den zahlreichen Ostseebddern rund um Liibeck sowie der zum UNESCO-
Weltkulturerbe erklarten Libecker Altstadt ableitet.

3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung der Hansestadt Liibeck ist seit 2008 weitgehend
stabil verlaufen. Anfang 2013 lebten in der Hansestadt Liibeck

rd. 212.000 Einwohner.

Die umliegenden Kommunen haben sich uneinheitlich entwickelt. Wahrend bspw.
Bad Oldesloe einen Einwohnergewinn von rd. 0,2 % p.a. fiir sich verbuchen
konnte, verlief die Bevdlkerungsentwicklung in Bad Schwartau, Stockelsdorf und
Ratekau mit einem Riickgang zwischen rd. -0,2 und -0,8 % p.a. negativ. Auch
ein Vergleich mit den umliegenden Kreisen zeigt uneinheitliche Entwicklungs-
trends. So hat der Kreis Stormarn eine positive Bevolkerungsentwicklung von
rd. 0,6 % p.a. zu vermelden, wahrend in Ostholstein ein Einwohnerverlust von
rd. -0,8 % p.a. registriert wurde. Verglichen mit dem Landesdurchschnitt Schles-
wig-Holsteins ist die Einwohnerentwicklung Liibecks positiv zu bewerten.
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Einwohnerentwicklung in der Hansestadt Libeck und im Umland
+/- 08/13 5

Stadt/Kreis/Bundesland 2008 2013 Vera_nd;erung

abs. in % p.a.in %
Libeck 211.522 211.993 471 0,2 0,0
Bad Schwartau 19.714 19.535 - 179 -0,9 -0,2
Stockelsdorf 16.663 16.430 - 233 -1,4 -0,3
Ratekau 15.743 15.105 - 638 4,1 -0,8
Bad Oldesloe 24.172 24.454 282 1,2 0,2
Ostholstein 205.560 197.661 - 7.899 -3,8 -0,8
Stormarn 226.171 233.055 6.884 3,0 0,6
Schleswig-Holstein 2.835.461 2.806.311 - 29.150 -1,0 -0,2
Quelle: Statistikamt Nord (Stand jeweils 31.03.)

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Liibeck kann in Anlehnung an
die Prognose des Innenministeriums® unter Beriicksichtigung der tatsichlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die
Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren tendenziell eher leicht negativ entwi-
ckeln werden. Im Jahr 2016 (dem moglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksam-
keit des Vorhabens) ist in Liibeck daher mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen
von

etwa 210.800 Einwohnern.

Fiir die angrenzenden Kreise Stormarn und Segeberg ist von einem Bevdlkerungs-
zuwachs auszugehen. Die Kreise Nordwestmecklenburg, Ostholstein und Lauen-
burg werden stattdessen von Bevolkerungsriickgangen gekennzeichnet sein.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betragt in der Hansestadt Liibeck
96,4 und liegt damit deutlich unterhalb des Landesschnitts von Schleswig-
Holstein (101,8). Im Vergleich mit den umliegenden Mittelzentren ist die einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer Liibecks ebenfalls als unterdurchschnittlich

? Vgl. Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein: Annahmen und Ergebnisse der Bevélke-
rungsvorausberechnung 2010 bis 2025 fiir die Kreise und kreisfreien Stddte in Schleswig-
Holstein, Mdrz 2011.

* Die GfK Geomarketing, Niirnberg ermittelt bundesweit auf kleinrdumiger Ebene spezifische
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern. Diese liefern Informationen iiber das Konsumpo-
tenzial der Bevdlkerung. Basis fiir die Berechnung der GfK Kaufkraft sind u.a. die Ergebnisse der
amtlichen Lohn- und Einkommensteuerstatistiken sowie staatliche Transferzahlungen. Der In-
dexwert bezieht sich stets auf den Bundesdurchschnitt von 100.
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zu bewerten. So weisen Bad Segeberg (107,1), Bad Oldesloe (100,5) und Eutin
(98,4) hohere Kaufkraftkennziffern auf. Lediglich Molln verfiigt mit 82,3 iiber
eine geringere Kaufkraft.

Die Arbeitslosenquote in Liibeck ist seit 2008 kontinuierlich um insgesamt rd.
1,8 %-Punkte gesunken und lag im Jahresdurchschnitt 2012 bei rd. 10,4 %. Da-
mit liegt die Arbeitslosenquote aber nach wie vor deutlich iiber dem bundes-
deutschen Durchschnitt sowie iiber dem Landesschnitt von Schleswig-Holstein.
Der Riickgang der Arbeitslosigkeit in Liibeck wirkt sich jedoch positiv auf die
Entwicklung des Nachfragepotenzials aus.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten
Arbeitslosenquote in % +/-12/08

Gebietseinheit

2008 2010 2012 %-Punkte
Lubeck 12,2 11,2 10,4 -1,8
Schleswig-Holstein 7,6 7,5 6,9 -0,7
Bundesgebiet (Ost/West) 7,8 7,7 6,8 -1,0
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Tabelle 3: Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt
Libeck mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorien-
tierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Danach verfiigt
die Hansestadt iiber einen deutlichen Einpendleriiberschuss von knapp 19.000
Personen. Der Uberschuss hat in den letzten fiinf Jahren zudem leicht zugenom-
men. Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits-
und Versorgungsweg - inshesondere im Segment des periodischen Bedarfs -
ergibt sich dadurch ein zusatzliches Potenzial fiir den Einzelhandel.

Ein- und Auspendler in der StadtLubeck im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
Stadt
2007 2012 2007 2012 2007 2011
Lubeck 17.209 19.896 35.439 38.714 18.230 18.818

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit Statistik.

Tabelle 4: Pendlerzahlen

Die Hansestadt Liibeck verfiigt zudem {iber ein bedeutendes touristisches Poten-
zial. Hierzu tragen zum einen die zum UNESCO-Weltkulturerbe erklarte Altstadt
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und zum anderen die Lage an der Ostseekiiste mit den zahlreichen Seebadern
bei. Auch von 2012 auf 2013 haben sich sowohl die Gasteankiinfte (+ 0,5 %) als
auch die Ubernachtungen (+ 3,5 %) in Liibeck erneut erhdht. Zumindest im Hin-
blick auf die Ubernachtungen liegt die Entwicklung Liibecks damit {iber derjeni-
gen Schleswig-Holsteins insgesamt. Hinzukommen kommen noch etwa 16 Millio-
nen Tagesgiste® sowie die Touristen, die in Beherbergungsstitten mit weniger
als zehn Betten untergebracht sind. Daraus lasst sich ein signifikantes zusatzli-
ches Nachfragepotenzial fiir den Einzelhandel generieren.’

Tourismusentwicklung in Libeck
Ubernachtungen
+/- 11/05
Stadt/Land 2012 2013
abs. in %
Libeck 1.327.490 1.373.802 +46.312 +3,5
Schleswig-Holstein 21.524.421 21.745.096 +220.675 +1,0
Gasteankuinfte
+/- 11/05
Stadt/Land 2010 2013
abs. in %
Libeck 589.853 592.684 +2.831 +0,5
Schleswig-Holstein 5.366.252 5.512.105 +145.853 +2,7
Quelle: Statistikamt Nord. Ohne Camping, Beherbergungsstatten mit zehn und mehr Betten.

Tabelle 5: Tourismusentwicklung in Liibeck im Vergleich

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in der Hansestadt Liibeck sind
zweiseitig zu bewerten. Wahrend die unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer
sowie die tendenziell abnehmende Bevolkerungszahl restriktiv wirken, lassen
sich insbesondere aus den wachsenden Tourismuszahlen zusatzliche Impulse fiir

“ Quelle: Wirtschaftsforderung Liibeck GmbH.

* Nach Zahlen des Deutsches Wirtschaftswissenschaftlichen Instituts fiir Fremdenverkehr (dwif
e.V.) geben Ubernachtungsgdste in Schleswig-Holstein im Schnitt 15 € pro Tag im Einzelhandel
aus. Tagesgdste geben im Schnitt 13,50 € aus.
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die kiinftige Einzelhandelsentwicklung ableiten. Dies wurde bei der nachfolgen-
den Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.
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4 Untersuchungsbefunde zur Angebotssituation

4.1  Vorbemerkungen

Im Folgenden wird die vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur innerhalb des
Untersuchungsraums dargestellt. Dabei wird sich ausschlieSlich auf diejenigen
Sortimente konzentriert, in denen eine Verkaufsflaichenerweiterung geplant ist.
Bei Elektro und Fahrrdder/Zubehor sollen die Flachen im Zuge der Flexibilisierung
des Baurechts gegeniiber der heutigen Situation reduziert werden. Diese Seg-
mente bleiben bei den folgenden Betrachtungen daher unberiicksichtigt.

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation im
periodischen Bedarf wurde im April 2014 durch Dr. Lademann & Partner eine
aktualisierende Erhebung® des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands
innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiet’ des Vorhabens durchgefiihrt.

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation in
den aperiodischen Sortimenten wurde im April 2014 durch Dr. Lademann & Part-
ner eine vollstandige Erhebung des Einzelhandelshestands innerhalb der im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens gelegenen zentralen Versorgungsbereiche der Zentra-
len Orte hoherer Hierarchiestufen® sowie an den Sonderstandorten im Liibecker
Stadtgebiet durchgefiihrt.

Durch IKEA/LUV ausgeloste Umsatzriickgange an den untersuchten Einzelhan-
delsstandorten sind bei der Umsatzschatzung noch nicht beriicksichtigt worden.

° Erhoben wurden die strukturprigenden Betriebe ab 400 qm Verkaufsfliche (ohne Getrinkemark-
te, mit Drogeriemdrkten).

" Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 5.1.1 erldutert
vorgenommen.

® Oberzentren, Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums, Stadtrandker-
ne.
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4.2 Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur — Periodischer Bedarf

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation im
periodischen Bedarf wurde im April 2014 durch Dr. Lademann & Partner eine
aktualisierende Erhebung’ des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands
innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiet” des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird in der Zone 1 des Einzugsgebiets
eine vorhabenrelevante Verkaufsflache von

rd. 39.000 gm
vorgehalten.

Mit knapp 16.000 gm Verkaufsfliche entfallt der Schwerpunkt dabei auf den
Sonderstandort Herrenholz, an dem mit den SB-Warenhdusern CITTI und Sky XXL,
den Discountern Penny und Aldi sowie zwei Rossmann-Drogeriemdrkten mehrere
Anbieter des periodischen Bedarfs verortet sind.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels in der Zone 1 des
Einzugsgebiets

Periodischer Bedarf* Verkaufsfl. in gm Umsatz in Mio. €
STZ Moisling 750 3,0

STZ ZiegelstralRe 5.860 24.4

STZ St. Lorenz Sud 2.390 11,1

STZ Buntekuh 1.320 6,8

NVZ St. Lorenz Sud 2.400 10,8

NVZ Moisling West 1.370 5,3

SO Westliche ZiegelstralRe 2.560 12,6

SO Herrenholz 15.640 93,4
Innenstadt Reinfeld 1.320 5,7
Streulagen 5.730 25,5
Gesamt 39.340 198,7

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen. *Strukturprdgende Betriebe ab 400 gm VK (ohne Getrankemérkte)

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets

’ Erhoben wurden die strukturprigenden Betriebe ab 400 qm Verkaufsfliche (ohne Getrinkemark-
te, mit Drogeriemdrkten).

 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 5.1.1 erldutert
vorgenommen.
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Die Umsdtze wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflaichen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb der
Zone 1 des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 198,7 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfdllt der Schwerpunkt auf den Sonderstandort
Herrenholz.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.050 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den
umsatzstarken Lebensmitteldiscountern sowie dem umsatzstarken CITTI-SB-
Warenhaus getrieben.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsfliche (ohne Getrdn-
kemarkte und Drogeriefachmdrkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
des Vorhabens.

Wie der Karte zu entnehmen ist, konzentriert sich das nahversorgungsrelevante
Angebot neben der Umlandkommune Reinfeld auf die Liibecker Stadtteile Mois-
ling, Buntekuh, St.-Lorenz-Nord und -Siid. Discountorientierte Anbieter dominie-
ren zwar zahlenmdRig das Angebot, gemessen an der Verkaufsflache sind sie den
Vollsortimentern vor allem aufgrund der beiden SB-Warenhduser untergeordnet.
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Wettbewerbssituation im periodischen Bedarf . N
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Abbildung 4: Wettbewerbssituation im periodischen Bedarf

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (strukturprdgende Betriebe
ab 400 gm Verkaufsflache; ohne Getrankemarkte) von insgesamt rd. 39.000 gm
in der Zone 1 des Einzugsgebiets werden knapp 200 Mio. € Umsatz generiert.
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4.3 Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur — Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im Liibecker Stadtgebiet eine vorha-
benrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

knapp 76.000 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Liibeck

Bekleidung/Schuhe/Accessoires verkaufsfl. in Um§atz in

gm Mio. €
Innenstadt 45.975 165,2
STZ Kucknitz 600 15
STZ St. Gertrud 480 1,3
STZ Moisling 1.900 5,7
STZ Buntekuh - -
STZ Travemuinde 4.645 14,4
STZ Wirth Center 450 1,0
STZ St. Lorenz Sud 30 0,1
STZ Schlutup 40 0,1
STZ Ziegelstrale 10 0,0
STZ Hochschulstadtteil 1.080 3,4
STZ Schwartauer LandstralRe 2.120 6,4
SO Danischburg 5.039 16,5
SO Westliche Ziegelstral3e - -
SO Bei der Lohmiihle - -
SO LohgerberstralRe 580 1,6
SO Herrenholz 9.128 26,2
SO Hochofen 1.155 2,9
SO Hauptbahnhof 1.400 4,5
SO Wesloer Landstra3e 1.172 3,2
SO Berliner Stral3e - -
Gesamt 75.804 254,1
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets im Liibecker Stadtgebiet (Be-
kleidung/Schuhe/Accessoires)

Mit knapp 46.000 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt dabei funktionsge-
recht auf die Liibecker Innenstadt. Daneben sind vor allem die Sonderstandorte
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Herrenholz und Danischburg sowie das Stadtteilzentrum Travemiinde von Bedeu-
tung.

In den Innenstadten der Umlandzentren werden in diesem Segment weitere Ver-
kaufsflachen in einem Umfang von

knapp 51.000 gm Verkaufsflache

vorgehalten. Den groRten Bestand weisen dabei die Innenstddte von Ahrensburg
und Eutin auf.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin den
Umlandzentren
Bekleidung/Schuhe/Accessoires verkaufsfl. in Um§atz in
gm Mio. €

Innenstadt Bad Schwartau 6.514 19,3
Innenstadt Bad Segeberg 4.435 13,4
Innenstadt Eutin 9.680 27,0
Innenstadt Neustadt i. H. 4.526 13,5
Innenstadt Bad Oldesloe 4.630 14,2
Innenstadt Ahrensburg 10.415 39,9
Innenstadt Mélin 3.625 10,8
Innenstadt Grevesmuihlen 1.305 4,1
Innenstadt Ratzeburg 4.245 12,7
Innenstadt Reinfeld 686 2,0
Ortskern Stockelsdorf 595 1,6
Gesamt 50.656 158,5
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den Umlandzentren (Bekleidung/Schuhe/Accessoires)

Die Umsdtze wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wetthewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Liibecker Stadtgebiets belduft sich dabei auf
insgesamt

rd. 254,1 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 3.350 € je qm.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
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Der Brutto-Umsatz in den Innenstddten der Umlandzentren belduft sich auf ins-
gesamt

rd. 158,5 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 3.130 € je gm Verkaufsflache.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires von insge-
samt rd. 126.000 gm werden rd. 413 Mio. € Umsatz generiert.
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4.4 Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur - Uhren/Schmuck

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im Liibecker Stadtgebiet eine vorha-
benrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

knapp 2.600 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Libeck

Verkaufsfl. in  Umsatz in

Uhren/Schmuck - Mio. €
Innenstadt 2.070 22,7
STZ Kicknitz - -
STZ St. Gertrud 90 0,8
STZ Moisling 30 0,3
STZ Buntekuh - -
STZ Travemiinde 180 1,6

STZ Wirth Center - -
STZ St. Lorenz Sud - -
STZ Schlutup - -
STZ Ziegelstralle - -
STZ Hochschulstadtteil - -
STZ Schwartauer LandstralRe - -
SO Danischburg - -
SO Westliche ZiegelstraRe - -
SO Bei der Lohmihle - -
SO Lohgerberstralle - -
SO Herrenholz 210 2,1
SO Hochofen - -
SO Hauptbahnhof - -
SO Wesloer Landstrale - -
SO Berliner Stral3e - -

Gesamt 2.580 27,6

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 9: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets im Liibecker Stadtgebiet (Uh-
ren/Schmuck)

Mit knapp 2.100 gm Verkaufsflache entfdllt der Schwerpunkt dabei funktionsge-
recht auf die Liibecker Innenstadt.

In den Innenstadten der Umlandzentren werden in diesem Segment weitere Ver-
kaufsflachen in einem Umfang von

rd. 1.650 gm Verkaufsfliache
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vorgehalten. Den grofRten Bestand weisen dabei die Innenstdadte von Ahrens-
burg, Eutin und Bad Segeberg auf.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin den
Umlandzentren
Uhren/Schmuck Verkaufsfl. in Ums_atz in
qm Mio. €

Innenstadt Bad Schwartau 155 1,5
Innenstadt Bad Segeberg 200 2,1
Innenstadt Eutin 240 2,4
Innenstadt Neustadt i. H. 145 15
Innenstadt Bad Oldesloe 140 1,3
Innenstadt Ahrensburg 275 3,1
Innenstadt Molln 145 1,5
Innenstadt Grevesmiihlen 100 1,1
Innenstadt Ratzeburg 45 0,5
Innenstadt Reinfeld 155 1,4
Ortskern Stockelsdorf 47 0,4
Gesamt 1.647 16,7
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 10: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den Umlandzentren (Uhren/Schmuck)

Die Umsdtze wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wetthewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Liibecker Stadtgebiets beldauft sich dabei auf
insgesamt

rd. 27,6 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 10.700 € je qm.

Der Brutto-Umsatz in den Innenstddten der Umlandzentren belduft sich auf ins-
gesamt

rd. 16,7 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betrdgt
somit insgesamt rd. 10.150 € je gm Verkaufsflache.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Uhren/Schmuck von insgesamt rd. 4.200
gm werden rd. 44,3 Mio. € Umsatz generiert.
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4.5 Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur - Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im Liibecker Stadtgebiet eine vorha-
benrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

rd. 21.500 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Liibeck
Hausrat/Wohnaccessoires/ Verkaufsfl. in  Umsatz in
Geschenkartikel gm Mio. €
Innenstadt 9.465 25,0
STZ Kucknitz 310 0,6
STZ St. Gertrud 280 0,6
STZ Moisling 15 0,0
STZ Buntekuh 30 0,1
STZ Travemuinde 890 2,0
STZ Wirth Center 590 1,1
STZ St. Lorenz Sud 10 0,0
STZ Schlutup 20 0,0
STZ Ziegelstrale 430 1,2
STZ Hochschulstadtteil 220 0,6
STZ Schwartauer LandstralRe 210 0,5
SO Danischburg 3.594 11,0
SO Westliche Ziegelstral3e - -
SO Bei der Lohmiihle 350 0,7
SO LohgerberstralRe 1.210 2,5
SO Herrenholz 2.565 5,6
SO Hochofen 200 0,4
SO Hauptbahnhof 150 0,3
SO Wesloer Landstra3e 890 1,8
SO Berliner Stral3e 90 0,2
Gesamt 21.519 54,3
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 11: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets im Liibecker Stadtgebiet
(Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel)

Mit knapp 9.500 gm Verkaufsflache entfdllt der Schwerpunkt dabei funktionsge-
recht auf die Liibecker Innenstadt. Daneben sind vor allem die Sonderstandorte
Herrenholz und Danischburg von Bedeutung.
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In den Innenstadten der Umlandzentren werden in diesem Segment weitere Ver-
kaufsflachen in einem Umfang von

rd. 8.300 gm Verkaufsflache

vorgehalten. Den grofRten Bestand weisen dabei die Innenstddte von Ahrens-
burg, Neustadt i.H. und Eutin auf.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin den
Umlandzentren

Hausrat/Wohnaccessoires/ Verkaufsfl. in Umsatz in
Geschenkartikel agm Mio. €
Innenstadt Bad Schwartau 923 2,0
Innenstadt Bad Segeberg 535 1,2
Innenstadt Eutin 1.150 2,4
Innenstadt Neustadt i. H. 1.254 2,7
Innenstadt Bad Oldesloe 620 1,3
Innenstadt Ahrensburg 1.690 4,1
Innenstadt Mélin 695 1,4
Innenstadt Grevesmiihlen 475 1,0
Innenstadt Ratzeburg 500 1,0
Innenstadt Reinfeld 435 0,9
Ortskern Stockelsdorf 53 0,1
Gesamt 8.330 18,0
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 12: Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur in den Umlandzentren (Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel)

Die Umsdtze wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wetthewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Liibecker Stadtgebiets beldauft sich dabei auf
insgesamt

rd. 54,3 Mio. £.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 2.500 € je qm.

Der Brutto-Umsatz in den Innenstddten der Umlandzentren belduft sich auf ins-
gesamt
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rd. 18,0 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 2.150 € je gm Verkaufsflache.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
von insgesamt knapp 30.000 gm werden rd. 72 Mio. € Umsatz generiert.
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4.6  Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur - Sport/Camping

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im Liibecker Stadtgebiet eine vorha-
benrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

rd. 11.000 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Liibeck

. Verkaufsfl. in  Umsatz in

Sport/Camping am Mio. €
Innenstadt 4.800 14,8
STZ Kiicknitz - -
STZ St. Gertrud 5 0,0
STZ Moisling - -
STZ Buntekuh - -
STZ Traveminde 520 1,4
STZ Wirth Center - -
STZ St. Lorenz Sud - -
STZ Schlutup - -
STZ Ziegelstrale - -
STZ Hochschulstadtteil 130 0,3
STZ Schwartauer Landstral3e - -
SO Dénischburg 2.224 51
SO Westliche Ziegelstral3e - -
SO Bei der Lohmuhle 830 1,5
SO Lohgerberstral3e 860 1,4
SO Herrenholz 1.680 5,0
SO Hochofen - -
SO Hauptbahnhof - -
SO Wesloer Landstra3e - -
SO Berliner Stral3e = =
Gesamt 11.049 29,5
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 13: Verkaufsfldchen- und Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets im Liibecker Stadtgebiet
(Sport/Camping)

Mit rd. 4.800 gm Verkaufsflache entfdllt der Schwerpunkt dabei funktionsgerecht
auf die Liibecker Innenstadt. Daneben sind vor allem die Sonderstandorte Her-
renholz und Danischburg von Bedeutung.
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In den Innenstdadten der Umlandzentren werden in diesem Segment weitere Ver-
kaufsflachen in einem Umfang von

rd. 5.000 gm Verkaufsflache

vorgehalten. Den groRten Bestand weisen dabei die Innenstddte von Eutin und
Grevesmiihlen auf.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin den
Umlandzentren
: Verkaufsfl. in Umsatz in

Sport/Camping - Mio. €
Innenstadt Bad Schwartau 320 1,0
Innenstadt Bad Segeberg 130 0,4
Innenstadt Eutin 1.090 3,2
Innenstadt Neustadt i. H. 916 2,5
Innenstadt Bad Oldesloe 170 0,5
Innenstadt Ahrensburg 660 2,0
Innenstadt Mélin 120 0,4
Innenstadt Grevesmiihlen 1.350 4,0
Innenstadt Ratzeburg 180 0,5
Innenstadt Reinfeld - -
Ortskern Stockelsdorf 70 0,1
Gesamt 5.006 14,6
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 14: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den Umlandzentren (Sport/Camping)

Die Umsdtze wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wetthewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Liibecker Stadtgebiets beldauft sich dabei auf
insgesamt

rd. 29,5 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 2.700 € je qm.

Der Brutto-Umsatz in den Innenstddten der Umlandzentren belduft sich auf ins-
gesamt

rd. 14,6 Mio. €.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 2.900 € je qm Verkaufsflache.

Auf einer Verkaufsflaiche im Segment Sport/Camping von insgesamt rd. 16.000
gm werden rd. 44 Mio. € Umsatz generiert.
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4.7  Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur - Spielwa-
ren/Hobbybedarf

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im Liibecker Stadtgebiet eine vorha-
benrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

rd. 8.200 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Liibeck
Spielwaren/Hobbybedarf VL ETRIE Um§atz in

gm Mio. €

Innenstadt 2.010 5,2
STZ Kucknitz 30 0,1
STZ St. Gertrud 195 0,4
STZ Moisling 5 0,0
STZ Buntekuh - -
STZ Travemuinde 180 0,4
STZ Wirth Center 445 1,0
STZ St. Lorenz Sud 10 0,0
STZ Schlutup - -
STZ Ziegelstrale 10 0,0
STZ Hochschulstadtteil 100 0,2
STZ Schwartauer LandstralRe 165 0,4
SO Danischburg 992 2,3
SO Westliche Ziegelstral3e - -
SO Bei der Lohmiihle - -
SO LohgerberstralRe 990 2,0
SO Herrenholz 2.750 6,9
SO Hochofen 77 0,2
SO Hauptbahnhof - -
SO Wesloer Landstra3e 186 0,4
SO Berliner Stral3e 80 0,2
Gesamt 8.225 19,7
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 15: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets im Liibecker Stadtgebiet
(Spielwaren/Hobbybedarf)

Mit rd. 2.750 qm Verkaufsflache entfdllt der Schwerpunkt dabei auf den Sonder-
standort Herrenholz. Zudem weist die Liibecker Innenstadt funktionsgerecht eine
hohe Bedeutung auf.

Vertrédglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
Seite 32 | 114

54 von 336 in Zusammenstellung



TOP 3.1.1

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

In den Innenstadten der Umlandzentren werden in diesem Segment weitere Ver-
kaufsflachen in einem Umfang von

rd. 5.000 gm Verkaufsflache

vorgehalten. Den grofdten Bestand weist dabei die Innenstadt von Ahrensburg
auf.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin den
Umlandzentren

. Verkaufsfl. in Umsatz in
Spielwaren/Hobbybedarf - Mio. €
Innenstadt Bad Schwartau 463 1,3
Innenstadt Bad Segeberg 745 1,8
Innenstadt Eutin 615 1,6
Innenstadt Neustadt i. H. 470 1,1
Innenstadt Bad Oldesloe 525 1,3
Innenstadt Ahrensburg 1.210 31
Innenstadt Mélin 290 0,7
Innenstadt Grevesmiihlen 90 0,2
Innenstadt Ratzeburg 275 0,6
Innenstadt Reinfeld 120 0,3
Ortskern Stockelsdorf 155 0,3
Gesamt 4,958 12,4
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 16: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den Umlandzentren (Spielwaren/Hobbybedarf)

Die Umsdtze wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wetthewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Liibecker Stadtgebiets beldauft sich dabei auf
insgesamt

rd. 19,7 Mio. £.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 2.400 € je qm.

Der Brutto-Umsatz in den Innenstddten der Umlandzentren belduft sich auf ins-
gesamt

rd. 12,4 Mio. €.
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 2.500 € je gqm Verkaufsflache.

Auf einer Verkaufsflache im Segment Spielwaren/Hobbybedarf von insgesamt rd.
13.000 gm werden rd. 32 Mio. € Umsatz generiert.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
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4.8  Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur - Biicher/Schreibwaren

Den Ergebnissen der Erhebung zufolge wird im Liibecker Stadtgebiet eine vorha-
benrelevante Verkaufsflache vorgehalten von

knapp 9.800 gm.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Liibeck

Biicher/Schreibwaren Verkaufsfl. in Um§atz in
agm Mio. €

Innenstadt 5.075 23,6
STZ Kiicknitz 30 0,1
STZ St. Gertrud 165 0,5
STZ Maisling 5 0,0
STZ Buntekuh 10 0,0
STZ Traveminde 360 1,4
STZ Wirth Center 1.600 6,4
STZ St. Lorenz Sud 30 0,1
STZ Schlutup - -
STZ Ziegelstrale 15 0,1
STZ Hochschulstadtteil 155 0,6
STZ Schwartauer Landstral3e 70 0,3
SO Dénischburg 374 1,2
SO Westliche Ziegelstral3e 25 0,1
SO Bei der Lohmuhle 740 3,3
SO Lohgerberstral3e - -
SO Herrenholz 855 3,5
SO Hochofen 35 0,1
SO Hauptbahnhof 80 0,3
SO Wesloer Landstra3e 80 0,3
SO Berliner Stral3e 55 0,2
Gesamt 9.759 42,1
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 17: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets im Liibecker Stadtgebiet
(Biicher/Schreibwaren)

Mit rd. 5.100 gm Verkaufsflache entfdllt der Schwerpunkt dabei funktionsgerecht
auf die Liibecker Innenstadt. Zudem verfiigt vor allem das Stadtteilzentrum Wirth
Center iiber eine hohe Bedeutung (Staples).
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In den Innenstadten der Umlandzentren werden in diesem Segment weitere Ver-
kaufsflachen in einem Umfang von

rd. 4.300 gm Verkaufsflache

vorgehalten. Den grofdten Bestand weist dabei die Innenstadte von Ahrensburg
und Bad Schwartau auf.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandelsin den
Umlandzentren
Biicher/Schreibwaren Verkaufsfl. in Um§atz in
agm Mio. €

Innenstadt Bad Schwartau 894 3,6
Innenstadt Bad Segeberg 130 0,6
Innenstadt Eutin 610 2,6
Innenstadt Neustadt i. H. 441 1,9
Innenstadt Bad Oldesloe 230 0,9
Innenstadt Ahrensburg 935 4,4
Innenstadt Mélin 175 0,7
Innenstadt Grevesmiihlen 155 0,7
Innenstadt Ratzeburg 270 1,1
Innenstadt Reinfeld 237 0,9
Ortskern Stockelsdorf 195 0,7
Gesamt 4.272 18,1
Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 18: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in den Umlandzentren (Biicher/Schreibwaren)

Die Umsdtze wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wetthewerbssituation stand-
ortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz innerhalb des Liibecker Stadtgebiets beldauft sich dabei auf
insgesamt

rd. 42,1 Mio. €.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 4.300 € je qm.

Der Brutto-Umsatz in den Innenstddten der Umlandzentren belduft sich auf ins-
gesamt

rd. 18,1 Mio. €.
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Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt fiir diese Sortimentsgruppe betragt
somit insgesamt rd. 4.250 € je qm Verkaufsflache.

Auf einer Verkaufsfliche im Segment Biicher/Schreibwaren von insgesamt rd.
14.000 gm werden rd. 60 Mio. € Umsatz generiert.
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4.9  Analyse der stadtebaulichen Ausgangslage in den zentralen
Versorgungsbereichen

Im folgenden Kapitel werden die von dem Vorhaben betroffenen Innenstadte der
Zentralen Orte hoherer Hierarchiestufen einer detaillierten stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Analyse unterzogen, die als Basis fiir die stadtebauli-
che/raumordnerische Bewertung der ermittelten Auswirkungen des Vorhabens
dient.

4.9.1 Libecker Innenstadt

Die Liibecker Innenstadt liegt etwa 10 Fahrminuten vom CITTI-Park entfernt und
stellt funktionsgerecht den wichtigsten Einzelhandelsstandort des Oberzentrums
sowie der gesamten Region dar.

Als Innenstadt wird die gesamte Altstadtinsel bezeichnet. Die Haupteinkaufslage
(A-Lage) ist als FuBRgdngerzone ausgebildet und verldauft entlang der Breiten
StraRe zwischen Kohlmarkt und Beckergrube. Als wichtigste Nebenlagen (B-
Lagen) fungieren die parallel zur Breiten StraRe verlaufende KonigstralRe, die
zum Holstentor verlaufende Holstenstralle, die Sandstral3e als Verlangerung der
Breiten StralRe iiber den Kohlmarkt sowie die Altstadtgassen Hiixstralle und
FleischhauerstraRRe (anteilig).

Im Bereich der A-Lage ist eine sehr hohe Einzelhandelsdichte zu konstatieren,
die von grolRen Filialisten gepragt wird. Als Magnetbetriebe sind hier vor allem
das Karstadt-Warenhaus, das P&C-Bekleidungskaufhaus am Markt und die Beklei-
dungsanbieter CRA, H&M, TK Maxx und Zara zu nennen. Neben historisch beson-
ders wertvollen Gebduden wie dem Rathaus sind hier insbesondere in den letzten
Jahren mehrere attraktive Neubauten entstanden. Die Ladenlokale verfiigen da-
bei grolRtenteils iiber mehrere Geschosse und weisen groRe Flachenzuschnitte
auf. In der gesamten A-Lage sind aktuell keine Leerstande zu verzeichnen, was
darin begriindet liegt, dass sie der Einzelhandel in den letzten Jahren tendenzi-
ell starker von den Nebenlagen auf die A-Lage verlagert hat.

Am Rande der A-Lage am Kohlmarkt ist mit dem Haerder-Center auch ein Ein-
kaufszentrum verortet, in dem u.a. mit New Yorker, Tally Weijl und H&M weitere
frequenzstarke Young Fashion-Konzepte untergebracht sind. Mit insgesamt vier
Geschossen und einer {iberschaubaren GesamtgrolRe des Centers ist das Objekt
jedoch nicht optimal konzipiert. Hinzu kommt, dass das Center insgesamt zu
klein dimensioniert ist, um abseits der Lauflage Breite StralRe eigenstandig eine
ausreichend grolRe Frequenzwirkung zu erzeugen. Die strukturellen/funktionalen
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Probleme haben dazu gefiihrt, dass das Haerder Center immer wieder durch Leer-
stande gekennzeichnet gewesen ist. Auch aktuell befinden sich zwei groRere
Leerstandsflachen in den Obergeschossen. Dabei handelt es sich moglicherweise
aber auch um bewusste Entmietungen, um Platz fiir einen neuen GroRmieter zu
machen.

Abbildung 5: Innenstadt Liibeck - Breite StraRe

Die KonigstraRe zeichnet sich durch eine Mischung von kleineren Filialisten (z.B.
Jack Wolfskin, Butlers, Nanu Nana) und inhabergefiihrten Geschaften aus. Mit
der Konigpassage befindet sich hier eine centerdhnliche Immobilie, die zwar
durch eine hochwertig wirkende Innengestaltung verfiigt, aber mit zahlreichen
Leerstanden behaftet ist. So ist das Untergeschoss mittlerweile vollstandig ge-
schlossen. Die hohe Leerstandsrate liegt in erster Linie an den zu kleinen Fla-
chenzuschnitten begriindet sowie an der mangelnden funktionalen Einbindung
der Passage in die Laufwege der Innenstadt. So erfolgt der Hauptzugang zwar
von der KonigstraRe, die Passage verlauft dann aber in die Fleischhauerstral3e,
in einen Bereich, der nur noch eingeschrankt als Einkaufslage funktioniert und
damit wenig Anreize zum Durchlaufen der Passage bietet. Insbesondere fiir Filia-
listen sind die kleinen Flachen heute nicht mehr marktgangig.
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Besonders hervorzuheben ist die Nebenlage Hiixstralte, die neben dem Altstadt-
flair vor allem durch ihren individuellen Ladenbesatz iiberzeugt. Die Einzelhan-
delsstruktur ist hier ausschlieBlich von inhabergefiihrten, kleinteiligen und z.T.
spezialisierten Betrieben geprdgt. Das Angebotsniveau ist in Teilen hdherwertig.
Mehrere attraktive Gastronomiebetriebe arrondieren das Angebot zudem. Die
ibrigen Altstadtgassen (z.B. FleischhauerstraBe, WahmstraRe, Dr. Julius-Leber-
StraRe) sind zwar baulich-rdumlich dhnlich konzipiert, weisen aber z.T. eine
deutlich geringere Einzelhandelsdichte und -besatz auf.

Abbildung 6: Innenstadt Liibeck - Altstadtstrukturen

Die Einzelhandelsstruktur ist durch eine hohe Angebotsvielfalt sowie durch eine
attraktive Mischung von grof¥flachigen Filialkonzepten und Kauf- und Warenhdu-
sern auf der einen Seite und kleinteiligen, inhabergefiihrten Fachgeschaften auf
der anderen Seite geprdagt. Dabei wird das gesamte Spektrum von Niedrigpreis-
anbietern bis hin zu hoherwertigen Angeboten abgedeckt. Der Schwerpunkt liegt
aber im Segment des mittleren Angebots- und Preisniveaus. Branchenbezogen
dominiert das Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires als Innenstadtleitsorti-
ment. Aber z.B. auch Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel werden in gro-
Rerem Umfang angeboten. Eine deutliche Liicke im Branchenmix ist aktuell je-
doch im Elektroniksegment zu erkennen.
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Die gesamte Innenstadt weist eine sehr hohe stddtebauliche Qualitdt auf. Das
historische Stadtbild (UNESCO-Weltkulturerbe) sorgt fiir eine attraktive und in
der gesamten Region einmalige Einkaufsatmosphdre. Sowohl die kleinteiligen
Altstadtstrukturen ostlich der KénigstralRe als auch die lebendige FuRgangerzone
bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat. Platze, Baustrukturen, Aullengastronomie
und StralRenraumgestaltung sorgen in weiten Teilen der Innenstadt fiir ein be-
sonderes Einkaufsambiente. Zudem iiberzeugt die Innenstadt durch ihre hohe
Multifunktionalitit. Offentliche Einrichtungen sowie Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe sorgen insbesondere in den Nebenlagen fiir einen attraktiven
Nutzungsmix. Ferner ist das hohe touristische Potenzial der Liibecker Innenstadt
zu beriicksichti8gen, von dem der Einzelhandel stark profitiert.

Verteilt {iber die gesamte Altstadt zeigen sich jedoch vermehr Leerstande. Dabei
ist jedoch zu beriicksichtigen, dass diese sich auf einzelne Objekte wie das Haer-
der Center oder die Konigbaupassage konzentrieren. Auch das ehemalige C&A-
Haus in der MiihlenstraBe steht derzeit vollstandig leer, was auch an der Lage
abseits des Haupteinkaufsbereichs begriindet liegt. So ist der Standortbereich
allenfalls noch als C-Lage einzuordnen, was die Wiedervermietung eines solch
grolRen Objekts erschwert. Ansonsten sind vor allem Kleinflichen in den Neben-
und Randlagen betroffen (z.B. WahmstralRe, Beckergrube), deren Flachen grof3-
tenteils als Einzelhandelslokale nur noch bedingt marktfahig sind. Im Hauptein-
kaufsbereich zeigen sich keine Leerstdnde, negative Wirkungen auf das Erschei-
nungsbild sind hier nicht zu erkennen.

Problematisch ist seit vielen Jahren die verkehrliche Erreichbarkeit der Innen-
stadt. Das Verkehrsleitsystem wirkt insbesondere fiir Umlandbesucher sehr kom-
pliziert und erschwert das gezielte Anfahren von Innenstadtstandorten erheb-
lich. Dies liegt vor allem in der Insellage sowie in den kleinteiligen Strukturen
der Innenstadt begriindet. Hinzukommt, dass im Kernbereich zu wenige, moder-
ne Parkhduser zur Verfligung stehen.

Die Liibecker Innenstadt wird ihrer Rolle als wichtigster Einzelhandelsstandort
der gesamten Region weitgehend gerecht. Neben der Angebotsvielfalt iiberzeugt
die Innenstadt vor allem durch ihre hohe Multifunktionalitdt und durch ihre at-
traktive Einkaufsatmosphdre vor dem Hintergrund der historischen Altstadtstruk-
turen. Trotz der zuletzt zunehmenden Leerstande ist die Entwicklung der Innen-
stadt in den letzten 10 Jahren durchweg positiv zu beurteilen. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass die Leerstande zum einen auf lagebedingte und funktionale
Mangel einzelner Objekte (v.a. Konigpassage, ehemaliges C&A-Haus) zuriickzu-
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fiihren ist. Zum anderen zeigen sich Leerstande vor allem in kleinen Flachen in
Neben- und Randlagen. Im Haupteinkaufsbereich gibt es keine signifikante Leer-
standsproblematik.
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4.9.2 Bad Oldesloe

Das Mittelzentrum Bad Oldesloe ist Kreisstadt des Kreises Stormarn und liegt rd.
rd. 20 Fahrminuten vom CITTI-Park entfernt. Im interkommunalen Wettbewerb
steht Bad Oldesloe neben Liibeck vor allem mit Hamburg.

Der Hauptgeschaftsbereich der Bad Oldesloer Innenstadt erstreckt sich im We-
sentlichen (iber die Achse Hindenburgstralle, Miihlenstralle und Besttorstrale,
die vollstandig als FuRgangerzone ausgebildet ist. Mit Ausnahme der Bahnhof-
stralle ist der iibrige Einzelhandelsbhesatz ansonsten relativ stark zerstreut auf
einzelne Nebenlagen, die funktional nur eingeschrankt an den Haupteinkaufsbe-
reich angebunden sind.

Abbildung 7: Innenstadt Bad Oldesloe - MiihlenstraRe

Der einstige Magnetbetrieb der Innenstadt, das Kaufhaus M+H hat im Jahre 2012
geschlossen. Seitdem weist die Innenstadt keinen Ankerbetrieb mehr mit beson-
ders starker Sogkraft auf. Die Kaufhaus-Immobilie konnte auch nur teilweise
wiederbelegt werden durch C&A und dm. Zusammen mit Rossmann und dem Be-
kleidungshaus Rohde stellen diese Betriebe aktuell die anziehungsstarksten An-
bieter der Innenstadt dar. Branchenseitig dominiert eindeutig das Segment Be-
kleidung/Schuhe/Accessoires.
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Das Einzelhandelsangebot ist gepragt durch iiberwiegend kleinteilige Strukturen
und zeichnet sich durch einen ansprechenden Mix aus inhabergefiihrten Geschaf-
ten und Filialisten (z.B. Douglas, Street One, Jeans Fritz, Gina Laura) aus, die
iberwiegend dem mittleren Angebots- und Preisniveau zuzuordnen sind. Einzel-
handelsdichte und -besatz sind im Kernbereich relativ hoch, nehmen in den Ne-
benlagen jedoch stark ab. Gastronomiebetriebe und Dienstleister sorgen inshe-
sondere auch in den Nebenlagen fiir eine hohe Multifunktionalitdt. Leerstdnde
sind vereinzelt vorhanden und fokussieren sich in der Hauptlage auf die Oberge-
schosse des ehemaligen M+H-Kaufhauses sowie auf sehr kleine Ladeneinheiten.

Die Haupteinkaufslage ist durch eine dichte und kleinteilige Bebauung unter-
schiedlichen Baualters und Qualitdten gepragt. Das StraRenbild wirkt insgesamt
etwas modernisierungsbediirftig. So sind die Pflasterung und die Méblierung
groRtenteils in die Jahre gekommen und auch einige Baukdrper weisen einen
Sanierungsstau auf. Der Marktplatz verfiigt liber die groRten stdadtebaulichen
Qualitdten, ist aber nur wenig nutzungsintensiv. GroRere Parkpldtze und Park-
hauer rund um den Innenstadtbereich gewdhrleisten ein ausreichendes Stell-
platzangebot.

Insgesamt ist die Bad Oldesloer Innenstadt als eingeschrankt funktionsfahig zu
bewerten. Die Mischung aus inhabergefiihrtem Einzelhandel und einigen attrak-
tiven Filialisten sorgt trotz des Fehlens eines ,echten” Magnetbetriebs” fiir einen
attraktiven Einzelhandelsstandort.
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4.9.3 Molln

Die Stadt Molln ist siidlich von Liibeck in einer Entfernung von rd. 35 Fahrminu-
ten zum CITTI-Park gelegen und fungiert als Mittelzentrum im Kreis Herzogtum
Lauenburg. Im interkommunalen Wettbewerb steht Molln neben Liibeck vor allem
mit Hamburg.

Der Hauptgeschaftsbereich der Mdllner Innenstadt erstreckt sich im Wesentli-
chen entlang der HauptstraRe und verlduft damit quer durch die Altstadt. Nur
der slidwestliche Teilabschnitt ist als verkehrsberuhigte Zone ausgebaut. Da die
HauptstraRe gleichzeitig eine wichtige innerstadtische Verkehrsachse darstellt,
ist die verkehrliche Erreichbarkeit zwar als gut zu bewerten, doch belastet das
hohe Verkehrsaufkommen die Aufenthaltsqualitat. Im nordlichen Teil der Haupt-
straRe sowie in den abzweigenden Nebenstralien fallen Einzelhandelsdichte und
-besatz deutlich ab.

Abbildung 8: Innenstadt Mélln - HauptstraRe

GroRflachige Magnetbetriebe sind in der Mdllner Innenstadt nicht vorhanden.
Als sogkraftigste Betriebe sind EDEKA und Rossmann sowie das Bekleidungshaus
Hasenkamp zu nennen. Stattdessen dominieren kleinteilige, inhaberfiihrte Fach-
geschdfte sowie Niedrigpreis-Filialisten (Ernsting’s, Takko, NKD) die Einzelhan-
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delsstruktur. Branchenseitig liberwiegt das Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires. Anbieter des unteren bis mittleren Angebots- und
Preisniveaus Uberwiegen. Gastronomiebetriebe (insbesondere rund um die Kir-
che) und Dienstleister sorgen fiir eine hohe Multifunktionalitat.

Die Innenstadt ist durch eine kleinteilige und dichte, iiberwiegend historische
Bebauung gepragt, die auch von touristischer Relevanz ist. Von der Nihe zum
Wasser profitiert die Innenstadt derzeit aber nicht. Vor allem in den Nebenlagen
sowie rund um den Markt sind die stadtebaulichen Qualitdten und die Aufent-
haltsqualitdt am hochsten. Aber auch im mittleren Teil der HauptstralRe zeigt
sich ein ansprechendes StralRenbild mit attraktiver Pflasterung und Bepflanzung.
Entlang der HauptstralRe ist zugleich aber auch ein gewisser Sanierungsstau er-
kennbar. Stellplatzflichen und ein Parkhaus sowie straRenbegleitendes Parken
entlang der HauptstraRe sorgen fiir ein ausreichendes Stellplatzangebot.

Eine vergleichsweise hohe Leerstandsquote - auch im Kernbereich - deutet auf
strukturelle Probleme hin.

Insgesamt ist fiir die Moéllner Innenstadt angesichts der vermehrten Leerstande
eine leichte Vorschadigung zu konstatieren. Ihre Versorgungsfunktion kann die
Innenstadt nur eingeschrankt wahrnehmen, was inshesondere im Fehlen sogkraf-
tiger Magnetbetriebe begriindet liegt.
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4.9.4 Grevesmiihlen

Das Mittelzentrum Grevesmiihlen ist Kreisstadt des Landkreises Nordwestmeck-
lenburg. Die Stadt befindet sich Ostlich von Liibeck, in einer Entfernung von rd.
35 Fahrminuten vom CITTI-Park. Im interkommunalen Wettbewerb steht Greves-
miihlen neben Liibeck vor allem mit Wismar und Schwerin.

Der zentrale Einkaufsbereich von Grevesmiihlen erstreckt sich iiber die histori-

sche Innenstadt, entlang der Wismarschen Stral3e, der Grof3en Seestralde und der
August-Bebel-StraRe mit dem Marktplatz als Zentrum. EinbahnstraRenregelungen
sorgen trotz der Offnung fiir den Autoverkehr fiir eine ruhige Einkaufsatmosphé-
re. An der B106 gibt es zudem noch einen Erganzungsbereich (Sky, Kik), der
jedoch rdaumlich-funktional nicht optimal am den Kernbereich der Innenstadt
angebunden ist.

Abbildung 9: Innenstadt Grevesmiihlen — Wismarsche Stral3e

Grol¥flachige Magnetbetriebe sind im Kernbereich der Grevesmiihlener Innenstadt
nicht vorhanden. Als frequenzerzeigende Betriebe fungieren vor allem der Sky-
Verbrauchermarkt an der B206 sowie ein Markant-Supermarkt am 0stlichen
Randbereich der Wismarschen Stral3e, die aufgrund ihrer abseitigen Lagen jedoch
nur geringe Effekte auf den Kernbereich der Innenstadt mit sich bringen. Im
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Kernbereich ist lediglich Rossmann als frequenzstarker Betrieb anzufiihren. Dies
fiihrt dazu, dass die Passantenfrequenz im gesamten Innenstadtbereich nur
schwach ausgeprdgt ist. Einzelhandelsdichte und -besatz sind nur in der Wismar-
schen StralRe sowie im ndrdlichen Teil der August-Bebel-StraRe einigermalien
hoch. Eine sehr hohe Anzahl an Leerstanden sorgt aber auch in den Kernberei-
chen immer wieder fiir Licken in der Nutzungsstruktur und verdeutlicht die
strukturellen Probleme der Innenstadt.

Die Einzelhandelsstruktur ist stattdessen sehr kleinteilig ausgeprdgt und ist bis
auf wenige Ausnahmen (z.B. Schuh Armbruster, Ernsting’s) von inhabergefiihrten
Fachgeschaften gekennzeichnet. Die Anbieter sind auf das untere bis mittlere
Angebots- und Preisniveau orientiert. Neben dem periodischen Bedarf dominie-
ren die Segmente Bekleidung/Schuhe/Accessoires und Sport/Camping. Das Ein-
zelhandelsangebot ist insgesamt aber iiberschaubar und weist vielfdltige Ange-
botsliicken auf. Auch erganzende Gastronomiebetriebe sind nur vereinzelt vor-
handen. Stattdessen erganzen vor allem Dienstleister und offentliche Einrich-
tungen das Einzelhandelsangebot.

Die stadtebauliche Qualitdt der kleinteiligen Grevesmiihlener Innenstadt ist als
hochwertig einzuschdtzen. Die Bausubstanz ist fast ausnahmslos saniert und
grolStenteils als historisch wertvoll zu beurteilen. Neuwertige und ansprechende
Pflasterungen, Moblierung, Bepflanzungen und Platzgestaltungen sorgen fiir ein
ansprechendes StralRenbild. Die Einkaufsatmosphare wird jedoch aufgrund der
Vielzahl an Leerstanden - insbesondere in der August-Bebel-StralRe deutlich ein-
geschrankt. Eine Tiefgarage am Markt, die Stellplatzflache bei Sky sowie stra-
Renbegleitendes Parken sorgen fiir ein ausreichendes Stellplatzangebot.

Insgesamt ist fiir die Grevesmiihlener Innenstadt angesichts der Vielzahl an
Leerstanden eine Vorschadigung zu konstatieren. Ihre Versorgungsfunktion kann
die Innenstadt nur sehr eingeschrankt wahrnehmen, was insbesondere im Fehlen
sogkrdftiger Magnetbetriebe sowie in dem allgemein liickenhaften Einzelhan-
delsbhesatz begriindet liegt.
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4.9.5 Ratzeburg

Das Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Ratzeburg ist Kreisstadt
des Kreises Herzogtum Lauenburg. Die Entfernung zum CITTI-Park betrdgt rd. 30
Fahrminuten. Im interkommunalen Wettbewerb steht Ratzeburg neben Liibeck
vor allem mit Hamburg.

Die Ratzeburger Innenstadt befindet sich, eingerahmt durch den Ratzeburger
See, den Domsee und den Kiichensee, auf einer natiirlichen Insel, der sog. Do-
minsel. Durch die Insellage ist die Innenstadt mit dem PKW nur tber die Ver-
kehrsachsen Liineburger Damm und Konigsdamm (B208) zu erreichen, die dem-
entsprechend stark befahren sind und die Aufenthaltsqualitdten in der Innen-
stadt einschranken.

Abbildung 10: Innenstadt Ratzeburg - Marktplatz

Die Haupteinkaufslage konzentriert sich auf den Marktplatz sowie die davon ab-
zweigenden StralRen Topferstralle, HerrenstralRe, SchrangenstralRe, Langenbriick-
erstraRe und DomstralRe. Als nennenswerte Nebenlage fungiert zudem die Grol3e
WallstraRe. Mit zunehmender Entfernung zum Marktplatz nehmen die ohnehin
eingeschrankte Einzelhandelsdichte und -besatz noch weiter ab. Die Innenstadt
wirkt insgesamt nur wenig kompakt und weist einige Liicken im Angebot auf. Es
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dominiert eindeutig das Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires. In Nebenla-
gen zeigen sich einige Leerstande.

Wichtigster Magnetbetrieb ist das Mode Centrum Ratzeburg, welches nicht nur
den groRten, sondern auch den mit Abstand sogstarksten Anbieter der Innen-
stadt darstellt. Das Bekleidungskaufhaus fiihrt eine Vielzahl von attraktiven Mar-
ken aus dem mittleren Preissegment und ist attraktiv und hochwertig aufge-
stellt. Mit Ausnahme des Mobelhauses Bornhoft gibt es in der Innenstadt im
Segment des aperiodischen Bedarfs ansonsten nur kleinflachige Betriebe, die
fast ausnahmslos inhabergefiihrt sind. Mit EDEKA, Budnikowsky und Rossmann
finden sich aber noch grofRere Anbieter des periodischen Bedarfs in der Ratze-
burger Innenstadt. Das Angebots- und Preisniveau entspricht iiberwiegend dem
mittleren Genre, vereinzelt gibt es aber auch héherwertige Anbieter.

Die Innenstadt wird durch eine dichte, in Teilbereichen (insbesondere in Neben-
lagen wie der DomstraRe) auch historische Bebauung geprdgt und stellt in Ver-
bindung mit den Seen zudem eine attraktive touristische Destination dar. Von
der Nahe zum Wasser profitiert die Innenstadt derzeit aber nicht. Dennoch wirkt
das StraRenbild im Kernbereich nur bedingt attraktiv. Der starke Durchgangsver-
kehr schrankt zudem die Aufenthaltsqualitdten auf dem Marktplatz ein. Die vom
Markplatz abzweigenden StraRen weisen unterschiedliche Qualitdtsstufen auf.
Z.T. zeigen sich Mangel im offentlichen Raum (keine Mablierung/Bepflanzung,
Zustand der Verkehrswege) sowie eine sanierungsbediirftige Bausubstanz. Neben
straBenbegleitendem Parken und einigen Parkpldtzen am Marktplatz sorgt vor
allem eine in Randlage am Ufer des Sees befindliche grol3e Stellplatzanlage fiir
ein ausreichend bemessenes Stellplatzangebot.

Insgesamt ist die Ratzeburger Innenstadt als noch eingeschrankt funktionsfahig
zu bewerten. Dies liegt vor allem in dem anziehungsstarken Mode Centrum be-
griindet. Das Einzelhandelsangebot ist insgesamt jedoch als ausbaufdhig zu be-
werten.
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4.9.6 Ahrensburg

Ahrensburg als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Hamburg ist eine im Kreis
Stormarn gelegene Stadt, die in einer Entfernung von rd. 30 Fahrminuten zum
CITTI-Park liegt. Im interkommunalen Wettbewerb steht Ahrensburg eher mit
dem benachbarten Oberzentrum Hamburg als mit Liibeck.

Die Innenstadt von Ahrensburg erstreckt sich iiber ein Gebiet, das von den Stra-
Renziigen Manfred-Samusch-Stralle/Reeshoop, Hans-Schadendorff-Stieg, Grolde
Stralle und Woldenhorn begrenzt wird und in Teilen als Fuligdangerzone sowie als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut ist. Den Mittelpunkt der nach einem baro-
cken Stadtgrundriss entworfenen Innenstadt bildet der zentrale Platz Rondeel,
an dem die Haupteinkaufsstrallen Hamburger Strale, Manhagener Allee, Hagener
Allee, RathausstraRe, GrofRe StralRe und Klaus-Groth-Strale mehr oder weniger
sternformig zusammentreffen.

Abbildung 11: Innenstadt Ahrensburg - City Center Ahrensburg in der Klaus-Groth-StraRe

Als die mit Abstand wichtigsten Magnetbetriebe der Ahrensburger Innenstadt
fungieren das Kaufhaus Nessler (inkl. zahlreicher Shop-in-Shop-Konzepte wie
Douglas, Heymann, Christ oder Intersport) in der Hamburger StraBe sowie das
City Center Ahrensburg (CCA) in der Klaus-Groth-StralRe, in dem u.a. das Klein-
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kaufhaus Miiller, CRA, Deichmann und Sky angesiedelt sind. Das Center verfiigt
tiber zwei Geschosse und ist voll vermietet. Mit EDEKA, Rossmann, Budnikowsky,
Aldi und Penny sind zudem noch mehrere frequenzstarke Anbieter des periodi-
schen Bedarfs in der Innenstadt verortet.

Die Ahrensburger Innenstadt iiberzeugt insgesamt {iber eine anziehungsstarke
Mischung aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und attraktiven Filialisten (ne-
ben den schon genannten u.a. Gortz, Depot, Gina Laura, Bonita). Dabei deckt
das Angebotsspektrum neben Anbietern vor allem aus dem mittleren Genre in
Teilen auch hoherwertige Geschafte/Boutiquen ab. Die Einzelhandelsstruktur
wird durch das Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires sowie durch den perio-
dischen Bedarf dominiert. Dienstleister und Gastronomiebetriebe sorgen fiir eine
hohe Multifunktionalitdt. Inshesondere die Grof3e StraRe sowie das Rondeel wei-
sen eine hohe Gastronomienutzung auf. Leerstande finden sich nur vereinzelt.

In vielen Teilbereichen der Innenstadt haben in den letzten Jahren umfangrei-
che Umstrukturierungen und BaumaRnahmen stattgefunden, in dessen Rahmen
eine Vielzahl von Flachen mit moderneren Ausstattungsstandards geschaffen
worden ist. Die stadtebauliche Qualitat der Innenstadt tiberzeugt bis auf wenige
Ausnahmen durch einen Mix aus funktionalen Neubauten und iiberwiegend in-
takten Altbauten. Vor allem die vom Rondeel abzweigenden StraRenziige Hage-
ner Allee und Manhagener Allee weisen ein sehr ansprechendes Stral3enbild auf,
welches durch attraktive Bausubstanz und Pflasterung sowie durch alte Baumrei-
hen iiberzeugt. Die GroRe StralRe weitet sich groRziigig zu einem Ort mit Platz-
charakter auf und ist ansprechend begriint und neuwertig mébliert. Ruhezonen
sowie die AuRengastronomie am Rande sorgen zudem fiir eine sehr hohe Aufent-
haltsqualitat. Ein gutes Parkleitsystem sowie eine Vielzahl von Stellplatzmdg-
lichkeiten bedienen die Anspriiche an den ruhenden Verkehr.

Die Ahrensburger Innenstadt wird ihrer Versorgungsfunktion vollstandig gerecht
und weist trotz der radumlichen Nahe zu Hamburg ein vielseitiges und gut ausge-
bautes Angebotsspektrum auf. Sogkraftige Magnetbetriebe sowie die angenehme
Einkaufsatmosphdre und die in teilen hohen Aufenthaltsqualititen machen die
Innenstadt zu einem attraktiven Einzelhandelsstandort.
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4.9.7 Eutin

Eutin ist Kreisstadt des Kreises Ostholstein und liegt rd. 30 Fahrminuten vom
CITTI-Park entfernt. Im interkommunalen Wettbewerb steht Eutin neben Liibeck
auch mit der Landeshauptstadt Kiel.

Der Haupteinkaufsbereich der Eutiner Innenstadt erstreckt sich im Wesentlichen
entlang der Achse PeterstralRe/Markt/Konigstrale und ist als FulRgangerzone
ausgebaut. Als nennenswerte Nebenlagen sind vor allen die sich an den Kernbe-
reich anschlieBenden StraRen StolbergstraRe, Am Rosengarten und Albert-
Mahlstedt-StraRe anzufiihren.

[
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Abbildung 12: Innenstadt Eutin — Warenhaus LMK

Die wichtigsten Magnetbetriebe in der Innenstadt von Eutin sind das Warenhaus
LMK Einkaufswelt und der Bekleidungsfachmarkt Holtex. Daneben befinden sich
mit Sky, EDEKA und Rossmann noch frequenzstarke Anbieter des periodischen
Bedarfs in der Innenstadt. Pragend fiir die Innenstadt ist dariiber hinaus vor
allem das kleinteilige, inhabergefiihrte Einzelhandelsangebot sowie einige weni-
ge Filialisten (z.B. Ernsting’s, Ulla Popken). Das Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires dominiert dabei die Branchenstruktur. Die Anbieter
sind vor allem dem mittleren Angebotsgenre zuzuordnen.
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Verteilt iiber die gesamte Innenstadt - teilweise auch in der Hauptlage - zeigen
sich vereinzelte Leerstande. Diese konzentrieren sich vor allem auf Kleinflachen
sowie auf Passage mit Zugang von der PeterstraRe und der dahinter liegenden
Stellplatzanlage, die mit erheblichen baulich-funktionalen Mangeln behaftet ist
und fast komplett leer steht.

Die Innenstadt von Eutin (iberzeugt insgesamt durch ein ansprechendes Stra-
Renbild sowie durch ihre in Teilen sehr hochwertige, historische Bausubstanz.
Insbesondere der Markt mit seinen klassizistischen und friihneuzeitlichen Bau-
werken sorgt in Verbindung mit der AulRengastronomie fiir eine angenehme Ein-
kaufsatmosphdre. Méblierung, Pflasterung und Bepflanzung sind zudem {iberwie-
gend attraktiv gestaltet. Auch in den Nebenlagen ist die stadtebauliche Qualitat
tiberwiegend hoch. Das Stellplatzangebot wird vor allem {iber drei grof3 dimensi-
onierte Parkpldtze am Rande der Innenstadt sichergestellt.

Die Eutiner Innenstadt stellt einen attraktiven Einzelhandelsstandort in anspre-
chender stadtebaulicher Umgebung dar, der seiner zugewiesenen Versorgungs-
funktion weitgehend gerecht wird.

4.9.8 Neustadt i.H.

Das Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Neustadt i.H. ist eine
Stadt im Kreis Ostholstein in rd. 25 Fahrminuten Entfernung zum CITTI-Park.

Der Hauptgeschaftsbereich der Neustddter Innenstadt erstreckt sich iber die als
FuRgangerzone ausgebildete Achse Kremper Stral’e/Markt/BriickstralRe, in der
ein kompakter Einzelhandelsbesatz vorzufinden ist Wichtigste Nebenlage ist die
ebenfalls in Teilen als Fulgangerzone ausgebildete HochtorstraRe, in der die
Passantenfrequenz sowie Einzelhandelsdichte und -besatz bereits deutlich ab-
nehmen.
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Abbildung 13: Innenstadt Neustadt i.H. - Warenhaus eska

Als einziger Magnetbetrieb fungiert das Warenhaus eska. Das {ibrige Einzelhan-
delsangebot ist iiberwiegend kleinteilig strukturiert. Neben inhabergefiihrten
Betrieben finden sich auch einige Filialisten aus dem Niedrigpreissegment (z.B.
Takko, Quick Schuh, Ernsting’s) sowie eine Rossmann-Drogerie in der Neustddter
Innenstadt. Das Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires dominiert dabei die
Angebotsstrukturen. Aber auch Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel und
Sport/Camping spielen eine grolRere Rolle. Aufgrund der touristischen Bedeutung
von Neustadt und Umland (Liibecker Bucht) und der umliegenden Ostseebader
spielen neben der ortlichen Bevolkerung - insbesondere in den Sommermonaten
- auch Touristen eine wichtige Rolle im Einzelhandel. Dementsprechend ist das
Einzelhandelsangebot in Teilen auch auf Touristen orientiert. Der Einzelhandel
entspricht insgesamt vor allem dem unteren bis mittleren Angebots- und Preis-
niveau. Dienstleister und Gastronomiebetriebe erhohen die Multifunktionalitat,

Die Bebauungsstrukturen sind iiberwiegend kleinteilig ausgepragt und weisen in
Teilbereichen auch stdadtebauliche Qualitdten auf. Als zentraler Platz fungiert der
Marktplatz, der jedoch schwach frequentiert ist und keine besonders hohe Dichte
an publikumsintensiven Nutzungen aufweist. Die Baukorper sind iiberwiegend
funktional gestaltet, z.T. aber mit Sanierungsstau. Der offentliche Raum weist
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keine besonders hervorzuhebenden Qualitaten auf, ist aber in einem guten All-
gemeinzustand. Die Nahe zum Wasser/Hafen erhoht zudem die Aufenthaltsquali-
tat. Im gesamten Innenstadtbereich treten Leerstinde auf, die sich raumlich
jedoch nicht konzentrieren. Von Leerstanden betroffen sind sowohl Kleinflachen
als auch groRRere Flachen in Nebenlagen. Mehrere kleine Stellplatzflachen rund
um die Innenstadt sorgen fiir ausreichenden (im Sommer aber knapp bemesse-
nen) Parkraum.

Insgesamt ist die Neustdadter Innenstadt als eingeschrankt funktionsfahig zu
bewerten. Die Leerstdnde weisen darauf hin, dass der Einzelhandelsstandort
nicht mehr vollstdndig intakt ist. Mit dem eska Warenhaus verfiigt die Innen-
stadt aber {iber einen sogkraftigen Magnetbetrieb, wenngleich das Einzelhan-
delsangebot insgesamt Liicken aufweist.
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4.9.9 Bad Segeberg

Das Mittelzentrum Bad Segeberg ist Kreisstadt des gleichnamigen Kreises und
liegt rd. 20 Fahrminuten vom CITTI-Park entfernt. Neben Liibeck steht Bad Sege-
berg auch im interkommunalen Wettbewerb mit Hamburg. Durch den Ausbau der
BAB 20 hat sich die verkehrliche Erreichbarkeit Liibecks von Bad Segeberg aus
zuletzt deutlich verbessert.

Der Haupteinkaufsbereich erstreckt sich {iber die Hamburger StraRe, die Kirch-
stralBe, die Oldesloer Stral3e, die Kurhausstralde sowie den Marktplatz und ist als
FuBgangerzone ausgebildet. Die Oldesloer StraRe fungiert zudem als Verbin-
dungsachse zur BahnhofstraRe, an der sich mehrere grof¥flachige Lebensmittler
(Verbrauchermédrkte Kaufland und EDEKA sowie Lebensmittel-Discounter Penny)
befinden. Die KurhausstraRe fungiert in ihrem nordlichen und fiir den Autover-
kehr freien Verlauf als wichtigste Nebenlage, in der die Einzelhandelsdichte und
-qualitat jedoch deutlich abnehmen. Hier befindet sich mit Sky zudem ein weite-
rer grol3flachiger Lebensmittler.

Abbildung 14: Innenstadt Bad Segeberg - Kirchstralle

Wichtige Magnetbetriebe im Kernbereich der Innenstadt von Bad Segeberg sind
vor allem das Bekleidungskaufhaus Schwager, der Bekleidungsfachmarkt C&A
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sowie eine Rossmann-Filiale. Dariiber hinaus ist die Einzelhandelsstruktur vor
allem durch kleinteilige Anbieter gekennzeichnet, die ein breites Angebotsspekt-
rum abdecken. Neben kleinteiligen, inhabergefiihrten Fachgeschaften finden sich
z.B. mit S'Oliver, Vogele, Takko, Kik oder Schuh Armbruster auch mehrere Filialis-
ten in der Innenstadt. Insgesamt iiberwiegt neben dem periodischen Bedarf das
Angebot im Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires. Auller den iiberwiegend
auf das untere bis mittlere Angebots- und Preisniveau ausgerichteten Geschaften
befinden sich auch einige hoherwertige Anbieter in der Innenstadt. Die Innen-
stadt iiberzeugt damit durch einen attraktiven Mix aus inhabergefiihrten Betrie-
ben und Filialisten sowie durch ein ergdanzendes Angebot an Dienstleistungen
und Gastronomiebetrieben.

Im Kernbereich der Innenstadt zeigen sich nur wenige, kleinflachige Leerstande.
In dem als Nebenlage zu klassifizierenden, weiteren ostlichen Verlauf der Kirch-
straRe treten jedoch vermehr und konzentriert Leerstande auf. Dies hat jedoch
vor allem strukturelle Ursachen, die in den kleinen Flachenzuschnitten sowie der
von der Lauflage und der FuRgdngerzone abgehdngten Standortqualitat begriin-
det liegt.

Der Kernbereich der Innenstadt ist durch eine {iberwiegend dichte, zwei- bis
dreigeschossige Bebauung geprdgt. In Teilen finden sich historisch wertvolle
Altbauten, die in Verbindung mit einer attraktiven Moblierung/Bepflanzung fiir
eine hohe stadtebauliche Qualitdt sorgen. Mit dem Kirchplatz und dem Markt-
platz finden sich zudem zwei Platze mit hoher Aufenthaltsqualitdt in der Innen-
stadt. Vereinzelt wird das StralRenbild jedoch durch eine in die Jahre gekomme-
ne Pflasterung eingeschrankt. Die nordliche Eingangssituation uber die Kur-
hauspassage ist zudem aufgrund einer mindergenutzten Stellplatzflache wenig
akzentuiert. Mehrere Stellplatzanlagen rund um die Innenstadt sorgen fiir ein
ausreichend grolRes Parkplatzangebot.

Die Innenstadt von Bad Segeberg ist als funktionsfahig zu bewerten und (iber-
zeugt neben den stadtebaulichen und Aufenthaltsqualitdaten durch ihre vielseiti-
ge Einzelhandelsstruktur. Lediglich in der Randlage dstliche KirchstraRe haufen
sich lagebedingt die Leerstdnde.
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4.9.10 Bad Schwartau

Bad Schwartau ist seitens der Landesplanung als Stadtrandkern 1. Ordnung ein-
gestuft und befindet sich im Kreis Ostholstein. Die Innenstadt liegt ca. 10 Fahr-
minuten des CITTI-Parks entfernt.

Der zentrale Einkaufsbereich wird vor allem durch die als Fullgdangerzone ausge-
bildete Markttwiete gebildet. Daneben sind vor allem die Liibecker Stralde, die
Rensefelder Stral3e, die Rathausgasse, die AuguststralRe sowie der Marktplatz als
Nebenlagen relevant, die jedoch z.T. rdaumlich-funktional nicht optimal an die
Hauptlage angebunden sind. Als FuRgangerzone sind davon die Markttwiete und
der Ostliche Teil der Rathausgasse ausgebildet. Im westlichen Randbereich am
Eutiner Ring ist mit dem P1-Center kiirzlich zudem ein neues Nahversorgungs-
zentrum entstanden. Die gesamte Innenstadt leidet etwas unter den unklaren
Wegebeziehungen und zersplitterten Strukturen.

4

Abbildung 15: Innenstadt Bad Schwartau - Markttwiete

Kennzeichnet fiir die Innenstadt sind zudem viele kleine Passagen (Twiete, Glo-
ckengang, Konigswegpassage, Rathauspassage, Marktarkaden), die teils neuwer-
tig, teils aber auch deutlich in die Jahre gekommen sind und verwinkelt und
schlecht ausgeleuchtet sind. Hier hdufen sich Leerstande, was auch an den zu
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kleinen Flachenzuschnitten begriindet liegt. Leerstandsflachen zeigen sich aber
verteilt iber die gesamte Innenstadt. Z.T. sind davon auch neuere Objekte be-
troffen, wie z.B. die Rathauspassage in der Rathausgasse..

Der wichtigste Magnetbetrieb in der Innenstadt von Bad Schwartau ist das Kauf-
haus Matzen. Weitere anziehungsstarke Betriebe sind die Buchhandlung Hugen-
dubel sowie das Einrichtungshaus Steinfeldt. Dariiber hinaus fungieren vor allem
Anbieter des periodischen Bedarfs (Rewe, Rossmann, EDEKA und Aldi) als Fre-
quenzbringer. Neben inhabergefiihrten Betrieben sind auch einige Filialisten,
vorwiegend aus dem Niedrigpreissegment, in der Innenstadt verortet (z.B. Kik,
Tedi, Takko). Die Angebotsstruktur wird durch das Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires dominiert.

Stadtebaulich attraktiv ist vor allem die Liibecker StraRe. Bepflanzungen, Pflas-
terungen und einige hoherwertige/historische Baukorper sorgen fiir ein anspre-
chendes StralRenbild. Einzelhandelsdichte und -besatz fallen hier jedoch zu
Gunsten von Dienstleistern und Gastronomiebetrieben deutlich zuriick. Der Kern-
bereich rund um die Markttwiete ist vor allem durch groRmaRstabliche Baustruk-
turen der 70er Jahre gepragt, die z.T. in die Jahre gekommen sind. Bepflanzun-
gen sorgen zwar fiir eine gewisse Aufenthaltsqualitdt, die durch den verbauten
Charakter aber eingeschrankt wird. Rund um den attraktiven Marktplatz finden
sich nur wenige frequenzstarke Nutzungen, weshalb der Platz nicht belebt wirkt.
Das Parkplatzangebot wird durch eine groRe Stellplatzflache am Eutiner Ring
sowie durch straRenbegleitendes Parken und kleine Stellplatzflachen ind er Au-
guststralle sichergestellt.

Die Versorgungsfunktion der Bad Schwartauer Innenstadt ist aufgrund strukturel-
ler Probleme etwas eingeschrankt, was sich vor allem an der Anzahl an Leerstdn-
den festmachen ldsst. Insbesondere die fehlende Ausprdagung einer starken
Laufachse sowie die in Teilbereichen geringe stddtebauliche/architektonische
Qualitdt einzelner Baukdrper schranken die Funktionsfdhigkeit ein. Gleichwohl
verfligt die Innenstadt vor allem mit dem Kaufhaus Matzen iiber einen starken
Magnetbetrieb.
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4.9.11 Reinfeld

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Citti-Park (die Innenstadt liegt ca. 10 Fahr-
minuten vom CITTI-Park entfernt) wurde auch das Unterzentrum Reinfeld einer
detaillierten Analyse unterzogen.

Die Haupteinkaufslage erstreckt sich straRenbegleitend der Bahnhofstralle und
der Paul-von-Schoenaich-StraRRe. Einen besonders sogstarken Magnetbetrieb gibt
es in der Innenstadt nicht. Die grolRten Betriebe stellen ein zweigeschossiges
Geschaftshaus in der BahnhofstraRe (u.a. Markant-Supermarkt sowie das durch
eine sehr schwache Performance gekennzeichnete aktio-Kleinkaufhaus) sowie die
Raiffeisen-Passage (u.a. Sky) dar. Beide Objekte sind jedoch deutlich in die Jah-
re gekommen. Vor allem die etwas abseitig gelegene und durch Kleinflachen
gepragte Raiffeisen-Passage weist dabei auch mehrere Leerstinde auf. Weitere
Leerstande hdufen sich entlang der Paul-von-Schoenaich-StraRe. Die Innenstadt
leidet auch unter der eingeschrankten Verkniipfung der einzelnen Einzelhandels-
schwerpunkte.

R

Abbildung 16: Innenstadt Reinfeld - Paul-von-Schoenaich-StraRRe

Die Innenstadt ist insgesamt durch eine geringe Einzelhandelsdichte und groRe
Liicken im Einzelhandelshesatz gekennzeichnet und ist zudem durch erhebliche
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Liicken in der Angebots- und Branchenstruktur gekennzeichnet. Die bis auf
Ernsting’s Family ausschlieBlich inhabergefiihrten Betriebe weisen zudem einen
iberwiegend unmodernen Charakter auf. Einige wenige Dienstleister und Gastro-
nomiebetriebe arrondieren das Angebot. Aufgrund des begrenzten Angebots und
nur weniger publikumsintensiver Nutzungen fallt die Frequenz in der Innenstadt
sehr gering aus, was sich auch in einer vermehrte Anzahl an Leerstanden wider-
spiegelt.

Die Innenstadt verfiigt weder iiber besondere stadtebauliche Qualitaten noch
durch eine hochwertige Bausubstanz. Die Baukdrper weisen z.T. eher einen Sa-
nierungsstau auf. Der StralRenraum entlang der Paul-von-Schoenaich-Stralie wird
jedoch aktuell vollstdndig saniert, weshalb von einer kiinftigen Aufwertung der
Aufenthaltsqualitdten auszugehen ist. Neben straRenbegleitenden Parkplatzen
verfiigen die Raiffeisen-Passsage sowie das Geschaftshaus an der BahnhofstralRe
iber eigene Stellplatzflaichen. Der parallel zur Haupteinkauflage angeordnete
Marktplatz wird zudem ebenfalls als Parkplatz genutzt.

Der Versorgungscharakter der Reinfelder Innenstadt ist eindeutig auf Grundver-
sorgungsfunktionen beschrankt. Das Fehlen von ,echten” Magnetbetrieben, die
eingeschrankte Angebotsvielfalt, die geringe Nutzungsdichte sowie vermehrte
Leerstande fiihren dazu, dass der Reinfelder Innenstadt nur eine sehr begrenzte
Anziehungskraft zugesprochen werden kann.
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4.9.12 Stockelsdorf

Aufgrund der raumlichen Ndhe zum Citti-Park (die Innenstadt liegt weniger als
10 Fahrminuten vom CITTI-Park entfernt) wurde auch der Stadtrandkern II. Ord-
nung Stockelsdorf einer detaillierten Analyse unterzogen.

Der Ortskern erstreckt sich iiber den Bereich zwischen Ahrensbdcker StralRe, Se-
geberger StraRe und Marienburgstrale. Am Rathausmarkt befindet sich ein gro-
Rerer Geschaftshauskomplex mit eigener Stellplatzanlage der als Ortskernzentrum
zu bezeichnen ist. Neben Aldi und Sky befindet sich hier eine keine Passage, die
zwar klein und verwinkelt, aber groRtenteils noch in Funktion ist. In den riick-
wartigen Bereichen sind jedoch Leerstdande zu erkennen.
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Abbildung 17: Ortskern Stockelsdorf

Als Magnetbetriebe fungieren die Nahversorger Penny, Aldi, Rossmann und Sky.
Neben einigen wenigen inhabergefiihrten Betrieben finden sich mit Tedi und Kik
auch zwei Niedrigpreisfilialisten im Ortskern. Einige Dienstleister sowie einfache
Gastronomietriebe arrondieren Das Angebot. Die Einzelhandelsstruktur weist ein-
deutig einen Nahversorgungscharakter auf und entspricht {iberwiegend dem un-
teren Angebots- und Preisniveau. Vor allem entlang der B206 ist kein durchgan-
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giger Einzelhandelsbesatz erkennbar. Die Einzelhandelsdichte ist insgesamt eher
gering.

Der Ortskern weist keine besonderen stdadtebaulichen/architektonischen oder
Aufenthaltsqualitaten auf. Abseits der Verkehrsachsen gibt es jedoch mit dem
Rathausmarkt zwar einen Platz, der aufgrund weniger publikumsintensiver Nut-
zung jedoch nicht belebt wirkt. Parkplatze finden sich straRenbegleitend, am
Rathausmarkt sowie in Form von Stellplatzanlagen einzelner Betriebe.

Der Ortskern von Stockelsdorf {ibernimmt eine wichtige Grundversorgungsfunkti-
on fiir die Gemeinde und kann diese auch vollstindig ausfiillen. Uber besondere
stadtebauliche Qualitdten verfiigt der Ortskern zwar nicht, die Einzelhandels-
struktur ist aber als weitgehend intakt und angemessen zu bewerten.
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5 Marktposition des Vorhabens

5.1 Prospektives Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Zur Ermittlung des Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer
Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf den CITTI-
Park tibertragen. Dabei wurden neben der Erreichbarkeit des Standorts auch das
Agglomerationsumfeld und die Wettbewerbssituation im Raum beriicksichtigt.
Zudem wurden die Ergebnisse einer Besucherbefragung im Center beriicksichtigt,
die zum Jahresbeginn 2014 durchgefiihrt wurde und Riickschliisse {iber die der-
zeitige Auspragung des Einzugsgebiets zulieR.

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei
Dimensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstand-
ort regelmdRig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang
an Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Markt-
anteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort,
weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche
Zonen untergliedert wurde.

Vor dem Hintergrund der mit der Verkaufsflachenerweiterung verbundenen At-
traktivitatssteigerung des CITTI-Parks und der sehr guten verkehrlichen Anbin-
dung iiber die BAB 1 und die BAB 20 gehen die Gutachter von einer weitrdumi-
gen Ausstrahlungskraft des Erweiterungsvorhabens aus. Da die angestrebte Fle-
xibilisierung des Baurechts keine grundlegenden Strukturveranderungen zum
urspriinglichen Erweiterungsvorhaben erwarten lassen, legen die Gutachter das
bereits im Gutachten von 2011 angenommene prospektive Einzugsgebiet fiir den
CITTI-Park zugrunde.
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Danach gliedert sich das kiinftige Einzugsgebiet des CITTI-Parks in drei Zonen,
die die unterschiedliche Hohe der Nachfrageabschopfung darstellen und in etwa
den Zeitdistanzen 15, 25 und 35 Fahrminuten entsprechen”.

Der Kernbereich (Zone 1) des Erweiterungsvorhabens umfasst das siidwestliche
Liibecker Stadtgebiet sowie das siidwestliche und zum Kreis Stormarn gehdrige
Umland Liibecks beidseitig der BAB 1.

Der Nahbereich (Zone 2) des Einzugsgebiets erstreckt sich entlang der BAB 1 im
Norden von Neustadt i.H. bis im Siiden nach Bad Oldesloe. Neben dem restlichen
Libecker Stadtgebiet befinden sich damit die angrenzenden Teilbereiche der
Umlandkreise Ostholstein, Bad Segeberg, Stormarn und Lauenburg innerhalb der
Zone 2. Mit dem Mittelzentrum Bad Oldesloe, dem Unterzentrum mit Teilfunktion
eines Mittelzentrums Neustadt i.H. sowie dem Stadtrandkern 1. Ordnung Bad
Schwartau befinden sich insgesamt drei hdoherrangige Zentrale Orte innerhalb
des Nahbereichs.

Der Fernbereich (Zone 3) des Einzugsgebiets erstreckt sich weiterhin entlang der
BAB 1 bis nach Fehmarn sowie entlang der BAB 20 in Richtung Mecklenburg-
Vorpommern. Neben Teilbereichen der bereits genannten Umlandkreise umfasst
die Zone 3 damit auch den westlichen Teilbereich des mecklenburg-
vorpommerschen Landkreises Nordwestmecklenburg. Hoherrangige Zentrale Orte
innerhalb des Fernbereichs sind die Mittelzentren Mélln, Ahrensburg, Bad Sege-
berg, Eutin und Grevesmiihlen sowie das Unterzentrum mit Teilfunktion eines
Mittelzentrums Ratzeburg.

11

Die angesetzten Zeitdistanzen 15, 25 und 35 Fahrminuten basieren auf empirisch beleg-
ten Zahlen fiir vergleichbare Objekte und auf gutachterlichen Erfahrungswerten, die im Laufe
einer mehr als zwanzigjahrigen gutachterlichen Praxis gewonnen wurden. Die Zeit-Distanz-
Zonen wurden in Abhangigkeit von der Wettbewerbssituation und der raumlichen Ausgangslage
(Kistenregion, rdumliche Barrieren usw.) leicht modifiziert.
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Abbildung 18: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 627.000
Personen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von
einem leicht riickldufigen Einwohnerpotenzial in 2016 ausgegangen werden von
insgesamt
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rd. 625.000 Einwohnern.

Dariiber hinaus ist mit einer Potenzialreserve™ von insgesamt etwa 15 % der
Grundnachfrage (Einwohnerdquivalent von rd. 110.000 Personen) zu rechnen.
Insgesamt umfasst das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2016 somit

rd. 736.000 Personen.

Einzugsgebiet des erweiterten Citti-Parks

Bereich Zonen 2013 2016
Kernbereich Zone 1 74.932 74.734
Nahbereich Zone 2 285.460 284.307
Fernbereich Zone 3 266.190 266.438
Einzugsgebiet Zonen 1-2 626.582 625.480
Potenzialreserve 15% 110.578 110.380
Gesamt 737.160 735.860
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 19: Kundenpotenzial des Vorhabens

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft” im Einzugsgebiet
sowie des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepo-
tenzial fiir die vorhabenrelevanten Sortimente (nahversorgungs- und zentrenre-
levanter Bedarf) inklusive Potenzialreserve aktuell rd. 3,264Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2016 ist
angesichts der prognostizierten Bevolkerungsriickgdange von einer Schrumpfung
des Nachfragepotenzials (inkl. Potenzialreserve) auszugehen auf

rd. 3,259 Mio. € (-5,0 Mio. €).

* Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkau-
fen werden (z.B. Touristen, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die aullerhalb des
Einzugsgebiets leben).

¥ Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der GfK Geomarketing.

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
Seite 68 | 114

90 von 336 in Zusammenstellung



Dr. Lademann & Partner

Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

TOP 3.1.1

Nachfragepotenzial des CITTI-Parks 2016 in Mio. €
Daten Zone 1 Zone 2 zone3  Poenzial o amt
reserve

Periodischer Bedarf 195,6 754,1 732,8 293,6 1.976,1

Aperiodischer Bedarf (zentrenrelevante Sortimente) 127,0 489,7 475,9 190,6 1.283,2
Bekleidung 34,4 132,7 129,0 51,7 347,8
Schuhe/Lederwaren 8,0 31,0 30,1 12,1 81,2
Uhren/Schmuck 4,2 16,3 15,8 6,3 42,7
Sportbedarf, Camping 4,9 18,7 18,2 7,3 49,0
Biicher, Schreibwaren 11,6 44,5 43,3 17,3 116,7
Spielwaren/Hobbybedarf 8,7 33,4 32,4 13,0 87,4

Fahrrader 2,6 9,9 9,6 3,8 25,9

Elektro 41,4 159,4 154,9 62,1 417,8
Hausrat, GPK, Wohnaccessoires, Geschenkartikel 5,9 22,8 22,2 8,9 59,8
Sonstige zentrenrelevante Sortimente 54 20,9 20,4 8,2 54,9

Gesamt 322,7 1.243,7 1.208,7 484,2 3.259,3

Quelle: Eigene Berechnungen. *Potenzialreserve: 15 % des Nachfragepotenzials im Einzugsgebiet.

Tabelle 20: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2016 etwa 736.000
Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis

zur Markwirksamkeit auf etwa 3,259 Mio. € schrumpfen.
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5.2 Marktanteils- und Umsatzprognose

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschdtzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage
von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben
der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssituati-
on im Raum beriicksichtigt.

Da sich die Umsetzung des bereits gesicherten Baurechts fiir die Erweiterung des
CITTI-Parks mit der geplanten Flexibilisierung zeitlich iiberlagern, beziehen sich
die folgenden Berechnungen auf das gesamte Erweiterungsvorhaben inkl. der
angestrebten Flexibilisierung.

Fiir das von CBMode {ibertragende Baurecht an den Standort CITTI-Park sind nur
die damit verbundenen Attraktivitdtszuwdchse priifungsrelevant, da sich die Wir-
kungen von CBMode bereits in der Vergangenheit niedergeschlagen haben.

Filir die Erweiterung (inkl. der geplanten Flexibilisierung des Baurechts) ist davon
auszugehen, dass diese insgesamt einen Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet
von etwa 1 %-Punkt erreichen wird. Der prospektiv hochste Marktanteilszuwachs
wird dabei im Segment Uhren/Schmuck erreicht. Bei allen iibrigen Sortimenten
fallen die Marktanteilszuwdchse deutlich geringer aus und bewegen sich zwi-
schen 1 und 4 %. Bei Fahrradern/Zubehdr und Elektro sinken die Marktanteile
des CITTI-Parks gegeniiber dem heutigen Bestand sogar, da mit der angestrebten
Flexibilisierung des Baurechts effektiv ein Verkaufsflachenriickgang in diesen
Sortimenten verbunden ist.

Besonders gering fallt der Marktanteilszuwachs im Segment des periodischen
Bedarfs aus. Im periodischen Bedarf ist aufgrund der hohen Distanzsensibilitat
in diesem Segment zudem zu beriicksichtigen, dass die Umsatzherkunft zu einem
grolReren Anteil aus der Zone 1 erfolgt als bei den Sortimenten des aperiodi-
schen Bedarfs.
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Marktanteilsveranderungen durch die Erweiterung des CITTI-Parks (inkl. der geplanten
Flexibilisierung des Baurechts)
Zone 1 Zone 2 Zone 3 Gesamt*

Periodischer Bedarf (inkl. Parfimeriewaren)
Marktpotenzial (Mio. €) 195,6 754,1 732,8 1.682,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 7,2 1,7 0,6 9,4
Marktanteilsveranderung 3,7% 0,2% 0,1% 0,6%
Bekleidung/Schuhe/Accessoires**
Marktpotenzial (Mio. €) 42,5 163,7 159,1 365,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,7 8,4 3,7 15,9
Marktanteilsveranderung 8,8% 5,1% 2,4% 4,4%
Spielwaren/Hobbybedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 8,7 33,4 32,4 74,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,6 1,4 0,6 2,6
Marktanteilsveranderung 7,0% 4,1% 1,9% 3,4%
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel
Marktpotenzial (Mio. €) 5,9 22,8 22,2 50,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 1,0 0,5 2,0
Marktanteilsveranderung 7,8% 4,5% 2,1% 3,8%
Sportbedarf/Camping
Marktpotenzial (Mio. €) 4,9 18,7 18,2 41,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,7 0,3 1,3
Marktanteilsveranderung 6,2% 3,6% 1,7% 3,1%
Fahrrader/Zubehor
Marktpotenzial (Mio. €) 2,6 9,9 9,6 22,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) -0,6 -1,4 -0,6 -2,6
Marktanteilsveranderung -23,8% -13,9% -6,3% -11,7%
Uhren/Schmuck
Marktpotenzial (Mio. €) 4,2 16,3 15,8 36,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 1,8 0,8 3,4
Marktanteilsveranderung 18,9% 11,1% 5,1% 9,4%
Bicher/Schreibwaren
Marktpotenzial (Mio. €) 11,6 44,5 43,3 99,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 1,1 0,5 2,1
Marktanteilsveranderung 4,2% 2,5% 1,1% 2,1%
Elektro
Marktpotenzial (Mio. €) 41,4 159,4 154,9 355,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) -1,3 -2,9 -1,3 -5,5
Marktanteilsveranderung -3,1% -1,8% -0,8% -1,6%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 317,2 1.222,8 1.188,4 2.728,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 11,7 11,7 5,0 28,5
Marktanteilsveranderung 3,7% 1,0% 0,4% 1,0%
Quelle: Eigene Berechnungen. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 21: Marktanteile des Erweiterungsvorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Vertraglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
Seite 71 | 114

93 von 336 in Zusammenstellung



TOP 3.1.1

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Unter Beriicksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der o.g. Potenzialreserve gespeist werden, er-
rechnet sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der
einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitdt von knapp 3.400 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 33,5 Mio. € belaufen,

wovon mit knapp 19 Mio. € der Schwerpunkt auf das Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires entfallt.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Erweiterungsvorhabens (inkl. der geplanten Flexibilisierung des Baurechts)
am Standort CITTI-Park

Branchenmix Verkaufsflache in gm Flachen-produktivitat* .Ums.atz

in Mio. €
Periodischer Bedarf (inkl. Parfimeriewaren) 1.500 7.400 11,1
Bekleidung/Schuhe/Accessoires** 7.100 2.630 18,7
Spielwaren/Hobbybedarf 1.400 2.160 3,0
Hausrat/GPK/Wohnaccessoires/Geschenkartikel 1.000 2.300 2,3
Sportbedarf/Camping 600 2.500 1,5
Fahrrader/Zubehor -1.800 1.700 -3,1
Uhren/Schmuck 400 10.000 4,0
Biicher/Schreibwaren 700 3.500 2,5
Elektro -1.000 6.500 -6,5
Gesamt (Einzelhandel) 9.900 3.380 33,5
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *in €/qm VKF **Fiir die Ubertragung der Flachen von CBMode w urde nur der aus der Attraktivititszunahme resultierende
Umsatzzuw achs ber(cksichtigt.

Tabelle 22: Umsatzstruktur des Gesamtvorhabens

Trotz des Verkaufsflachenzuwachses von 1.300 gm gegeniiber der urspriinglichen
Erweiterungsplanung ist von einem Umsatzriickgang in Hohe von etwa 0,6 Mio. €
auszugehen. Dieser resultiert insbesondere daraus, dass das besonders umsatz-
starke Sortiment Elektro um 1.000 gm Verkaufsflache reduziert wird, wodurch die
Umsatzzuwdchse in den {ibrigen Sortimenten {iberkompensiert werden.

Den Berechnungen liegt die Annahme zu Grunde, dass die Bekleidungs-Flachen
im 1. Obergeschoss bei CBMode weniger umsatzstark sind als es durch die Uber-
tragung des Baurechts in den CITTI-Park zu erwarten ist. Nachfolgende Tabelle
stellt die mit der Attraktivitdtszunahme verbundenen Umsatzzuwdchse im Seg-
ment Bekleidung/Schuhe/Accessoires dar, die aus der Ubertragung des Bau-
rechts in den CITTI-Park resultieren. Nur dieser aus dem Attraktivitdatszuwachs
resultierende Umsatz ist als priifungsrelevanter Zusatzumsatz in die weiteren
Berechnungen eingestellt worden.
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Gegenuberstellung der Umséatze von CBMode und CITTIPark im Segment
Bekleidung
Verkaufsflache in  Umsatz in Mio. Flachen-
gm € produktivitat*
CBMode (1.0G) 1.300 2,6 2.000
CITTIPark 1.300 3.9 3.000
Attraktivitatszuwachs 1,3
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 23: Gegeniiberstellung der Umsdtze von CBMode und CITTI-Park

Fiir das Erweiterungsvorhaben inkl. der geplanten Flexibilisierung des Baurechts
ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet von rd. 1 %
auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus ein Umsatzpotenzial
von insgesamt rd. 33,5 Mio. €. Da mit der Flexibilisierung des Baurechts auch
die Aufgabe von besonders umsatzstarken Flachen aus dem Segment Elektro ver-
bunden ist, werden die mit der Flexibilisierung verbundenen Verkaufsflachenzu-
wdchse in den anderen Segmenten iiberkompensiert. Insgesamt ist mit der Flexi-
bilisierung des Baurechts somit sogar ein Umsatzriickgang gegeniiber der ur-
spriinglich geplanten Erweiterung verbunden.
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6 Wirkungsprognose

6.1 Periodischer Bedarf

6.1.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Umsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2016 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandel-
sumsdtze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei
muss zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus
der jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungs-
lagen (zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen) prognostiziert werden. Einen
wichtigen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die
Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vor-
habenstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein starker agglomerierter
Standort tendenziell weniger von einem Ansiedlungsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind nicht direkt am Marktanteilszuwachs ab-
leshar; vielmehr miissen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderun-
gen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des
Vorhabens (prospektiv 2016) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteilszuwachses)
als auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung
des Nachfragepotenzials) werden insgesamt von einer Marktschrumpfung in-
folge der Bevdlkerungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht
vorhabeninduziert, reduziert allerdings die Kompensationsmdéglichkeiten des
Einzelhandels und ist somit wirkungsverscharfend zu beriicksichtigen.

Angesichts des begrenzten Verkaufsflachenzuwachses im periodischen Bedarf
gehen Dr. Lademann & Partner nicht davon aus, dass bisherige Nachfrageab-
flisse aus dem Einzugsgebiet in signifikantem MalRe vorhabeninduziert redu-
ziert werden konnen. Dieser wirkungsmildernde Effekt wurde daher nicht be-
riicksichtigt.
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Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu
Lasten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird.

Im Sinne einer worst-case-Prognose gehen Dr. Lademann & Partner davon aus,
dass die Umsdtze im periodischen Bedarf bis zu einem Anteil von 65 % gegen
die Betriebe in der Zone 1 des Einzugsgebiets wirken werden. Die restlichen Um-
satzanteile generieren sich aus den {ibrigen Zonen des Einzugsgebiets sowie aus
der Potenzialreserve.

6.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen

Das Vorhaben wird mit Kunden aus der Zone 1 des Einzugsgebiets einen nahver-
sorgungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 7,2 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze).
Wirkungsverscharfend ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst
als auch die bereits vorhandenen Betriebe von einer Marktschrumpfung aufgrund
von Bevodlkerungsverlusten betroffen sein werden (zusammen rd. 0,5 Mio. €).
Nach Beriicksichtigung dieses Effekts betrdgt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz rd. 7,7 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsumsatz im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine Um-
satzumverteilung von

insgesamt rd. 3,9 %.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf
die untersuchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Aufgrund der raum-
lichen Nahe kann davon ausgegangen werden, dass die Stadtteilzentren Moisling
und Buntekuh sowie das Nahversorgungszentrum Moisling West und der Sonder-
standort Westliche Ziegelstralle mit knapp 5 % am stdrksten von dem Vorhaben
betroffen sein werden.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen
innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensationseffekte
wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose 2016 der geplanten CITTI-Park-Erweiterung

STZ Buntekuh SO Herrenholz Streulagen Gesamt

s1Z STZ St. Lorenz
id st siid ZiegelstraRe Reinfeld

periodischer Bedarf stzvoising ST - szx:\slmg NVZ St. Lorenz SO Westliche Innenstadt

2zu Lasten

22gl. Wirkungsverschéirfung durch
2u Lasten des 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Vorhabens

22g1. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an

Umverteilungsrelevanter
Vorhabenumsatz (bereinigt)

Umsatzumverteilung in % vom Umsatz
des bestehenden Einzelhandels

(Quele: Eigene Berechnungen. Werte gerundet

Tabelle 24: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im periodischen Bedarfs
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des CITTI-Parks errei-
chen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des periodi-
schen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt knapp 4 %. Dabei sind die hochsten
Auswirkungen mit maximal rd. 5 % prospektiv fiir die Stadtteilzentren Moisling
und Buntekuh sowie das Nahversorgungszentrum Moisling West und den Sonder-
standort Westliche Ziegelstral3e zu erwarten.
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6.3  Aperiodischer Bedarf

6.3.1 Methodik

Nachfolgend werden die durch das Vorhaben im Jahr 2016 zu erwartenden Um-
satzumverteilungswirkungen auf Basis eines modifizierten Huff-Ansatzes modell-
haft dargestellt. Einbezogen wurden dabei die Innenstadte aller im Einzugsge-
biet befindlichen Mittelzentren, Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzent-
rums und Stadtrandkerne sowie die zentralen Versorgungsbereiche der Hanse-
stadt Liibeck und die sich ebenfalls in Liibeck befindlichen Sonderstandorte.

In einem ersten Schritt wurde dabei das Modell auf Grundlage der heutigen Ein-
zelhandels- und Umsatzstruktur (2014) kalibriert. Daran anschlieBend wurde
eine Prognose der Verdnderungen durch die zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung
und die Realisierung der Ansiedlung sowie ggf. anderer gesicherter und konkre-
ter Planvorhaben an den einzelnen Einzelhandelsstandorten erstellt (2016).

Wichtige EinflussgrofRen fiir die Attraktivitat bzw. Sogkraft eines Einzelhandels-
standorts waren im Rahmen der Modellierung die vorhandene Verkaufsflache an
den untersuchten Standorten sowie die Entfernung zwischen den Siedlungs-
schwerpunkten und den Einzelhandelsstandorten. Das heil3t: Ein Standort ist fiir
die Kunden einer Region umso attraktiver, je groRRer seine (sortimentsspezifi-
sche) Verkaufsfldche und je geringer die Entfernung der Region zum Standort ist.
Aus der Attraktivitdt aller Angebotsstandorte, bezogen auf einen Wohnstandort,
sowie der Wahrscheinlichkeit, dass ein Kunde aus einem Wohnstandort an einem
Angebotsstandort einkauft, ergibt sich der Umsatz eines Angebotsstandorts.
Dieser hangt dariiber hinaus vom jeweiligen Nachfragepotenzial vor Ort ab. Ne-
ben diesen BestimmungsgroRen fiir die Modellierung der aktuellen Umsatzsitua-
tion an den Untersuchungsstandorten im Einzugsgebiet flossen weitere Faktoren
ein. Diese sind im Einzelnen:

Einwohnerzahlen der einzelnen Zonen;

Kaufkraftkennziffern der Zonen;

sortimentsspezifischer Pro-Kopf-Ausgabesatz;
sortimentsspezifischer Verkaufsflachenbestand;
sortimentsspezifische Nachfragebindung im Untersuchungsraum;

durchschnittliche Entfernungen zwischen den Wohnstandorten und den
Standorten des Angebots;
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m Distanziiberwindungsfaktor, der die Miihen und Kosten der zu iiberwindenden
Entfernungen (gemessen in Zeitdistanzen) ausdriickt;

m Anteil des Umsatzes, den die untersuchten Einzelhandelsstandorte mit Ein-
wohnern des Untersuchungsraums erwirtschaften;

m Attraktivitdts- bzw. Betriebstypenfaktor zur Gewichtung nach der Angebots-
qualitat.

Dr. Lademann & Partner l
Weiterentwickeltes Huff-Modell
Huff-Basismodell Zusatzliche Faktoren
GroRe eines Attraktivitat
Angebots- des Angebots-
standortes mixes
Entfernung
zwischen Unternehmens-
Angebots- und attraktivitat
Wohnstandort Umsatzmodellierung
eines Einzelhandels-
standortes Sortiments-
Attraktivitats- spezifische
exponent Nachfrage-
bindung
Raumwider- Umsatz-
stands- anteile von
exponent auRerhalb
© DLP | Friedrich-Ebert-Damm 311 | D-22159 Hamburg | Tel +49 (0) 40 - 64 55 77- 0 | Fax - 33

Abbildung 19: Huff-Modell

Das auf dem gravitationstheoretischen Ansatz von Huff beruhende Modell be-
zieht somit die Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflaiche im Raum
sowie die Entfernung und das Gewicht der Bevolkerungsschwerpunkte zu den
Einzelhandelseinrichtungen ein.

Auf Basis dieser Umsatze konnten iliber das Modell die Umsatze, die von den Ein-
zelhandelsstandorten mit den jeweiligen Bevolkerungsclustern erzielt werden
sowie der Gesamtumsatz ermittelt werden. In den Gesamtumsatz flossen dabei
auch die Umsatzanteile mit Kunden von auRerhalb des Untersuchungsraums ein.
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Aufbauend auf der Kalibrierung des Modells auf Basis des Ist-Zustands, wurden
dann die Umsatzveranderungen des Einzelhandels im Untersuchungsraum bis
2016 modelliert. Dabei wurden folgende Effekte beriicksichtigt:

Verdnderte Einwohnerzahlen, die eine Veranderung des relevanten Nachfra-
gepotenzials bewirken;

Verdanderung der Nachfragebindung im Untersuchungsraum durch das Erwei-
terungsvorhaben

Im Folgenden werden die Umverteilungswirkungen fiir die zentrenrelevanten
Sortimente des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens auf die Innenstddte der Ober-,
Mittel- und Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums im Einzugsgebiet
und die Stadtrandkerne 1. Ordnung sowie fiir die Stadtteilzentren und Sonder-
standorte in der Hansestadt Liibeck dargestellt. Nach raumordnerischen Vorga-
ben miissen die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ermittelt wer-
den. Die zentrenrelevanten Sortimente des Vorhabens werden iiberwiegend in
den zentralen Versorgungsbereichen in Zentren hdherer Hierarchieebenen (ab
Unterzentren mit Teilfunktion eines Mittelzentrums) angeboten und auf diese
Standortbereiche auch die starksten Auswirkungen induzieren.

6.3.2 Vorbemerkungen
Den Wirkungsanalysen liegen folgende Annahmen zu Grunde:

Im Gegensatz zur Untersuchung aus 2011 ist mittlerweile klar, dass der
Standort Genin Sud nicht mehr als Einzelhandelsstandort entwickelt wird.
Dementsprechend wird das Erweiterungsvorhaben auch nicht gegen einen fik-
tiven Standort Genin Sid wirken, sondern ausschlieRlich gegen die schon
heute bestehenden Einzelhandelsstandorte. Andererseits sind damit aber
von Genin Siid auch keine Wirkungen auf die bestehenden Einzelhandels-
standorte zu beriicksichtigen.

Das IKEA-Einrichtungshaus sowie das LUV-Shoppingcenter sind mittlerweile
am Markt (Er6ffnung Marz/April 2014). Das CITTI-Park-Erweiterungsvorhaben
wird daher im Jahre 2016 auch gegen den IKEA-Standort in Danischburg wir-
ken.

Da die Marktwirksamkeit von IKEA/LUV und CITTI-Park-Erweiterung mindes-
tens zwei Jahre auseinanderliegen, ist eine wirkungskumulierende Betrach-
tung im Gegensatz zur Untersuchung aus 2011 nicht mehr sachgerecht.
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Stattdessen erfolgt eine nur auf das CITTI-Park-Erweiterungsvorhaben fokus-
sierte Wirkungsanalyse.

Gleichwohl ist zu beriicksichtigen gewesen, dass die Einzelhandelsstandorte
aktuell von IKEA/LUV durch Umsatzriickgange betroffen sind und in den
nachsten Jahren betroffen sein werden. Die in 2011 prognostizierten, durch
IKEA/LUV ausgelosten Umsatzriickgange an den Untersuchungsstandorten
wurden daher in die Berechnungen der Auswirkungen des CITTI-Park-
Erweiterungsvorhabens eingestellt. M.a.W.: Die heutige Umsatzbasis an den
untersuchten Einzelhandelsstandorten wurde in der Wirkungsanalyse um die
in 2011 durch IKEA/LUV prognostizierten Umsatzriickgange wirkungsver-
scharfend reduziert. Damit kommen die Gutachter der gebotenen worst-case-
Betrachtung nach.
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6.4  Umverteilungswirkungen im Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires

Bei Realisierung des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens mit einem Verkaufsfla-
chenzuwachs von 7.100 gm* im Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires werden
an den untersuchten Standorten im Einzugsgebiet folgende Umverteilungsquoten
induziert:

m Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Lubeck

Bei Bekleidung/Schuhe/Accessoires bleiben die
Umverteilungsquoten im Libecker Stadtgebiet deutlich unterhalb
des kritischen 10 % Schwellenwerts.
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Abbildung 20: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires im Liibecker
Stadtgebiet

An allen untersuchten Standorten bewegt sich die Umverteilungsquote mit im
Schnitt rd. 5 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Mit rd.
7,3 % fallt die Umverteilung im Stadtteilzentrum ZiegelstraRe am hdchsten aus.
Signifikante absolute Umsatzriickgange sind jedoch lediglich in der Liibecker
Innenstadt, dem Stadtteilzentrum Travemiinde sowie den Sonderstandorten Her-
renholz und Danischburg zu erwarten.

¥ 1.300 qm Verkaufsfliche resultieren aus einer Flicheniibertragung vom CBMode-Standort in
Herrenholz in den benachbarten CITTI_Park.
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E Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Liibeck

Bei Bekleidung/Schuhe/Accessoires bleiben die
Umverteilungsquoten in den Umlandzentren ebenfalls deutlich
unterhalb des kritischen 10 % Schwellenwerts.
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Abbildung 21: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires in den Umland-
zentren

Auch in den Umlandzentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten mit im
Schnitt rd. 3,5 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Am
hochsten fallt die Quote mit rd. 5,1 % in der Reinfelder Innenstadt aus. Signifi-
kante absolute Umsatzriickgange sind jedoch eher in Eutin, Ahrensburg, Bad
Schwartau und Bad Oldesloe zu erwarten.
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6.5  Umverteilungswirkungen im Segment Uhren/Schmuck

Bei Realisierung des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens mit einem Verkaufsfla-
chenzuwachs von 400 gm im Segment Uhren/Schmuck werden an den untersuch-
ten Standorten im Einzugsgebiet folgende Umverteilungsquoten induziert:

m Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Libeck
Bei Uhren/Schmuck bewegen sich die Umverteilungsquoten im
Libecker Stadtgebiet zwischen 4 und 11 %.
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Abbildung 22: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Uhren/Schmuck im Liibecker Stadtgebiet

Die Umverteilungsquote liegt bei den untersuchten Standorten im Schnitt bei rd.
9 % und damit knapp unter dem kritischen 10 %-Schwellenwert. Mit rd. 11,2 %
fallt die Umverteilung am Sonderstandort Herrenholz am hochsten aus. Signifi-
kante absolute Umsatzriickgange sind in der Liibecker Innenstadt sowie am Son-
derstandort zu erwarten.
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E Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Liibeck

Bei Uhren/Schmuck bleiben die Umverteilungsquoten in den
Umlandzentren knapp unterhalb des kritischen 10 %
Schwellenwerts.

Absolute Umsatzriickgdnge und Umverteilungsquoten
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Abbildung 23: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Uhren/Schmuck in den Umlandzentren

In den Umlandzentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten mit im Schnitt rd.
7 % unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Am hochsten fallt die Quote
mit jeweils rd. 9,5 % in der Reinfelder Innenstadt sowie im Ortskern von Sto-
ckelsdorf aus. Signifikante absolute Umsatzriickgange sind jedoch lediglich in
Ahrensburg zu erwarten.
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6.6  Umverteilungswirkungen im Segment Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel

Bei Realisierung des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens mit einem Verkaufsfla-
chenzuwachs von 1.000 gm im Segment Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel werden an den untersuchten Standorten im
Einzugsgebiet folgende Umverteilungsquoten induziert:

m Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Lubeck

Bei Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel bleiben die
Umverteilungsquoten im Libecker Stadtgebiet deutlich unterhalb
des kritischen 10%-Schwellenwerts.

Umsatz Absolute Umsatzriickgdnge und Umverteilungsquoten Umsatz-
in Mio. € umverteilung
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Abbildung 24: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel im
Liibecker Stadtgebiet

An allen untersuchten Standorten bewegt sich die Umverteilungsquote mit im
Schnitt rd. 3,5 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Mit rd.
4,3 % fallt die Umverteilung in den Stadtteilzentren ZiegelstraRe und Buntekuh
am hochsten aus. Signifikante absolute Umsatzriickgdange sind jedoch lediglich
in der Liibecker Innenstadt sowie den Sonderstandorten Lohgerberstralde, Her-
renholz und Danischburg zu erwarten.

Vertrédglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
Seite 85 | 114

107 von 336 in Zusammenstellung



TOP 3.1.1

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

E Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Liibeck

Bei Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel bleiben die
Umverteilungsquoten in den Umlandzentren deutlich unterhalb
des kritischen 10 % Schwellenwerts.
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Abbildung 25: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel in den
Umlandzentren

Auch in den Umlandzentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten mit im
Schnitt rd. 2,5 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Am
hochsten fallt die Quote mit rd. 3,4 % in der Reinfelder Innenstadt aus. Signifi-
kante absolute Umsatzriickgange sind jedoch eher in Ahrensburg, Bad Schwartau
und Neustadt i.H. zu erwarten.
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6.7 Umverteilungswirkungen im Segment Biicher/Schreibwaren

Bei Realisierung des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens mit einem Verkaufsfla-
chenzuwachs von 700 gm im Segment Biicher/Schreibwaren werden an den un-
tersuchten Standorten im Einzugsgebiet folgende Umverteilungsquoten indu-
ziert:

E Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Lubeck

Bei Biicher/Schreibwaren bleiben die Umverteilungsquoten
innerhalb des Libecker Stadtgebiets deutlich unterhalb des
kritischen 10 %-Schwellenwerts.
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Abbildung 26: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Biicher/Schreibwaren im Liibecker Stadtgebiet

An allen untersuchten Standorten bewegt sich die Umverteilungsquote mit im
Schnitt rd. 4 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Mit rd.
7,5 % fallt die Umverteilung am Sonderstandort Westliche ZiegelstraRe am
hochsten aus. Signifikante absolute Umsatzriickgange sind jedoch lediglich in
der Liibecker Innenstadt, dem Stadteilzentrum Wirth-Center sowie an den Son-
derstandorten Bei der Lohmiihle und Herrenholz zu erwarten.
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E Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Liibeck

Bei Bucher/Schreibwaren bleiben die Umverteilungsquoten in den
Umlandzentren deutlich unterhalb des kritischen 10 %-
Schwellenwerts.

Absolute Umsatzriickgdnge und Umverteilungsquoten
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Abbildung 27: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Biicher/Schreibwaren in den Umlandzentren

Auch in den Umlandzentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten mit im
Schnitt rd. 3,5 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Am
hochsten fallt die Quote mit rd. 4,4 % in der Reinfelder Innenstadt aus. Signifi-
kante absolute Umsatzriickgange sind jedoch eher in Ahrensburg, Bad Schwartau
und Neustadt i.H. zu erwarten.

Vertraglichkeitsgutachten zu den stadtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
Seite 88 | 114

110 von 336 in Zusammenstellung



TOP 3.1.1

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

6.8  Umverteilungswirkungen im Segment Spielwaren/Hobbybedarf

Bei Realisierung des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens mit einem Verkaufsfla-
chenzuwachs von 1.400 gm im Segment Spielwaren/Hobbybedarf werden an den
untersuchten Standorten im Einzugsgebiet folgende Umverteilungsquoten indu-
ziert:

E Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Lubeck

Bei Spielwaren/Hobbybedarf bewegen sich die
Umverteilungsquoten im Libecker Stadtgebiet zwischen 6 % und

10 %.
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Abbildung 28: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Spielwaren/Hobbybedarf im Liibecker Stadtge-
biet

Die Umverteilungsquote liegt bei den untersuchten Standorten im Schnitt bei rd.
7,5 % und damit unter dem kritischen 10 %-Schwellenwert. Mit rd. 10,4 % fallt
die Umverteilung im Stadtteilzentrum ZiegelstralRe am hochsten aus. Signifikan-
te absolute Umsatzriickgange sind jedoch in der Liibecker Innenstadt, dem
Stadtteilzentrum Wirth Center sowie an den Sonderstandorten Herrenholz, Da-
nischburg und LohgerberstralRe zu erwarten.
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E Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Liibeck

Bei Spielwaren/Hobbybedarf bleiben die Umverteilungsquoten in
den Umlandzentren vollstandig unterhalb des kritischen 10 %-
Schwellenwerts.

Absolute Umsatzriickgdnge und Umverteilungsquoten
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Abbildung 29: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Spielwaren/Hobbybedarf in den Umlandzentren

In den Umlandzentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten mit im Schnitt rd.
7 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Am hochsten fallt
die Quote mit rd. 8,5 % in der Reinfelder Innenstadt aus. Signifikante absolute
Umsatzriickgange sind jedoch eher in Ahrensburg sowie in Bad Schwartau, Bad
Segeberg, Eutin, Neustadt i.H. und Bad Oldesloe zu erwarten.
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6.9 Umverteilungswirkungen im Segment Sport/Camping

Bei Realisierung des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens mit einem Verkaufsfla-
chenzuwachs von 600 gm im Segment Sport/Camping werden an den untersuch-
ten Standorten im Einzugsgebiet folgende Umverteilungsquoten induziert:

m Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Lubeck

Bei Sport/Camping bewegen sich die Umverteilungsquoten im
Libecker Stadtgebiet deutlich unterhalb des kritischen 10%-
Schwellenwerts.

Absolute Umsatzriickgdnge und Umverteilungsquoten
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Abbildung 30: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Sport/Camping im Liibecker Stadtgebiet

An allen untersuchten Standorten bewegt sich die Umverteilungsquote mit im
Schnitt rd. 3,5 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Mit rd.
4,4 % fallt die Umverteilung am Sonderstandort LohgerberstraRe am hochsten
aus. Signifikante absolute Umsatzriickgange sind in der Liibecker Innenstadt,
sowie an den Sonderstandorten Danischburg, LohgerberstralRe und Herrenholz zu
erwarten.
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m Vertraglichkeitsgutachten CITTI-Park Erweiterung Lubeck

Bei Sport/Camping bleiben die Umverteilungsquoten in den
Umlandzentren deutlich unterhalb des kritischen 10 %
Schwellenwerts.

Absolute Umsatzriickgange und Umverteilungsquoten
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Abbildung 31: Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Sport/Camping in den Umlandzentren

Auch in den Umlandzentren liegen die Umsatzumverteilungsquoten mit im
Schnitt rd. 3 % deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Am
hochsten fallt die Quote mit rd. 3,2 % in der Reinfelder Innenstadt aus. Signifi-
kante absolute Umsatzriickgange sind jedoch eher in Ahrensburg, Eutin, Greves-
miihlen und Neustadt i.H. zu erwarten.
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7 Bewertung des Vorhabens

7.1  Zu den Bewertungskriterien

Die geplante CITTI-Park-Erweiterung in Liibeck-Herrenholz ist nach den Kriterien
des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu bewerten. In Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauGB
sind auBerdem die Bestimmungen der schleswig-holsteinischen Landesplanung®
und der Regionalplanung fiir den Planungsraum II'* sowie das kommunale Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept der Hansestadt Liibeck” zu beriicksichtigen.
Demnach sind folgende, additiv verkniipfte Kriterien fiir die Zuldssigkeit eines
groRflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- oder zentren-
relevanten Sortimentsstrukturen und Dienstleistungszentren sind wegen ihrer
besonderen Bedeutung fiir die Zentralitat nur in den Zentralen Orten vorzu-
sehen (Zentralitdtsgebot). Das gilt auch fiir mehrere kleinere Ladeneinheiten
im raumlich-funktionalen Verbund, deren GesamtgrofRe die GroRflachigkeit
erreicht und die ortliche Versorgungsfunktion iiberschreitet sowie die Erwei-
terung vorhandener Betriebe in die GroRflachigkeit hinein.

Bei der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesent-
liche Beeintrachtigung der Funktionsfihigkeit bestehender oder geplanter
Versorgungszentren, insbesondere an integrierten Versorgungsstandorten,
innerhalb der Standortgemeinde zu vermeiden. Dariiber hinaus darf die Ver-
sorgungsfunktion bzw. die Funktionsfahigkeit bestehender oder geplanter
Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Art und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralortlichen
Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Ein-
zelhandels muss der Bevdlkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kauf-

*Vgl. Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein: Entwurf Landesentwicklungsplan Schles-
wig-Holstein 2009 und Teilfortschreibung 2004 des Landesraumordnungsplans des Landes
Schleswig-Holstein.

16

Vgl. Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein: Regionalplan 2004 fiir den Pla-
nungsraum II - Schleswig-Holstein Ost, Kreisfreie Stadt Liibeck, Kreis Ostholstein.

v Vgl. Niederschrift iiber die Sitzung der Biirgerschaft am 28.05.2009 Nr. 9 / 2008 - 2013:
Antrage des Biirgermeisters und der Stadtprasidentin - Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Hansestadt Liibeck (Drucksache Nr. 737 - Ergdnzungsblatt).

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
Seite 93 | 114

115 von 336 in Zusammenstellung



TOP 3.1.1

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

kraft im Nah- bzw. Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot).
Dementsprechend vorbehalten sind in der Regel Oberzentren:

einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, hoherwertigen,
langfristigen oder spezialisierten Bedarfs (GroRkaufhduser, Fachmadrkte)
mit mehr als 10.000 gm Verkaufsflache/Einzelvorhaben,

Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglomerationen (z.B. Fach-
marktzentren) mit mehr als 15.000 qm Gesamtverkaufsflache/Standort,

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory- oder Designer-Outlet-Center)
als besondere Form des groRflachigen Einzelhandels. Sie sind in die vor-
handene Zentrenstruktur zu integrieren.

Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sind nur im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der
Standortgemeinde zuldssig (siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind nur an stadtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (zent-
rale Versorgungsbereiche sind regelmaRig die Innenstadte oder die Ortskerne
sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versor-
gungszentren) der Standortgemeinde zuldssig (stadtebauliches Integrations-
gebot).

Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise auflerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsge-
biet der Standortgemeinde zuldssig, soweit

eine stadtebaulich integrierte Lage nachweislich nicht moglich ist,

die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortimentsspezifische Ver-
kaufsflachenentwicklungen zuldsst,

die zentralortliche Bedeutung gestarkt wird und

die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen
Funktion der zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder
benachbarter Zentraler Orte fiihrt.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten sind auch auRerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebiet des Zentralen Orts zuldssig. Dabei sind regelmdlRig nicht
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mehr als 10 Prozent der Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Randsortimente
zuldssig.

m GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sollen
an ortliche und regionale OPNV-Netze angebunden werden.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser
v.a. marktanalytischen Untersuchung.
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7.2 Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss,
zielt auf die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab.

Libeck ist gemdR dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 als
Oberzentrum ausgewiesen. Damit sind Liibeck neben einer qualifizierten Grund-
versorgung umfassende Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des spezialisierten
hoherwertigen, langer- und langfristigen Bedarfs sowie Einzelhandelsagglomera-
tionen und Einkaufszentren mit mehr als 15.000 gm Gesamtverkaufsfliche vor-
behalten. Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines
Oberzentrums und wird dem Zentralitdtsgebot gerecht.

Das prospektive Einzugsgebiet des erweiterten CITTI-Parks geht nicht mehr als
unwesentlich iiber das faktische Marktgebiet” der Hansestadt Liibeck hinaus.
Schon heute strahlt die Hansestadt weit in das iiberwiegend landlich gepragte
Umland aus und ibernimmt fiir die Umlandgemeinden bzw. den traditionellen
Verflechtungsbereich des Oberzentrums eine wichtige Versorgungsfunktion.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gerecht.

18

Vgl. Dr. Lademann & Partner im Auftrag der KWL Liibeck: Perspektiven der Einzelhan-
delsentwicklung in der Hansestadt Liibeck (2007).
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7.3 Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche
und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbraucher-
nahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tdg-
lichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende
Nahversorgung dient primdr dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufs-
haufigkeit unverhdltnismaRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Se-
kundadrwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten
marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden
Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die er-
mittelten Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so
gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung
oder gar Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden,
dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesent-
liche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieRen sind
(sog. Abwdgungsschwellenwert).

7.3.1 Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung im perio-
dischen Bedarf

Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von
Gutern des periodischen Bedarfs. Eine mdglichst flachendeckende Nahversorgung
dient primdr dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit un-
verhdltnismaRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkun-
gen zu vermeiden.

Von dem Erweiterungsvorhaben betroffen sind vor allem die Nahversorgungs-
standorte im Nahbereich rund um den CITTI-Park (Zone 1 des Einzugsgebiets).
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Eine Uberlagerung mit dem Nahbereich des IKEA/LUV-Standorts liegt dabei nicht
vor. Wahrend das geplante Nahversorgungsangebot im CITTI-Park schwerpunkt-
malig auf das siidwestliche Liibecker Stadtgebiet sowie auf das direkte siidwest-
liche Umland wirkt, strahlt das am Sonderstandort Danischburg entstandene
Nahversorgungsangebot auf das nordliche Liibecker Stadtgebiet sowie das direk-
te nordliche Umland aus. Insofern sind keine etwaigen Vorbelastungen der Nah-
versorgungsstrukturen im Einflussbereich des CITTI-Parks relevant.

Das Erweiterungsvorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote zwi-
schen von rd. 4 % innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und den kritischen
10 %-Schwellenwert damit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell starker von
dem Vorhaben betroffen, sind die im direkten Umfeld verorteten Nahversor-
gungsstandorte (Stadtteilzentren Moisling und Buntekuh sowie das Nahversor-
gungszentrum Moisling West und der Sonderstandort Westliche ZiegelstraRRe).
Aber auch hier reichen die Umsatzumverteilungsquoten nicht mehr als 5 %.
,Mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nah-
versorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche konnen angesichts der Hohe
der Auswirkungen ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe an-
sonsten marktfahiger Betriebe ist nicht wahrscheinlich. Dies gilt nicht nur fiir
die nahversorgungsstandorte im Liibecker Stadtgebiet, sondern auch fiir die
Nahversorgungslagen im benachbarten Reinfeld.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der CITTI-Park bereits heute {iber ein umfang-
reiches Angebot im periodischen Bedarf verfiigt (ca. 9.500 gm Verkaufsflache).
Die geplante Erweiterung um 1.500 gm dient letztendlich vor allem der Abrun-
dung vorhandener Angebote und wird fiir sich genommen zu keiner wesentlichen
Umorientierung der Verbraucher von anderen Nahversorgungsstandorten auf den
CITTI-Park fiihren. Vielmehr werden die schon heute auf den CITTI-Park orien-
tierten Kunden verstarkt am Standort gehalten.

7.3.2 Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung im aperio-
dischen Bedarf

Grundsatzlich gilt es bei der Bewertung der Auswirkungen zu beachten, dass die
Verkaufsflache der Hansestadt Liibeck unter Beriicksichtigung des kiirzlich eroff-
neten IKEA/LUV-Standort in Liibeck-Danischburg mit dem Ausbau des CITTI-
Parks am Standort Herrenholz deutlich ansteigen wird. Dies hat einerseits positi-
ve Effekte auf die Gesamtattraktivitdt des Einzelhandelsstandorts Liibeck, ver-
groRert andererseits aber auch den Druck auf die zentralen Versorgungsbereiche,
da die Verkaufsflachenerweiterungen an peripheren Sonderstandorten stattfin-
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den. Mit dem Riickkauf der Flachen in Genin-Siid durch die KWL ist mittlerweile
jedoch sichergestellt, dass an diesem Standort keine weiteren Verkaufsflachen in
peripherer Lage entstehen werden. In Genin Siid sollten neben einem Mobelhaus
(mit den entsprechenden Randsortimenten) vor allem Flachen im periodischen
Bedarf sowie bei Bekleidung/Schuhe/Accessoires, Spielwaren/Hobbybedarf und
Sport/Camping realisiert werden. Wurden diese Flichenpotenziale bei der Begut-
achtung aus 2011 noch wirkungsverscharfend beriicksichtigt, kann nunmehr da-
rauf verzichtet werden. Die Riickabwicklung der in Genin Siid urspriinglich ge-
nehmigten Fldchen vergroRert stattdessen den Spielraum fiir Verkaufsflachen-
entwicklungen in den legitimierten Sonderstandorten.

Auch im aperiodischen Bedarf ist zundchst herauszustellen, in welchen Sorti-
menten eine etwaige Vorbelastung des bestehenden Einzelhandels durch die
Umsetzung des IKEA/LUV-Projekts in Liibeck-Danischburg zu beriicksichtigen ist.
Mit Ausnahme des Sortiments Uhren/Schmuck ist fiir alle Segmente, in denen am
CITTI-Park eine Erweiterung geplant ist, eine Vorbelastung durch IKEA/LUV zu
beriicksichtigen. Uhren/Schmuck wird am Sonderstandort Danischburg nicht an-
geboten und ist nach den B-Plan-Festsetzungen auch kiinftig nicht genehmi-
gungsfahig.

Bei dem Vorhaben in Liibeck-Herrenholz ist ferner grundsatzlich zu beriicksichti-
gen, dass es sich hierbei um die Erweiterung eines bestehenden Einkaufszent-
rums handelt. Mit dem Vorhaben werden nicht nur Neuansiedlungen von Betrie-
ben verbunden sein, sondern auch Erweiterungen bereits im Einkaufszentrum
ansdssiger Betriebe (insbesondere Toys"R"Us). Die Erweiterung leistet damit
auch einen Beitrag zur langfristigen Absicherung bestehender Betriebe sowie zur
Anpassung an die gestiegenen Verbraucheranspriiche. So dient die Verkaufsfla-
chenerweiterung auch dazu, den Anspriichen der Verbraucher an eine gesteigerte
Convenience (z.B. breitere Gange, ansprechendere Warenprdasentation) gerecht
zu werden, ohne dass damit zwangslaufig eine malgebliche Ausweitung des Wa-
renangebots sowie ein Umsatzzuwachs einhergehen muss. Im Sinne eines worst-
case-Ansatzes sind Dr. Lademann & Partner aber gleichwohl davon ausgegangen,
dass die Flachenerweiterungen auch im Bestand zu signifikanten Umsatzzuwach-
sen fiihren werden.

Im Folgenden wird erortert, ob es zu einem Umschlagen der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des CITTI-Park-Erweiterungsvorhabens in stddtebauli-
che/raumordnerische Auswirkungen im Sinne einer vorhabeninduzierten Funkti-
onsstorung der zentralen Versorgungsbereiche kommen kann.
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7.3.2.1 Innenstadt Libeck

In der Liibecker Innenstadt bewegen sich die Quoten allesamt unterhalb des
kritischen 10 %-Schwellenwerts. Die hdchsten Umverteilungswirkungen treten
bei Spielwaren/Hobbybedarf und bei Uhren/Schmuck auf. Bei den iibrigen Sorti-
menten - insbesondere auch dem Innenstadtleitsortiment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires sowie bei Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel)
liegen die Quoten sogar noch deutlich unterhalb von 5 %.

Selbst unter Beriicksichtigung einer Vorbelastung durch die Realisierung von
IKEA/LUV lassen sich angesichts der Hohe der Auswirkungen in diesen Segmen-
ten keine negativen stddtebaulichen Folgewirkungen ableiten. Die relevanten
Magnetbetriebe werden zwar Umsatzverluste hinnehmen miissen, sind in ihrem
Bestand aber nicht gefdhrdet. Die spezialisierten Nebenlagen (z.B. HiixstraRRe)
sind aufgrund der geringeren Angebotsiiberschneidungen zum CITTI-Park eben-
falls nicht von negativen Auswirkungen betroffen.

Bei Uhren/Schmuck bewegt sich die Quote zwar bei 8 %. Eine IKEA/LUV-
relevante Vorbelastung liegt hier jedoch nicht vor und ist demnach tolerierbar.
Bei Spielwaren/Hobbybedarf liegt die Quote bei rd. 7 %. Wie der Darstellung zur
Angebotssituation entnommen werden kann, ist dem Segment Spielwa-
ren/Hobbybedarf aufgrund des begrenzten Angebotsumfangs jedoch keine in-
nenstadtpragende Wirkung zuzuschreiben. Umsatzverluste bei bestehenden An-
bietern wiirden demnach selbst im Falle einer Betriebsaufgabe nicht in stadte-
bauliche Folgewirkungen umschlagen. Da die Verkaufsflaichenerweiterung am
CITTI-Park im Wesentlichen auf eine VergréRRerung des bereits am Standort be-
stehenden Spielwaren-Fachmarkts Toys"R"Us zuriickzufiihren ist, gehen die Gut-
achter zudem nicht davon aus, dass es zu signifikanten Veranderungen der Ein-
kaufsorientierungen in diesem Segment kommen wird. Vielmehr werden die
schon heute auf den CITTI-Park orientierten Kunden verstarkt am Standort ge-
halten.

Trotz der zunehmenden Leerstande stellt die Libecker Innenstadt noch immer
einen gut funktionierenden Einzelhandelsstandort dar, dessen Ausstrahlungskraft
bis weit in das Umland reicht. Inshesondere der Kernbereich der Innenstadt hat
sich dabei in den letzten Jahren kontinuierlich weiterentwickelt und entfaltet
eine grofle Sogkraft. Hinzu kommt die hohe touristische Bedeutung (UNESCO-
Weltkulturerbe) in Verbindung mit der stadtebaulichen Gestaltungs- und Aufent-
haltsqualitat der Altstadt, die fiir eine sich deutlich vom CITTI-Park abhebende
Einkaufsatmosphdre sorgt. Wahrend der CITTI-Park eher als Standort der autoori-
entierten Massenversorgung eingeordnet werden kann, deren Einkaufsatmospha-
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re funktional gepragt ist, verfiigt die Innenstadt {iber ein ganzlich anderes
Standortprofil. Anzufiihren ist zudem die Multifunktionalitdat der Innenstadt, die
ihren Besuchern zahlreiche Kopplungsmoglichkeiten mit kulturellen und 6ffentli-
chen Einrichtungen sowie mit Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben bietet.
Die Rolle der Liibecker Innenstadt als starksten Einzelhandelsstandort in der Re-
gion sehen die Gutachter daher nicht gefahrdet.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der CITTI-Park-
Erweiterung in stddtebauliche Auswirkungen im Sinne einer Funktionsschwa-
chung der Liibecker Innenstadt ist angesichts der ermittelten Quoten auch unter
Beriicksichtigung einer durch IKEA/LUV induzierten Vorbelastung nicht wahr-
scheinlich. Die Umsatzriickgdnge werden zwar spiirbar sein, die Funktionsfahig-
keit der Innenstadt aber nicht in Frage stellen. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe
ansonsten marktfahiger Magnetbetriebe kann ausgeschlossen werden.

7.3.2.2 Stadtteilzentren im Liibecker Stadtgebiet

Fiir die Vertraglichkeitsbewertung gegeniiber den Liibecker Stadtteilzentren ist
vor allem entscheidend, inwieweit diese durch die Vorhabensortimente gepragt
werden und durch Verdrangungseffekte in den prdagenden Sortimenten in ihrer
Funktionsfahigkeit eingeschrankt werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die
Stadtteilzentren vor allem auf ihren jeweiligen Stadtteil bezogene Grundversor-
gungsfunktionen {bernehmen und im Kern durch Angebote des periodischen
Bedarfs gekennzeichnet sind. Gleichwohl verfiigen einige der Stadtteilzentren
aber auch iiber ein signifikantes Angebot an aperiodischen Sortimenten. Hervor-
zuheben sind dabei insbesondere Travemiinde, Hochschulstadtteil, Schwartauer
Landstral3e, Wirth Center und Moisling.

In allen {ibrigen Stadtteilzentren verfiigen aperiodische, zentrenrelevante Sorti-
mente nur iber einen deutlich untergeordneten arrondierenden Charakter und
bilden keine Zentrenpragung aus. Sie werden zudem zu grof3en Teilen in Form
von Randsortimenten von Anbietern des periodischen Bedarfs gefiihrt. Diese
Stadtteilzentren stehen daher nur sehr bedingt im Wettbewerb mit dem CITTI-
Park.

Auch die Stadtteilzentren Moisling, Wirth Center und Hochschulstadtteil verfii-
gen {iber Angebotsschwerpunkte im periodischen Bedarf. Aperiodische, zentren-
relevante Sortimente besitzen an diesen Standorten jedoch eine groRere Bedeu-
tung und sind z.T. als zentrenpragend zu bewerten. In Bezug auf Moisling gilt

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
Seite 101 | 114

123 von 336 in Zusammenstellung



TOP 3.1.1

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

dies vor allem fiir das Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires, das im Wesentli-
chen im Bekleidungsfachmarkt Holtex angeboten wird, der als wesentlicher Mag-
netbetrieb fiir da Stadtteilzentrum fungiert. Aufgrund der ermittelten Umvertei-
lungsquote von knapp 6 % in diesem Segment kdnnen mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen innerhalb des Stadtteilzentrums
jedoch weitgehend ausgeschlossen werden. Dies gilt auch vor dem Hintergrund
einer durch IKEA/LUV zu beriicksichtigenden Vorbelastung.

Im Stadtteilzentrum Hochschulstadtteil werden zentrenrelevante Sortimente zu
grolRen Teilen im real-SB-Warenhaus in Form von Randsortimenten angeboten.
Solche Randsortimente werden zur Aufrechterhaltung des betriebstypischen Sor-
timentskonzepts notfalls auch quersubventioniert und lassen sich gegeniiber
marktseitigen Veranderungen leichter anpassen und umstrukturieren. Aufgrund
der untergeordneten Umsatzbedeutung von Randsortimenten kann zudem davon
ausgegangen werden, dass eine vergleichsweise hohe Betroffenheit eines Rand-
sortiments nicht zum Verlust der Marktfahigkeit des gesamten Betriebs fiihrt.
Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Stadtteil-
zentrums Hochschulstadtteil konnen insofern ausgeschlossen werden.

Im Stadtteilzentrum Wirth Center sind neben den nahversorgungsrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Anbietern auch mehrere Betriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten ansdssig, die {iber Magnetfunktion verfiigen und damit zentrenpra-
gend sind. Anzufiihren ist hier vor allem der Biirofachmarkt Staples. Die Umver-
teilungswirkungen in diesem Segment liegen bei rd. 3 % (Biicher/Schreibwaren)
und bewegen sich damit deutlich unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts.
Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit des Stadtteil-
zentrums Wirth Center konnen somit auch unter Beriicksichtigung einer
IKEA/LUV induzierten Vorbelastung ausgeschlossen werden.

Im Stadtteilzentrum Schwartauer Landstral’e finden sich neben nahversorgungs-
relevanten Anbietern auch einige Fachmdrkte aus dem Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires (Gortz Outlet, KIK, Siemes Schuhcenter, Bon Prix
Ernsting’s). Die Umverteilungsquote in diesem Segment liegt allerdings lediglich
bei rd. 5 % und deutet auch unter Beriicksichtigung einer IKEA/LUV induzierten
Vorbelastung nicht auf kritische Auswirkungen hin.

Einer besonderen Bewertung bedarf das Stadtteilzentrum Travemiinde. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt hier im aperiodischen Bedarf, wovon der GroRteil auf zen-
trenrelevante Sortimente entfdllt. Magnetbetrieb des Zentrums ist das Kaufhaus
Matzen. Das Kaufhaus stellt grofdten Anbieter im Stadtteilzentrum Travemiinde
dar und ist damit fiir die Funktionsfahigkeit des Stadtteilzentrums von entschei-
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dender Bedeutung. Ansonsten ist die Einzelhandelsstruktur kleinteilig gepragt
und aufgrund der Bedeutung Travemiindes als Tourismusort deutlich auf den
Tourismus orientiert. Die vom {ibrigen Stadtgebiet etwas abgekoppelte Lage Tra-
vemiindes fiihrt zudem dazu, dass das Stadtteilzentrum fiir Travemiinde eine be-
sondere Versorgungsfunktion tibernimmt.

In den Segmenten Sport/Camping, Bekleidung/Schuhe/Accessoires, Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel und Biicher/Schreibwaren liegen die Quo-
ten bei unter 4 %. Auch unter Beriicksichtigung einer IKEA/LUV induzierten Vor-
belastung konnen negative Auswirkungen in diesem Segment ausgeschlossen
werden. Dies gilt insbesondere auch fiir das Kaufhaus Matzen, dessen Sorti-
mentsschwerpunkte in diesen Segmenten liegen. Die kleinen, vor allem auch auf
Touristen orientierten Fachgeschdfte stehen zudem nicht im unmittelbaren
Wettbewerb mit dem CITTI-Park und profitieren insbesondere in den Sommermo-
naten von der hohen Tourismusbedeutung Travemiindes. Die attraktive Einkaufs-
atmosphdre im Stadtteilzentrum, die durch kleinteilige tourismusorientierte An-
gebotsstrukturen und die Nahe zum Wasser gepragt ist, hebt das Stadtteilzent-
rum iiberdies deutlich vom CITTI-Park-Standort ab. Insbesondere fiir die auf Tra-
vemiinde orientierten Touristen stellt der CITTI-Park keine anziehungsstarke Ein-
kaufsalternative dar.

Bei Uhren/Schmuck liegt die Quote bei rd. 8 %, bewegt sich damit aber immer
noch unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts. Eine Vorbelastung durch
IKEA/LUV ist in diesem Segment zudem nicht gegeben. Bei Spielwa-
ren/Hobbybedarf betragt die Umverteilungsquote rd. 7 %. Eine zentrenprdagende
Wirkung ist diesem Sortiment jedoch nicht beizumessen. So werden Spielwa-
ren/Hobbybedarf ausschlieBlich in Form von Randsortimenten angeboten (z.B.
Matzen, Rossmann, Tedi). Negative stadtebauliche Folgewirkungen konnen somit
ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebauliche Aus-
wirkungen im Sinne einer Funktionsschwachung der Stadtteilzentren kann weit-
gehend ausgeschlossen werden. Die meisten Stadtteilzentren stehen als Grund-
versorgungsstandorte fiir ihren jeweiligen Stadtteil nur bedingt im Wettbewerb
mit dem CITTI-Park und haben ihre Angebotskompetenz vor allem im periodi-
schen Bedarf. In den Stadtteilzentren Travemiinde, Hochschulstadtteil,
Schwartauer LandstraBe, Wirth Center und Moisling finden sich aber auch nen-
nenswerte Bestdnde in den aperiodischen Segmenten. Vorhabeninduzierte Auf-
gaben ansonsten marktfahiger Magnetbetriebe sind hier jedoch ausgeschlossen.
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7.3.2.3 Sonderstandorte im Liibecker Stadtgebiet

Die fachmarktgeprdagten Sonderstandorte im Liibecker Stadtgebiet sind vor allem
aufgrund ihrer fehlenden Multifunktionalitat und der iiberwiegend nicht inte-
grierten Lagen keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB. Daher
ldsst sich fiir diese Standorttypen auch nur ein verminderter Schutzanspruch
ableiten. Die Sonderstandorte sind z.T. jedoch als wesentliche Elemente der
Libecker Einzelhandelsstruktur einzuordnen und tbernehmen wichtige Versor-
gungsfunktionen. Von daher ist bei der Vertraglichkeit der CITTI-Park-
Erweiterung zumindest in Grundsdtzen auch auf die Sonderstandorte abzustellen.

Bei den Sonderstandorten muss beriicksichtigt werden, dass diese groRtenteils
tiber ein Standortprofil verfiigen, das sich deutlich von dem Standortprofil des
CITTI-Parks und der Innenstadt unterscheidet. So finden sich an den Sonder-
standorten Hochofen, Westliche Ziegelstralle und Berliner StraRRe in erster Linie
Anbieter des periodischen Bedarfs, die der autoorientierten Massenversorgung
mit Giitern des tdglichen Bedarfs sowie dem WochengroReinkauf dienen. An den
Sonderstandorten LohgerberstraRe, Wesloer Landstralle und Bei der Lohmiihle
sind groRe Teile des bestehenden Einzelhandels dem nicht-zentrenrelevanten
Bedarf zuzuordnen. Auch hier sind die Angebotsiiberschneidungen mit den zen-
trenrelevanten Vorhabensortimenten daher relativ gering. Der Sonderstandort
Hauptbahnhof ist neben dem Saturn-Elektrofachmarkt vor allem durch Fachmark-
te aus dem Segment Bekleidung/Schuhe/Accessoires gepragt (z.B. Reno, KIK,
Ernsting’s). Wie auch bei den anderen genannten Sonderstandorten ist das zen-
trenrelevante Angebot am Bahnhof damit vor allem durch fachmarktorientierte
Anbieter des unteren bis mittleren Angebots- und Preisniveaus gekennzeichnet.
Daraus ergibt sich wiederum nur eine bedingte Uberschneidung zwischen den
Sonderstandorten und dem CITTI-Park.

Dem Sonderstandort regionaler Bedeutung Herrenholz ist der CITTI-Park selbst
zugeordnet. Durch die Erweiterung des CITTI-Parks wird der Sonderstandort trotz
interner Umsatzverlagerungen (z.B. von CBMode in den CITTI-Park) insgesamt
erheblich aufgewertet und in seiner regionalen Versorgungsfunktion gestarkt.

Mit der Realisierung von IKEA/LUV im ndrdlichen Liibecker Stadtgebiet ist seit
kurzem zudem der Sonderstandort mit {iberregionaler Bedeutung Danischburg zu
beriicksichtigen. Aufgrund von Angebotsiiberschneidungen wird die CITTI-Park-
Erweiterung auch zu Verdrangungseffekten am Sonderstandort Danischburg fiih-
ren, zumal sich die Standortprofile (beides geschlossene, fachmarktorientierte
Einkaufszentren) dhneln. Die Gutachter gehen dabei aber von einer rdaumlichen
Marktteilung auf. Wahrend IKEA/LUV vor allem nach Norden und Nordwesten
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ausstrahlen, generiert der CITTI-Park einen Grol3teil seiner Kunden aus dem siid-
westlichen bis suidostlichen Umland.

Negative stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die
Liibecker Sonderstandorte kdnnen ausgeschlossen werden.

7.3.2.4 Umlandzentren

In den Umlandzentren fallen die Auswirkungen tendenziell geringer aus als im
Libecker  Stadtgebiet. In den Segmenten Sport/Camping, Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires, Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel und Bii-
cher/Schreibwaren bewegen sich die Quoten sehr deutlich unterhalb des kriti-
schen 10 %-Schwellenwerts und {iberschreiten 3 bis maximal 5 % nicht. Da es
sich hierbei im Wesentlichen um die Innenstadtleitsortimente handelt, die wie-
derum vor allem von den jeweiligen Magnetbetrieben angeboten werden, konnen
auch unter Beriicksichtigung einer IKEA/LUV induzierten Vorbelastung negative
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Umlandzentren ausgeschlossen
werden.

Bei Uhren/Schmuck bewegen sich die Quoten zwischen 5 und knapp 10 %. Am
starksten betroffen sind Reinfeld und Stockelsdorf. Diese Innenstddte weisen
jedoch vorwiegend einen Grundversorgungscharakter auf. Der aperiodische Be-
darf bzw. das Segment Uhren/Schmuck hat nur einen arrondierenden Charakter.
Hinzu kommt, dass in diesem Segment keine Vorbelastung durch IKEA/LUV zum
Tragen kommt. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen damit auch in die-
sem Segment ausgeschlossen werden.

Bei Spielwaren/Hobbybedarf bewegen sich die Quoten zwischen 6 und 8 %. Zwar
liegen die Quoten damit noch unterhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts,
allerdings ist hier eine Vorbelastung durch IKEA/LUV zu beriicksichtigen. Da
Spielwaren/Hobbybedarf in keinem der relevanten Umlandzentren eine zentren-
pragende Wirkung zukommt, sind die Auswirkungen jedoch zu relativieren. Dar-
iber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass die CITTI-Park-Erweiterung in diesem
Segment vor allem einer Flachenvergrof3erung des im Center bereits bestehenden
Toys"R"Us-Spielwarenfachmarkts dient. Von signifikanten Verdanderungen der
Einkaufsorientierungen in diesem Segment ist daher nicht auszugehen. Vielmehr
werden die schon heute auf den CITTI-Park orientierten Kunden verstdarkt am
Standort gehalten.
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Mit Grevesmiihlen, Molln und Bad Schwartau gibt es unter den Umlandzentren
einige Innenstddte, bei denen eine leicht bis deutliche Vorschadigung erkennbar
ist. Diese Innenstddte bediirfen einer besonders sensiblen Betrachtung.

Grevesmiihlen ist vergleichsweise gering von der CITTI-Park-Erweiterung betrof-
fen. Dies liegt zum einen an der rdumlichen Entfernung zum CITTI-Park begriin-
det sowie in der Nahe zu den Stddten Wismar und Schwerin. So sind die in Gre-
vesmiihlen lebenden Verbraucher verstarkt in Richtung Schwerin und Wismar
orientiert. Zudem muss beriicksichtigt werden, dass aufgrund des geringen Ein-
zelhandelsbestands in der Grevesmiihlener Innenstadt auch nur bedingt Ange-
botsiiberschneidungen zu erwarten sind. In den Segmenten Sport/Camping, Be-
kleidung/Schuhe/Accessoires, Hausrat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel —und
Biicher/Schreibwaren bewegen sich die Quoten zwischen 2 und 3 % und liegen
damit sehr deutlich unter dem kritischen 10 %-Schwellenwert. Auch unter Be-
rlicksichtigung einer IKEA/LUV induzierten Vorbelastung kann ein Umschlagen
der CITTI-Park-induzierten Auswirkungen in Wirkungen stadtebaulicher Art aus-
geschlossen werden. Bei Spielwaren/Hobbybedarf und Uhren/Schmuck fallen die
Quoten mit 6 % zwar hoher aus, aufgrund des begrenzten Verkaufsflachenum-
fangs von jeweils unter 100 gm sind diesen Sortimenten jedoch keine zentren-
pragende Funktionen zuzuschreiben.

In der Mollner Innenstadt bewegen sich die Quoten in den Segmenten
Sport/Camping, Bekleidung/Schuhe/Accessoires, Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel und Biicher/Schreibwaren ebenfalls zwi-
schen 2 und 3 % und liegen damit sehr deutlich unter dem kritischen 10 %-
Schwellenwert. Bei Spielwaren/Hobbybedarf und Uhren/Schmuck werden mit
jeweils rd. 6 % zwar hohere Quoten erreicht, auch in Molln entfalten diese Sor-
timente jedoch keinen zentrenpragenden Charakter. Ein Umschlagen der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen der CITTI-Park-Erweiterung in stadtebauliche Wir-
kungen im Sinne einer vorhabeninduzierten Funktionsstorung der Innenstadt
kann somit ausgeschlossen werden. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass die
in Molln lebenden Verbraucher verstarkt in Richtung Hamburg orientiert sind und
die Mollner Innenstadt zur teilweise im Wettbewerb mit dem CITTI-Park stehen
wird.

Die Bad Schwartauer Innenstadt steht aufgrund der rdaumlichen Lage starker mit
dem Sonderstandort Danischburg im Wettbewerb als mit dem CITTI-Park. In der
Bad Schwartauer Innenstadt bewegen sich die Quoten in den Segmenten
Sport/Camping, Bekleidung/Schuhe/Accessoires, Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel und Biicher/Schreibwaren zwischen 3 und
4 % und liegen damit sehr deutlich unter dem kritischen 10 %-Schwellenwert.
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Auch unter Beriicksichtigung der durch IKEA/LUV induzierten Vorbelastung kon-
nen von der CITTI-Park-Erweiterung ausgehend, keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen abgeleitet werden. Dies gilt vor allem auch vor dem Hintergrund,
dass die Magnetbetriebe (vor allem das Kaufhaus Matzen, aber auch Anbieter wie
Hugendubel oder Steinfeldt) ihren Angebotsschwerpunkt in diesen, vergleichs-
weise gering betroffenen Segmenten haben. Bei Uhren/Schmuck liegt die Quote
bei knapp 9 %. Eine IKEA/LUV induzierte Vorbelastung kommt in diesem Seg-
ment allerdings nicht zum Tragen. Umsatzriickgange werden zwar spiirbar sein,
aber nicht zu vorhabeninduzierten Aufgaben ansonsten marktfahiger Betriebe
filhren. Bei Spielwaren/Hobbybedarf liegt die Umverteilungsquote bei rd. 8 %.
Vorhandene Betriebe in diesem Segment werden in Verbindung mit der Vorbelas-
tung durch IKEA/LUV zwar signifikante Umsatzriickgange erfahren. Negative
stadtebauliche Folgewirkungen konnen aufgrund der eingeschrankten Zentren-
prdgung dieses Sortiments aber weitgehend ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der CITTI-Park-
Erweiterung in stddtebauliche/raumordnerische Folgewirkungen im Hinblick auf
die Umlandzentren und deren Innenstadte kann ausgeschlossen werden.
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7.4  Zur stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Integration
des Vorhabenstandorts

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines Einkaufszentrums,
welches seit vielen Jahren fest im Bewusstsein der Verbraucher verankert ist. Der
CITTI-Park befindet sich inmitten eines im kommunalen Einzelhandelskonzept als
Sonderstandort mit regionaler Bedeutung ausgewiesenen Standortbereichs in-
nerhalb des Gewerbegebiets Herrenholz. Neben dem CITTI-Park befinden sich
noch zahlreiche weitere grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen im unmittelba-
ren Standortumfeld. Der gesamte Standortbereich ist damit als Standort fiir
groRflachigen Einzelhandel (auch mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten) vorgeprdgt. Durch das Vorhaben entsteht demnach kein neuer Ein-
zelhandelspol. Vielmehr dient das Vorhaben dazu, einen ,gelernten” Einzelhan-
delsstandort langfristig abzusichern und an die aktuellen Kundenanforderungen
anzupassen.

Zwar wird der Sonderstandort den Anforderungen eines zentralen Versorgungsbe-
reichs im Sinne des BauGB nicht vollends gerecht. Doch ist der Bereich als ein in
der Liibecker Versorgungsstruktur sowie fiir das Liibecker Umland fest etablierter
Einzelhandelsstandort einzuordnen, der aufgrund seiner iiberregionalen Aus-
strahlung zur Wahrnehmung der oberzentralen Versorgungsfunktion Liibecks
mafRgeblich beitragt.

Zudem ist der CITTI-Park Teil des baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiets
der Hansestadt Liibeck und auch die Anbindung an den OPNV ist {iber eine direkt
am Standort befindliche Bushaltestelle sichergestellt.

Die Ausnahmetatbestdnde fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten werden allesamt erfiillt werden:

Eine stadtebaulich integrierte Lage ist nicht moglich, da es sich bei dem
Vorhaben um keine Neuansiedlung, sondern um eine Erweiterung eines be-
stehenden Betriebs handelt.

Die vorhandene Einzelhandelsstruktur lasst noch weitere sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflichenentwicklungen zu. Ein signifikanter Uberbesatz an Ver-
kaufsflache ist angesichts der Tourismusbedeutung und der oberzentralen
Versorgungsfunktion, die Liibeck fiir sein Umland wahrzunehmen hat, nicht
erkennbar.

Mit der Erweiterung wird der fiir die Ausiibung der oberzentralen Versor-
gungsfunktion wichtige Einzelhandelsstandort langfristig abgesichert und
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dient damit der Starkung der zentralortlichen Bedeutung Liibecks. Wahrend
der IKEA-Standort in Liibeck-Danischburg als Sonderstandort vor allem auf
das nordliche und nordwestliche Umland abzielt, deckt der CITTI-Park das
Ostliche, siidliche und westliche Umland ab.

m Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
konnen ausgeschlossen werden.

Zwar ist der Vorhabenstandort nicht als zentraler Versorgungsbereich im Sinne
des BauGB zu. Doch handelt es sich um einen in der Versorgungsstruktur fest
etablierten und fiir die oberzentrale Versorgungsfunktion Liibecks maligeblich
bedeutsamen Einzelhandelsstandort, der im kommunalen Zentrenkonzept als
Sonderstandort {iberregionaler Bedeutung erfasst ist. Unter Beriicksichtigung der
Ausnahmetatbestdnde werden sowohl das siedlungsstrukturelle als auch das
stadtebauliche Integrationsgebot erfiillt.
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7.5  Zur Kompatibilitat des Vorhabens mit dem Einzelhandelszen-
tren- und Nahversorgungskonzept der Hansestadt Liibeck

Am 24.02.2011 hat die Biirgerschaft Liibeck das Einzelhandelszentren- und Nah-
versorgungskonzept der Hansestadt Liibeck beschlossen. Ziel des Einzelhandels-
zentren- und Nahversorgungskonzepts ist die Starkung der Zentren und der ober-
zentralen Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie die Sicherung einer fla-
chendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung der Bevdlkerung. Das Konzept
konkretisiert und ersetzt die bisherigen von der Biirgerschaft beschlossenen
Leitsatze zum Einzelhandelsentwicklungskonzept (Vgl. Dr. Lademann & Partner
im Auftrag der KWL Liibeck: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Hansestadt Liibeck (2007).

Der erste Leitsatz zum beschlossenen Einzelhandelszentren- und Nahversor-
gungskonzept besagt, dass durch Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrie-
ben (auch innerhalb von Zentren) die Versorgungsfunktion eines zentralen
Versorgungsbereichs nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.

Im Rahmen der Wirkungsprognose konnte festgestellt werden, dass eine we-
sentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des
Liibecker Stadtgebiets durch die Erweiterung des CITTI-Parks ausgeschlossen
werden kann.

Im zweiten Leitsatz heildt es, dass zentrenrelevante Sortimente (als Kernsor-
timente) kiinftig nur noch in der Innenstadt und an den beiden Sonder-
standorten (iiber-)regionaler Bedeutung zugelassen werden sollen sowie aus-
nahmsweise in begrenztem Umfang auch in den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren.

Bei dem angesprochenen Sonderstandort mit regionaler Bedeutung handelt
es sich um den Sonderstandort Buntekuh - Herrenholz, dem der CITTI-Park
zuzuordnen ist. Damit kommt der CITTI-Park grundsatzlich fiir die Ansiedlung
zentrenrelevanten Einzelhandels in Frage, sofern die Versorgungsfunktion der
zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Dies
kann durch das Gutachten nachgewiesen werden.

Nach dem dritten Leitsatz soll der nahversorgungsrelevante Einzelhandel
kiinftig nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Leitsatz vier
schrankt diesbeziiglich jedoch ein, dass der nahversorgungsrelevante Einzel-
handel zur Sicherung eines dichten Nahversorgungsnetzes auch an sonstigen
stadtebaulich integrierten Standorten zugelassen werden kann sowie aus-
nahmsweise auch an den beiden Sonderstandorten (iiber-)regionaler Bedeu-
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tung. Voraussetzung dafiir ist, dass dadurch keine negativen Aus-wirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Grundversor-
gung entstehen.

Da negative Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens auch im Segment des
periodischen Bedarfs ausgeschlossen werden kdnnen, ist eine Erweiterung
des CITTI-Parks als Teil des Sonderstandorts mit regionaler Bedeutung im pe-
riodischen Bedarf mit dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der Hanse-
stadt konform. Negative Auswirkungen werden weder in Bezug auf die Nah-
versorgungs- und Stadtteilzentren noch auf die wohnortnahe Grundversor-
gung zu erwarten sein.

Die Ubrigen Leitsatze betreffen das Vorhaben in Herrenholz nicht, bzw. sind
nicht Gegenstand der Vertraglichkeitsanalyse.

Der CITTI-Park ist Teil des Sonderstandorts regionaler Bedeutung Buntekuh -
Herrenholz. GemalR dem Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept der
Hansestadt Liibeck wird dem Sonderstandort grundsatzlich die Ansiedlung zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zugestanden, sofern dies nicht
zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche oder
der wohnortnahen Grundversorgung fiihrt. Da mehr als unwesentliche Auswir-
kungen durch das Vorhaben ausgeschlossen werden konnen, steht das Erweite-
rungsvorhaben mit dem Einzelhandelszentren- und Nahversorgungskonzept in
Einklang.
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8 Fazit

Bereits seit mehreren Jahren ist die Erweiterung des CITTI-Parks in Liibeck ge-
plant. Auf Basis der Ergebnisse eines Vertraglichkeitsgutachtens aus 2011 wurde
zum Ende des Jahres 2013 der entsprechende B-Plan beschlossen, der eine Er-
weiterung des Einkaufszentrums um bis zu 8.600 gm Verkaufsflache ermdglicht.

Der Vorhabentrdger mochte jedoch eine Flexibilisierung der B-Plan-
Festsetzungen erreichen. Dabei geht es um folgende Aspekte:

Ersatz von 1.800 gm Verkaufsflache fiir Fahrrdder/Zubehor (BOC) durch 800
gm VK Bekleidung/Schuhe/Accessoires, 500 gm Verkaufsfliche fiir Haus-
rat/Wohnaccessoires/Geschenkartikel und 500 gm Verkaufsflache fiir den pe-
riodischen Bedarf.

Flachenreduzierung bei Elektro (Media Markt) um 1.000 gm Verkaufsflache zu
Gunsten einer Erweiterung des bestehenden Toys"R"Us Spielwarenfachmarkts
im selbigen Umfang.

Ubertragung von 1.300 qm Verkaufsfliche im Segment Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires vom benachbarten CBMode-Standort in den CITTI-
Park (bei Uberplanung des CBMode-Standorts).

Damit wird sich die Erweiterungsflache des CITTI-Parks auf 9.900 gm Verkaufsfla-
che erhohen. Da die Erhéhung jedoch ausschlieRlich mit der Ubertragung des
Baurechts vom benachbarten CBMode-Standort zusammenhdngt, wird sich die
Gesamtverkaufsflache am Sonderstandort Herrenholz nicht vergrofRern.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung galt es die Vertrdaglichkeit der ange-
strebten Flexibilisierung zu bewerten. Da die urspriingliche Erweiterung des Cen-
ters zeitgleich mit den aus der Flexibilisierung des Baurechts resultierenden
Mallnahmen umgesetzt werden sollen, ist das Vertrdaglichkeitsgutachten jedoch
auf das Gesamtvorhaben (genehmigte Erweiterung + Flexibilisierung des Bau-
rechts) abzustellen gewesen. Dabei sind auch die sich verandernden Rahmenbe-
dingungen gegeniiber der Situation in 2011 beriicksichtigt worden. Neben der
veranderten Angebots- und Nachfragesituation ist dies vor allem der Marktein-
tritt des IKEA-Projekts in Liibeck-Danischburg (Einrichtungshaus, Baumarkt und
Shopping Center) sowie der Riickkauf der Flachen in Genin Siid durch die KWL,
wodurch diese Flachen kiinftig nicht mehr als Einzelhandelsstandort entwickelt
werden.
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Das Kundenpotenzial des Vorhabens zum Zeitpunkt der voraussichtlichen Markt-
wirksamkeit in 2016 betrdgt etwa 736.000 Personen. Fiir das Erweiterungsvorha-
ben ist inkl. der geplanten Flexibilisierung des Baurechts von einem prospekti-
ven Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet von rd. 1 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd.
33,5 Mio. €. Da mit der Flexibilisierung des Baurechts auch die Aufgabe von be-
sonders umsatzstarken Flachen aus dem Segment Elektro verbunden ist, werden
die mit der Flexibilisierung verbundenen Verkaufsflichenzuwachse in den ande-
ren Segmenten iiberkompensiert. Insgesamt ist mit der Flexibilisierung des Bau-
rechts somit sogar ein Umsatzriickgang gegeniiber der urspriinglich geplanten
Erweiterung verbunden.

Den Ergebnissen der Wirkungsanalyse voranzustellen ist die Tatsachse, dass die
bereits genehmigte Erweiterung des CITTI-Parks gutachterlich nicht in Frage zu
stellen ist. Vielmehr ging es bei der Vertraglichkeitspriifung darum, herauszuar-
beiten, ob die Wirkungen der Erweiterung in Verbindung mit der angestrebten
Flexibilisierung und der Ubertragung des Baurechts vom CBMode-Standort Gro-
Renordnungen erreichen, die dann in negative stadtebauliche/raumordnerische
Folgewirkungen umschlagen kénnen.

Die Wirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass von der geplanten Erweite-
rung (inkl. der angestrebten Flexibilisierung und Baurechtsiibertragung) keine
mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen zu erwar-
ten sind. Der kritische 10 %-Schwellenwert wird an nahezu keinem untersuchten
Standort und in keinem Sortiment erreicht. In den meisten Vorhabensortimenten
ist zwar eine Vorbelastung durch die kiirzlich erfolgte Realisierung von IKEA/LUV
zu beriicksichtigen gewesen. In den zentrenpragenden Sortimenten (insbesonde-
re bei Bekleidung/Schuhe/Accessoires) liegen die Umsatzumverteilungsquoten
der CITTI-Park-Erweiterung jedoch auch bei einer worst-case-Betrachtung noch
unterhalb von 5 %. Die wichtigsten Magnetbetriebe - sowohl in der Liibecker
Innenstadt als auch in den Stadtteilzentren und Umlandzentren - werden dabei
nicht libermaRig belastet. Auch unter Beriicksichtigung der durch IKEA/LUV in-
duzierten Wirkungen auf den bestehenden Einzelhandel kann daher ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stddtebauliche/raumordnerische
Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche
weitgehend ausgeschlossen werden.

Damit wird das Vorhaben auch den landesplanerischen Bestimmungen gerecht.
Ein VerstoRR gegen das Beeintrachtigungsverbot liegt nicht vor. Dem Konzentra-
tions- sowie dem Kongruenzgebot wird ebenfalls entsprochen und auch die Aus-
nahmetatbestande fiir das Integrationsgebot sind erfiillt. Bei dem CITTI-Park

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
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Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

handelt es sich zudem um einen seit vielen Jahren etablierten Einzelhandels-
standort, der im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Hansestadt Liibeck als
Sonderstandort Herrenholz mit regionaler Bedeutung definiert ist und grundsatz-
lich auch fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Verkaufsflichen in Frage
kommt. Mit Herrenholz und Danischburg verfiigt die Hansestadt Liibeck iiber
zwei legitimierte Sonderstandorte, die insbesondere im Zusammenspiel mit der
Innenstadt arbeitsteilig auf das Gesamtprofil des Liibecker Einzelhandels einzah-
len und zentralitatsbhildend wirken.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Standort Genin Siid durch den Riickkauf
der Flachen durch die KWL und der geplanten Umwandlung in Gewerbeflachen
nicht mehr als Einzelhandelsstandort entwickelt werden wird. Die Riickabwick-
lung der in Genin Siid urspriinglich genehmigten Flachen vergroRert stattdessen
den Spielraum fiir Verkaufsflaichenentwicklungen in den legitimierten Sonder-
standorten.

Zusammenfassend kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass die angestrebte
Flexibilisierung des Baurechts im Zuge der bereits genehmigten Erweiterung des
CITTI-Parks vertraglich umzusetzen ware. Voraussetzung hierfiir ist jedoch eine
Uberplanung des benachbarten CBMode-Standorts (1.300 gm VK fiir Beklei-
dung/Schuhe/Accessoires), bei der das Baurecht entsprechend zu ,l6schen” ist.
Dies vorausgesetzt ldsst sich sowohl die bereits genehmigte Erweiterung als auch
die Flexibilisierung der sortimentsseitigen Festsetzungen und die anvisierte
(Teil-)Ubertragung des Baurechts vom CBMode-Standort auf den CITTI-Park stid-
tebaulich/raumordnerisch vertraglich einfiigen.

Hamburg, 9. Mai 2014

Boris Bohm Uwe Seidel

Dr. Lademann & Partner GmbH

Vertrdglichkeitsgutachten zu den stddtebaulichen/raumordnerischen Auswirkungen
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Hansestadt LUBECK %

» Nr. VO/2014/02209

offentlich

Liibeck, 10.12.2014
Bericht

Verantwortliche Bereiche:
2.020 - Fachbereichs-Controlling

Bearbeitung: Ralf Kuschmierz (E-Mail: ralf.kuschmierz@luebeck.de Telefon: 122-2020)

LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus: Zukunftsstrategie des
internationalen Lubeckmarketing (im Rahmen der Touristischen
Wachstumsstrategie Lubeck 2020plus)

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit
17.12.2014 Senat Nichtoffentlich zur Senatsberatung
12.01.2015 Wirtschaftsausschuss und Ausschuss fiir  Offentlich zur Kenntnisnahme

den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)"

Anlass:
Beschluss der Burgerschaft vom 27.11.2008 zu TOP 4.39, Drs. 423

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: Fachbereich 4 — Kenntnisnahme
Ergebnis: LTM GmbH als verantwortliche Gesellschaft -
zustimmend
Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein
Begrindung: keine Relevanz gem. § 47 GO
und Handlungsleitfaden
Die Malinahme ist: neu
x_| freiwillig

vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen: X | Nein
Ja (Anlage 1)

Bericht:

Begriindung:

Die Burgerschaft hat die Inhalte und Erfordernisse der Touristischen Wachstumsstrategie Libeck
2020plus zur Kenntnis genommen sowie das Umsetzungsmanagement inklusive dem 10
Punkteprogramm 2013/14 in ihrer Sitzung am 21.03.2013 zu TOP 10.2 mit der VO/2013/00103
beschlossen.
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Die LTM GmbH hat auftragsgemaf fir das Handlungsfeld 2 ,Marketing ausbauen und
optimieren® in 2013/14 eine Potenzialanalyse fir das Auslandsmarketing Lubecks inkl.
Traveminde und eine darauf aufbauende Marketingstrategie erarbeitet. Im Ergebnis liegt die
Zukunftsstrategie  fur  das  internationale = Tourismusmarketing ab 2015  vor:
LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus.

Nachfolgender Bericht gliedert sich wie folgt:

1. Ausgangssituation

2. Ziele von LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus

3. Marketingstrategie und MalRnahmenplanung ab 2015
4. Ressourcen: Sach- und Personalkosten/Finanzierung
5. Umsetzung

Zukunftsstrategie fur das internationale Tourismusmarketing ab 2015:
LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus

1. Ausgangssituation: Chancen des internationalen Lubeckmarketings

Die LTM hat die dwif Consulting 2013 mit einer Analyse der Potenziale der auslandischen
touristischen Nachfrage beauftragt. Das Ergebnis zeigt deutlich, das Libeck und Traveminde
hervorragende Chancen haben, sich im internationalen Markt zu behaupten.

Kernpunkte sind:

Der internationale Markt bietet aufgrund seiner hohen Wachstumsraten und positiven
Entwicklung grofle Wachstumschancen auch fir Libeck. Deutschland als Reiseland ist
international sehr beliebt. Libeck bietet fiir auslandische Gaste und deren Interessen
passgenaue Angebote und Produkte. Je nach Quellmarkt bestehen spezifische Interessen sowie
Motive der Reisenden, denen im Hinblick auf die Ausrichtung des Marketings gerecht werden
muss. Insgesamt kénnen folgende Kernthemen identifiziert werden, die im internationalen
Tourismusmarketing von besonderer Bedeutung sind und in den Fokus des Marketings riicken:
Kultur, UNESCO/Altstadt, Naturerleben/Regionale Besonderheiten, Gesundheit/Wellness.

Es gilt konkrete Kampagnen und Malnahmen zu entwickeln, die sich nicht nur an die
Multiplikatoren (Reiseveranstalter, Pressevertreter), sondern direkt an die internationalen Gaste
mit dem Kernmotiv der Stadte- und Kulturreisenden sowie an neue Zielgruppen (jingere
Reisende, Familien, Natururlauber) richten und/oder wesentliche Trendsegmente (Nachhaltigkeit,
Green, Regionale Spezifika) bedienen. Eine Herausforderung, der die HL in einer
gemeinschaftlich getragenen Marketingstrategie gerecht werden kann, die die vielfache Expertise
der Akteure der verschiedenen Bereiche aufgreift.

Im Vergleich der TOP 20 Stadtedestinationen liegt Libeck im Hinblick auf die
Ubernachtungsentwicklung ausléandischer Gaste heute nur auf dem 15. Rang (bei der
Ubernachtungsdynamik insgesamt inkl. deutsche Urlauber auf dem 9. Platz). Andere Stadte
ziehen aus den internationalen Markten deutlich zweistellige Wachstumsraten, in Libeck liegt die
Wachstumsrate der vergangenen Jahre bei nur 3,8% 2006/11 (in den Jahren 2012/13 sogar bei
nur 3,5%).

Schweden (82.086 Ubernachtungen in 2013), Danemark (56.095 Ubernachtungen in 2013) und
die Niederlande (nur noch 21.931 Ubernachtungen in 2013) sind die unangefochtenen
Hauptquellmarkte fir Libeck aus dem Ausland. Insbesondere der traditionelle Hauptquellmarkt
Schweden verzeichnet jedoch in den Jahren 2006/2011 eine Negativbilanz mit -1,07%, in den
Jahren 2012/13 sank die Nachfrage sogar um -4,5%. Dieser Rickgang hat auf Grund seines
Volumens erhebliche Auswirkungen auf die Wertschdpfung aus der internationalen Nachfrage.

Das Auslandmarketing hat sich bislang auf wenige Zielmarkte und fast ausschlieBlich auf die
Kommunikation an Multiplikatoren (Reiseveranstalter, Presse) gerichtet. Die zur Verfiigung
stehenden Mittel mussten aus strategischen Griinden insbesondere dem deutschen Markt
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zuflieen, um in diesem Hauptquellmarkt weiterhin positive Ergebnisse erzielen zu kénnen. Der
inlandische Markt bildet fur die touristische Nachfrage in Lubeck insgesamt mit rund 80% den
Hauptanteil. Der deutsche Markt hat sich in den vergangenen Jahren sehr positiv und gegeniiber
dem SH-Tourismus Uberdurchschnittlich entwickelt. Um die Ziele der WST 2020 zu erreichen,
muss auch in den Inlandsmarkt weiter investiert werden.

2. Ziele von LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus

Lubeck startet mit der strategischen Neuausrichtung des internationalen Libeckmarketings und
will in einem breiten Blndnis aus Stadt, Wirtschaft und Politik ein umfassendes
MaRnahmenpaket umsetzen. Ziel ist, die umfanglichen Potenziale der internationalen Markte
anzugehen und die mangelnde Dynamik der vergangenen Jahre aufzubrechen. Ab 2015 soll
Lubeck im internationalen Wettbewerb nachhaltig und erfolgreich platziert werden.

Das Gipfeltreffen der G7-AuRenminister im April 2015 bietet eine ideale internationale Plattform
und eine unbezahlbare mediale Aufmerksamkeit, der Lubeck jetzt mit einem breiten
Schulterschluss der im Tourismus agierenden Partner begegnen muss.

Die konkreten Ziele der Umsetzung des Konzeptes LUECK.INTERNATIONAL sind:

e Erfiillung der Ziele der Touristischen Wachstumsstrategie Liibeck 2020plus: Die
Umsetzung von LUBECK.INTERNATIONAL tragt wesentlich dazu bei, die Ziele der
Touristischen Wachstumsstrategie Libeck 2020plus insgesamt zu erreichen Dies sind: 2
Millionen Ubernachtungen ab dem Jahr 2020, Steigerung der betrieblichen Auslastung auf
43%, Steigerung des touristischen Bruttoumsatzes um 30%.

e Steigerung der Ubernachtungszahlen aus dem Ausland um rund 50% auf 400.000 ab
2020 durch ErschlieBung neuer Markte und Zielgruppen: Hauptanteil an den
Wachstumszielen werden dabei die Markte darstellen, die schon heute das Hauptvolumen
an auslandischen Ubernachtungen darstellen.

e Positionierung im internationalen Wettbewerb durch Konzentration auf 10
Zukunftsmarkte, um Ressourcen effizient und erfolgreich einzusetzen:

Wachstumsziele Status quo: | Wachstumsziele: Steigerungspotenzial:
Liibeck.International UN 2013 UN 2020 UN 2013/2020

A-Mirkte: Schweden, Danemark,

. 160.876 257.402 96.526 60,00%
Niederlande

Marketingziele: Marktanteile ausbauen, indem vor allem Gaste, neue Zielgruppen direkt
angesprochen werden und die Vielfalt Libecks-Travemundes aufgezeigt wird und so ein
differenziertes Bild der Reisedestination entsteht.

B-Mirkte: Schweiz, Osterreich,
Italien, Norwegen, Finnland, 80.547 108.002 27.455 34,09%
Frankreich, UK

Marketingziele: Marktanteile gewinnen indem insbesondere Multiplikatoren — nur in Teilen auch
Gaste direkt - angesprochen werden und zunachst imagebildende Mallnahmen umgesetzt werden,
die LUbeck in diesen Landern als Reiseziel ein Gesicht verleihen

C-Markte: USA, Russland 14.455 15.796 1.341 9,28%

Marketingziel: USA, Russland, (China) werden beobachtet und wie bisher in Kooperation mit dem
Deutschen Kiistenland sowie tiber den Verein UNESCO Welterbe bearbeitet. Zusatzliche Ressourcen
flieRen nicht in diese Markte.

Weitere Markte: u.a. Polen,

Spanien, China, Japan 14.623 21.259 6.636 45,38%

Marketingziel: Steigerung der internationalen Servicequalitat vor Ort, um auslandische Gaste einen
besonderen Aufenthalt zu erméglichen. So kommen Gaste gerne wieder und empfehlen die
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Destination positiv weiter. Zusatzliche Ressourcen flieen nicht in diese Markte.

Gesamt UN 270.501 402.459 131.958 48,78%

3.

Steigerung der betrieblichen Auslastung insbesondere der vorhandenen Kapazitaten in
Libeck und Travemiinde durch steigende Ubernachtungszahlen.

Steigerung der Wertschopfung aus dem internationalen Tourismus von heute 32,7
Mio. auf 47,86 Mio. insgesamt: Die Steigerung der Ubernachtungszahlen aus dem Ausland
zieht eine Steigerung des touristischen Bruttoumsatzes um rund 46 Prozent nach sich.
Davon profitieren insbesondere das Beherbergungssegment/Hotellerie, die Gastronomie,
aber auch der Handel, Kultureinrichtungen und weitere touristische Angebotstrager sowie
auch die Hansestadt Lubeck uber steuerliche Einnahmen.

Steigerung der Besucherzahlen und damit Einnahmen (Uber Eintrittsgelder) in den
weiteren und wesentlich durch den Tourismus gepragten Angeboten, hierzu gehoéren
Kultureinrichtungen, Veranstaltungen, Freizeit- und Erholungseinrichtungen.

Steigerung der Umsidtze im Einzelhandel sowie in der Gastronomie und in weiteren
tourismusrelevanten Dienstleistungsbetrieben (Taxi, OPNV, Béckereien, usw.).

Steigerung der kommunalen Einnahmen aus dem internationalen Gasteaufkommen
um 47% auf mindestens 1,5 Mio. EUR jahrlich ab 2020: Einnahmen bzw. steuerliche
Effekte (Umsatzsteuer, Mehrwertsteuer, Tourismusabgabe) aus dem gestiegenen
touristischen Umsatz insgesamt.

Steigerung der Standortattraktivitat insgesamt durch Internationalisierung der oértlichen
Angebotsstruktur,  Freizeit- und  Erholungslandschaft  (weltoffene, internationale
Lebensqualitat)

Entfaltung von Synergien und Stirkung des Netzwerks: LUBECK.INTERNATIONAL
2020plus ist in der Umsetzung ein gesamtstadtisches Konzept. Die inhaltliche
Konkretisierung der Umsetzung erfolgt mit Partnern aus Stadt, Wirtschaft, Kultur und Natur.
Nur durch eine transparente und vertrauensvolle Kooperation aller vom Tourismus
Profitierenden kann die Strategie erfolgreich umgesetzt und ihre Ziele erreicht werden. Der
durch insbesondere durch den internationalen Hansetag in Liibeck gelebte Schulterschluss
der in und fir Lubeck agierenden Partner soll verstetigt und ausgebaut werden.

Marketingstrategie und MaBnahmenplan ab 2015

Aufbauend auf die fundierte Marktanalyse sowie die daraus resultierenden 10 Zukunftsmarkte,
definiert LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus fiir den Zeitraum 2015-17 (Impulsphase) und ab
2018 (Nachhaltigkeitsstrategie) folgenden strategischen Ansatz fir die Mallnahmenplanung und
Umsetzung:

Libeck im internationalen Wettbewerb als Stadte-/Kultur- und Erholungsdestination
platzieren: indem zum einen lUbeckspezifische Aktivtaten in den A-Markten umgesetzt
werden. Zudem sollen die Kooperationen mit Partnern wie die Deutsche Zentrale fir
Tourismus, Tourismusagentur SH, Deutsches Kistenland e. V. sowie dem UNESCO
Welterbe-Verein ausgebaut werden.

Lubeck international profilieren: vernachlassigt werden darf nicht, dass auch vor Ort ein
weltoffenes Klima und eine breite internationale Servicequalitat entstehen muss, sodass sich
auslandische Gaste in Libeck willkommen geheillen filhlen und zum Wiederkommen
eingeladen werden.

LUBECK INTERNATIONAL definiert vor diesem Hintergrund folgende fachlich erforderliche
MaBRnahmenbereiche flir zunachst die kommenden drei Jahre:

MaBnahmen zur internationalen Servicekultur in Liibeck: Mallnahmen, die vor Ort in
Libeck umgesetzt werden missen, um eine internationale Gastfreundschaft und Servicekultur
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herbeizufihren, sodass sich auslandische Gaste willkommen filhlen und positiv tGber die
Destination berichten.

e Marktibergreifende MaBnahmen fiir einen internationalen Liibeckauftritt. Dies sind
bspw. Erstellung einer internationalen Imagebroschiure/Fokus Kultur, Aufbau einer
Bilddatenbank mit international einsetzbarem Fotomaterial, die von allen Partnern genutzt
werden kann;

¢ Marktbezogene MaRnahmen in den 10 Zukunftsmarkten: konkrete Werbeaktivitaten in den
10 Zukunftsmarkten, wie bspw. Kampagne in Schweden fir junge Kulturinteressierte,
Radiowerbung in UK, Stadteworkshops der Deutschen Zentrale fir Tourismus in Wien,
Stockholm, Kopenhagen oder Amsterdam, Kampagnen zu konkreten Trendsegmenten, wie
bspw. Nachhaltigkeit, regionale Esskultur, Entschleunigung/Naturerlebnis, Gesundheit und
Wellness usw.;

In Abstimmung mit Partnern aus dem internationalen Marketing, wie der Deutschen Zentrale fir
Tourismus sowie vor dem Hintergrund der stadtischen Starken und Potenziale sowie
Marketingkenntnisse der LTM wurde folgender MafRnahmenplan erarbeitet. Die jeweiligen Kosten
fur die MaRRnahmen ergeben sich aus den Erfahrungswerten der LTM bzw. aus konkreten
Leistungsangeboten der relevanten Partnern (bspw. DZT). Die inhaltliche Konkretisierung und
verbindliche Festlegung der vorgeschlagenen EinzelmafRnahmen im Sinne eines konkreten
jahrlichen Marketingplanes soll in der Umsetzung durch einen Steuerungskreis INTERNATIONAL
mit Vertretern aus Hotellerie, Gastronomie, Einzelhandel sowie Kultur und weiteren wichtigen
Partnern, wie der Freiraum- und Erholungsplanung, Welterbebeauftragten begleitet werden. Nur
durch eine transparente und vertrauensvolle Kooperation aller vom Tourismus Profitierenden
kann die Strategie Akzeptanz erfahren und erfolgreich umgesetzt und ihre Ziele erreicht werden.

MaBRnahmen zur internationalen Servicekultur 2015-2017
Budgetansatz: 90.000 EUR bzw. 30.000 EUR/Jahr fiir 3 Jahre

Ziel ist im Rahmen der Service-Offensive ab 2015 einen Fokus auf die Internationalisierung des
Ortlichen Leistungsangebotes zu legen. Hier setzen die nachfolgend aufgefiihrten MaRnahmen an.
Diese gilt es im weiteren Verlauf sukzessive mit dem Steuerungskreis INTERNATIONAL und
Leistungsanbietern passgenau zu konkretisieren und umzusetzen.

Fremdsprachen-/Kulturkompetenz: Hierzu gehoért das Vorhalten von Speisekarten in
Fremdsprachen (mindestens englisch und A-Markte), die Qualifizierung von Mitarbeitern mit
Fremdsprachenkenntnissen entlang der touristischen Dienstleistungskette (vom
Beherbergungsgewerbe Uiber Gastronomie und Handel bis hin zu weiteren Leistungsanbietern, wie
bspw. Taxiunternehmen). Aber auch der Einsatz von elektronischen (fremdsprachigen) Guides bspw.
an Bord der Ausflugsschiffe, mindestens englisch-sprachige Webseiten der zentralen Angebotstrager
(u.a. Museen), audio-visuelle Stadtfihrungen in weiteren Sprachversionen (LTM) wie Schwedisch,
Danisch, Italienisch, Franzésisch sowie die Ausweitung des Angebotes an persoénlichen
Stadtfiihrungen (Norwegisch, lItalienisch, Spanisch, Chinesisch und Japanisch) sind wiinschenswert.
Denkbar sind zudem Kultursensibilitdts-Trainings oder auch Landerworkshops, die zur
Kompetenzerweiterung des Personals beitragen, so dass eine grolRere Aufmerksamkeit fur die
kulturellen Pragungen auslandischer Gaste entsteht. Im Hinblick auf diese Weiterbildungsangebote mit
dem Ziel der internationalen Qualifizierung gilt es, diese bedarfsgerecht auszurichten, sodass die
Angebote von den Leistungsanbietern auch tatsachlich nutzbar und umsetzbar sind. In Teilen sind vor
diesem Hintergrund zunachst detaillierte Bestandserhebungen vor Ort durchzufiihren. Angestrebt ist
zudem, den im Rahmen der Service-Offensive durchgefihrten Mystery-Check zielgerichtet dem
Thema ,Service fir internationale Gaste“ zu widmen und die Verleihung des ISA-Awards fir
besondere Aktivitdten im Kontext internationale Servicequalitat stattfinden zu lassen. Eine
entsprechende Kampagne, um touristische Partner in Libeck fiir dieses Thema und die besonderen
Angebote zu sensibilisieren, ist erforderlich.

Akzeptanz von Kreditkarten: Internationale Touristen und Geschéftsreisende verlassen sich bei
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Auslandsreisen auf Kreditkarten. Im Allgemeinen geben Kreditkarteninhaber bei deutschen
Einzelhandlern mehr als mit jedem anderen Zahlungsverfahren aus. Die verzdgerte Abbuchung
ermdglicht deutlich gréRere Flexibilitdt bei der persénlichen Ausgabenplanung und schafft zusatzliche
Kaufkraft. Die Akzeptanz von Kreditkarten stellt daher einen entscheidenden Wettbewerbsvorteil dar.

Botschaftermarketing: In den Staddten Hamburg und Heidelberg wird mit den Botschaftern ein grofRes
Potenzial fiur die Imagewerbung der Stadt im Ausland genutzt: Die Ambassadors sind
Personlichkeiten, die als Botschafter in ihrem jeweiligen Land fiir ihre Heimatstadt werben. Beide Best
Practice Beispiele kdnnen als Anregung dienen, das Alumni-Programm der Fachhochschule Libeck
auszubauen und ehemalige Studierende als Botschafter fur Lubeck im Ausland zu gewinnen.
Winschenswert ware auch eine Platzierung Libeck als eine von 54 Stadten in Europa und
Nordamerika auf der Plattform spottedbylocals.com, die eine Zusammenarbeit mit den Libeckern
voraussetzt, da diese personliche in die Reiseplanung/-durchfiihrung eingebunden werden und eine

wichtige Botschafterrolle ibernehmen.

Marktiibergreifende MaBnahmen (auBerhalb Liibecks) 2015-2017

Alle Markte

Budgetansatz: 120.000 EUR (40.000/Jahr)

MaBRnahme 2015-2017

Zielgruppe/Partner

Marktforschung: Studie auslandische Tagesgaste,
Marktforschung auslandische Géaste

Leistungstrager/Multiplikatoren

Imagebroschiire international Gaste/Trade/Presse
Bilddatenbank/Ankauf von Bildern inkl. Nutzungsrechte

Ay Trade/Presse

fur Dritte

Shooting/Kurzfilme Gaste/Trade/Presse
Website LTM in zunachst zwei weiteren Gaste/Trade/Presse

Sprachfassungen

Synergien schaffen und so die Schlagkraft erhéhen
indem vorhandene internationale
Kommunikationskanale, mediale Prasenz des Einzelnen
auch flr die Platzierung Libecks im internationalen
Wettbewerb genutzt werden

Partner wie bspw. die Nordische Filmtage flr
Skandinavien (Verknupfung werblichen Aktivitaten)
oder dem Buddenbrookhausbau,

Angebotsentwicklung in wichtigen Aktivitatsfeld-
ern/Trendsegmenten auslandischer Gaste, wie z.B.
Kultur- und Naturerleben: Denkbar sind besondere
Veranstaltungsformate partnerschaftlich zu entwickeln
und umzusetzen (Kulturnacht, Ausstellungen in der
.Nebensaison®, Angebote fiir einen sanften und
umweltschonenden Tourismus).

Themen der Altstadtentwicklung fiir Architekten,
Naturerlebnis flir Kanuten, Fahrradfahrer, Familien
usw.in Kooperation mit spezifischen Partnern
(Kulturstiftung, Klimaleitstelle, ehrenamtlichen
Vereine).

MaBRnahmen in den Zukunftsmarkten (auBerhalb Liibeck)

Schweden (A)

Budgetansatz: 150.000 € (50.000/Jahr)

MaRnahme 2015-2017

Zielgruppe

Partner

Cross-Marketing Kampagne: Kultur und
Shopping 2015/2016

Gaste

LTM in Kooperation mit Partnern aus
Lubeck
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Veranstalterkooperation Thema Familienreisen
mit Sembo

Gaste

LTM in Kooperation mit DZT
Stockholm, Partner aus Libeck und
Travemiinde

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste

LTM in Kooperation mit DZT
Stockholm

Nordeuropaworkshop jahrlich 2015-2017 mit
spezifischen Themen

Trade und Presse

LTM, DZT Regionalmanagement
Nordeuropa, Partner aus Liibeck und
Travemunde

Akgquisitionsreise und/oder Schulungen bei
Partnern vor Ort

Trade

LTM in Kooperation mit DZT
Stockholm

Presse- und Studienreisen nach Liibeck und
Traveminde

Trade und Presse

LTM, DZT Stockholm lokale
Leistungstrager und Partner

Kontinuierliche marktspezifische Pressearbeit

mit einer Agentur (z.B. Northern Lights oder Gaste LTM
Ehrenberg), Blog in schwedischer Sprache

LTM in Kooperation mit DZT
Pressefriihstiick in Stockholm Presse Stockholm, Partner aus Liibeck und

Travemiinde

Dénemark (A) Budgetansatz: 150.000 € (50.000/Jahr)
MaBRnahme 2015-2017 Zielgruppe Partner

. . LTM in Kooperation mit DZT
Cross-mediale Kampagne Shopping & Kultur .
inkl. out of Home - Aktion im Bahnhof Gaste Kopenhagen, DB und Danische

Kopenhagen von 2015-2017

Staatsbahn dsb, Partner aus Libeck
und Travemiinde

Nordeuropaworkshop jahrlich 2015-2017

Trade und Presse

LTM, DZT-Regionalmanagement
Nordeuropa, Partner aus Liibeck und
Travemilnde

Presse- und Studienreisen nach Libeck und
Travemiinde

Trade und Presse

LTM, DZT Stockholm, DeHoGa,
Partner aus Libeck und Travemiinde

Kontinuierliche marktspezifische Pressearbeit
mit einer Agentur (z.B. Northern Lights oder
Ehrenberg), Blog in danischer Sprache

Gaste

LTM

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste

LTM in Kooperation mit DZT
Kopenhagen

Niederlande (A)

Budgetansatz: 150.000 € (50.000/Jahr)

MaRnahme 2015-2017

Zielgruppe

Partner

Cross-Marketing Kampagne zum Thema
Familienurlaub Laufzeit 2015-2017

Gaste

LTM in Kooperation mit DZT, Part-
ner aus Libeck und Traveminde

Vakantiebeurs Utrecht jahrlich 2015-2017

Trade und Gaste

LTM in Kooperation mit HHT GmbH,
DZT Amsterdam, Partner aus
Libeck und Travemiinde

DZT-Stadteworkshop Amsterdam jéhrlich 2015-
2017

Trade und Presse

LTM, DZT Regionalmanagement
Nordeuropa, Partner aus Liubeck
und Traveminde

Akquisitionsreise und/oder Schulungen bei
Partnern vor Ort

Trade

LTM in Kooperation mit DZT
Amsterdam, Partner aus Libeck
und Travemiinde

Presse- und Studienreisen nach Liibeck und
Traveminde

Trade und Presse

LTM, DZT Stockholm, Partner aus
Libeck und Travemiinde
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Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste LTM, DZT Amsterdam

Norwegen (B)

Budgetansatz: 90.000 € (30.000 pro Jahr)

MaBRnahme 2015-2017

Zielgruppe Partner

LTM in Kooperation mit DZT Oslo,

Out of Home - Kampagne in Oslo Gaste NFT , Partner aus Libeck und
Traveminde
Golf und Wellness Kampagne, Schwerpunkt N LTM in Kooperation mit DZT Oslo,
. Gaste . -
Travemuinde Hotelpartnern in Travemunde
. N . . Gaste und
St'ad@eportralt Lupeck in der ,Business Travel ’ Multiplikatoren aus dem | LTM, DZT Regionalmanagement
Mitgliedermagazin der Deutsch-Norwegischen
Segment Nordeuropa

Handelskammer (AHK)

Geschaftsreisen

Presse- und Tradefrihstick in Bergen, Kontext
Hansemuseum

LTM in Kooperation mit

Presse und Trade
Europaischem Hansemuseum

Nordeuropaworkshop jahrlich 2015-2017

LTM, DZT Regionalmanagement
Trade und Presse Nordeuropa, Partner aus Libeck
und Travemiinde

Travelmatch Workshop jahrlich und
anschlieRende Akquisetermine

LTM in Kooperation mit DZT Oslo,
Trade Partner aus Liubeck und
Travemiinde

Presse- und Studienreisen nach Libeck und
Traveminde

LTM, DZT Oslo, Partner aus Libeck

Trade und Presse und Travemiinde

Kontinuierliche marktspezifische Pressearbeit
mit einer Agentur (z.B. Northern Lights oder
Ehrenberg), Blog in norwegischer Sprache

LTM, Partner aus Lubeck und

Gaste Traveminde

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste LTM in Kooperation mit DZT Oslo

Schweiz (B) Budgetansatz: 90.000 € (30.000 pro Jahr)
MaBnahme 2015-2017 Zielgruppe Partner
Cross-Marketing - Kampagne: UNESCO und Gaste LTM in Kooperation mit DZT, Partner

Ostsee, Laufzeit 2015-2017

aus Lubeck und Travemiinde

Veranstalterkooperation mit Railtour Suisse

Gaste LTM, Railtour Suisse, Hotelpartner

Akquisitionsreise und oder Schulungen bei
Partnern vor Ort

LTM in Kooperation mit DZT
Trade Stockholm, Partner aus Liibeck und
Travemiinde

Presse- und Studienreisen nach Liibeck und
Travemiinde

LTM, DZT Stockholm, Partner aus

Trade und Presse Libeck und Travemiinde

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste | LTM in Kooperation mit DZT Zirich

DZT-Stadteworkshop Zirich 2016

LTM in Kooperation mit DZT, TASH,

Trade und Presse Partner aus Libeck und Travemiinde

Veranstalterkooperation mit der
Schweizerischen Bahn sbb

LTM, Railtour Suisse, Partner aus

Gaste Libeck und Travemiinde
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Italien (B) Budgetansatz: 90.000 € (30.000 pro Jahr)

MaBnahme 2015-2017 Zielgruppe Partner

LTM Website Version italienisch Gaste LT™M

Online-Kooperation mit Travelpeople Gaste LTM in Kooperation mit DZT

DZT Workshops in Rom und Mailand 2015 und LTM, DZT, Partner aus Libeck und
Trade -

2017 Traveminde

Akquisitionsreise oder Schulungen bei Partnern Trade LTM in Kooperation mit DZT Mailand,

vor Ort

Partner aus Lubeck und Travemiinde

TTG Rimini jahrlich

Trade und Presse

LTM in Kooperation mit DZT Mailand,
Partner aus Liibeck und Travemiinde

Presse- und Studienreisen nach Liibeck und
Traveminde

Trade und Presse

LTM, DZT Mailand, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste

LTM in Kooperation mit DZT Mailand

Advertorial und Online-Promotion in DOVE Gaste LTM in Kooperation mit DZT Mailand
Veranstalter-Vertriebskooperation mit Caldana Gaste LTM in Kooperation mit DZT Mailand,
T.O. Partner aus Libeck und Travemiinde
Pressemeeting Verona Presse LTM in Kooperation mit DZT Mailand,

Partner aus Lubeck und Travemiinde

Finnland (B) Budgetansatz: 90.000 € (30.000 pro Jahr)

MaBnahme 2015-2017 Zielgruppe Partner

Cross-mediale- Kooperation mit Finnlines (Print, L ..
Online, onboard) zum Thema: Familienurlaub, Gaste LTM, DZT Helsinki, Partner Lubeck,

Fokus Europaisches Hansemuseum

Hansemuseum

Presse- und Studienreise nach Liibeck und
Travemiinde

Trade und Presse

LTM, DZT Helsinki, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste

LTM in Kooperation mit DZT
Helsinki

Medienkooperation mit Helsingin Sanomat,
Auflage: 450.000, Magazin Kuukausiliite

Gaste

LTM, DZT und Partner aus Libeck
und Travemiinde

Tradeveranstaltung Helsinki

Trade und Presse

LTM, DZT Helsinki und Partner aus
Libeck und Travemiinde

GroBbritannien (B)

Budgetansatz: 90.000 € (30.000 pro Jahr)

MaBnahme 2015-2017

Zielgruppe

Partner

Cross-Mediale Kooperation Lubeck Culture and
Shopping

Gaste

LTM in Kooperation mit DZT
London und Partnern
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Prasentation Lubeck und des Europaischen
Hansemuseums in London im Vorwege der
GTS 2015, Februar 2015

Trade und Presse

LTM in Kooperation mit DZT
London und Hansemuseum

Germany Travel Show jahrlich 2015-2017

Trade

LTM, DZT London, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Presse- und Studienreisen nach Liibeck und
Travemiinde

Trade und Presse

LTM, DZT London, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste

LTM in Kooperation mit DZT
London

Annual Press Lunch der DZT London,

LTM in Kooperation mit DZT,

Prisentation Liibeck Presse Partner_gus Lidbeck und
Travemiinde
Radlo-Kampqgne U.K’ Format:'Mu.Itlmedla- LTM in Kooperation mit der DZT,
Kampagne mit Radiosender, die sich aus .. .
. . - . i Gaste Partner aus Liibeck und
Radio-, Online-, Social Media-Aktionen -
Travemiinde
zusammensetzt
LTM in Kooperation mit DZT
Redaktioneller Beitrag in ,Food & Travel* Gaste London, Partner aus Liibeck und

Travemiinde

Beteiligung an Germany Breaks, Auflage 15.000

Britische Gruppenreise-
veranstalter, Busreise-
unternehmen und
Reiseveranstalter

LTM in Kooperation mit Germany
Breaks Magazin, Partner aus
Lubeck und Travemiinde

Training by Webinar

Trade

LTM in Kooperation mit DZT

Frankreich (B)

Budgetansatz: 60.000 € (20.000 pro Jahr)

MaBRnahme 2015-2017

Zielgruppe

Partner

DZT-Stadteworkshop Paris

Trade und Presse

LTM, DZT Paris, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Online-Kampagne: Museenlandschaft in
Deutschland

Gaste

LTM in Kooperation mit DZT Paris
und DB Frankreich, Museen in
Libeck, Hansemuseum

Trade-Veranstaltung Luibeck UNESCO
Welterbe

Trade und Presse

LTM, DZT Paris, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Pressereisen nach Liibeck und Travemiinde

Presse

LTM, DZT Paris, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Veranstalterkooperation Intermédes,
Verkaufsférderung

Gaste

LTM, DZT Paris, Partner aus
Libeck und Travemiinde

Newsletterversand

Trade, Presse, Gaste

LTM in Kooperation mit DZT Paris

Osterreich (B)

Budgetansatz: 60.000 € (20.000 pro Jahr)

MaBRnahme 2015-2017

Zielgruppe

Partner

DZT Workshops in Graz und Linz

Trade und Presse

LTM, DZT und Partner aus Liibeck
und Travemiinde

Obb-Kooperation, online Werbung und Screens

Gaste

TASH mit DZT - Wien, Partner aus
Libeck und Travemiinde
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Presse- und Studienreisen nach Liibeck und
Travemiinde

LTM, DZT - Wien, Partner aus

Trade und Presse Libeck und Travemiinde

Newsletterversand Trade, Presse, Gaste LTM in Kooperation mit DZT Wien

Teilnahme an der Marketingkampagne DZT
Wien. Print-Online Kombi: Wellness und Gaste
Gesundheitsurlaub in Deutschland

TASH mit DZT - Wien, Partner aus
Libeck und Travemiinde

4. Ressourcen: Sach- und Personalkosten/Finanzierung

Ziel ist eine gemeinschaftliche ideelle und finanzielle Strategie umzusetzen, die Libeck
nachhaltig im internationalen Wettbewerb positioniert. Erforderlich ist dafir zunachst eine
Anschubfinanzierung, die wichtige Impulse setzen kann und ein ,Klima des Aufbruchs® erzeugt
(Impulsphase) — in den Markten, bei den Zielgruppen, aber auch bei den Partnern in Libeck.
Insgesamt belaufen sich die Kosten fiir das Vorhaben auf 1,35 Mio. EUR fiir die ersten drei Jahre
(Impulsphase) und dann weitere rund 250.000 EUR jahrlich fir die Verstetigung des
internationalen Libeckmarketings.

Vor dem Hintergrund der stringenten Umsetzung von LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus ist
eine Aufstockung der Personalkapazitaten von 10 auf insgesamt 70 Wochenstunden erforderlich.
Diese Aufstockung wird wie folgt umgesetzt:

e  Umstrukturierung des Personalbestands innerhalb der LTM und
e Aufstockung des Personalbestands.

Kosten LUBECK.INTERNATIONAL im Uberblick

IMPULSPHASE 2015-2017

Fokusmarkte 2015, 2016 und 2017 pro Jahr

Schweden/A-Markt
Danemark/A-Markt
Niederlande/A-Markt

50.000,- pro Jahr
50.000,- pro Jahr
50.000,- pro Jahr
Norwegen/B-Markt 30.000,- pro Jahr
Italien/B-Markt 30.000,- pro Jahr
UK/B-Markt 30.000,- pro Jahr
Schweiz/B-Markt 30.000,- pro Jahr
Finnland/B-Markt 30.000,- pro Jahr

Osterreich/B-Markt

20.000,- pro Jahr

Frankreich/B-Markt

20.000,- pro Jahr

Ubergreifende MaRnahmen 2015, 2016, 2017

40.000,- pro Jahr

MaRnahmen Internationale Servicequalitét in Liibeck 2015, 2016, 2017

30.000,- pro Jahr

Personal 2015, 2016, 2017

NACHHALTIGKEITSSTRATEGIE ab 2018

Personal- und MaRnahmenkosten fortlaufend

40.000,- pro Jahr

245.000,- pro Jahr

Um eine Refinanzierung der dargelegten MalRnahmen zu bewirken, ist eine Mischfinanzierung aus

o Beteiligungsbetriagen der Wirtschaft,
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o Fordermitteln/EU sowie
e Mitteln der HL angestrebt.

Foérderung/EU-Mittel: Uber die neuen EFRE-Fordermittel des Landes zum Thema Tourismus soll fiir
die Umsetzung von LUBECK.INTERNATIONAL eine anteilige Refinanzierung in Héhe von mindestens
50% — 225.000/Jahr fir 3 Jahre — erreicht werden. Die Foérderschwerpunkte sind im Rahmen des
»Operationelles Programm des Europidischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE) in
Schleswig-Holstein 2014-2020“ vorgesehen.

Die Forderrichtlinie befindet sich derzeit in der finalen Abstimmung. Die Antragstellung wird
voraussichtlich im 1. Quartal 2015 mdglich (mdl. WiMi SH, November/2014). Die LTM bereitete
aktuell einen entsprechenden Férderantrag fiir die Impulsphase (2015-2017) vor.

Beteiligung der Wirtschaft: Wirtschaftsverbande wie die Kaufmannschaft zu Lubeck, aber auch die
weiteren direkt profitierenden Branchenvertretungen und Unternehmen/Partner aus Hotellerie und
Tourismus werden beteiligt. Ziel ist, dass die Wirtschaft sich mit einem Betrag von 80.000 EUR pro
Jahr fur die drei Jahre verpflichtet (insgesamt 240.000 EUR). Folgende Partner haben zugesagt:
Kaufmannschaft zu Libeck, Libeck Management e.V., Traveminder Wirtschaftsgemeinschaft,
DeHoGa/Partner aus der Hotellerie/Gastronomie: Arosa Travemiinde, Columbia Hotel Casino
Travemiinde, Maritim Travemiinde, Holiday Inn, Park Hotel Garni, Hotel Lindenhof, Hotel Excelsior,
Ringhotel Jensen, B6B Hotel, Schiffergesellschaft sowie weitere Partner aus der Wirtschaft:
Niederegger, Sparkasse zu Liibeck AG, LUV Shopping Center, IKEA, Citti. Die weitere Akquisition ist
bis Ende 2014 abgeschlossen.

Hansestadt Liibeck: Die Hansestadt Libeck wird einen Anteil der erforderlichen Kosten fir die
Umsetzung leisten indem die LTM 75.000 EUR/Jahr fir 3 Jahre aus dem eigenen Budget bereitstellt
und durch Umstrukturierungen zudem Personalkapazitaten in Héhe von 20 Wochenstunden gibt. Der
Fachbereich 2 pruft aktuell, inwieweit eine starkere Beteiligung der Wirtschaft Gber das bereits
zugesagte Mall hinaus moglich ist. Gleichzeitig soll versucht werden, einen kommunalen
Mitfinanzierungsanteil zur Verfligung zu stellen. Dies kann nur durch Budgetverschiebungen innerhalb
der vorhandenen Haushaltsansatze erfolgen.

5. Umsetzung

Die LTM ist mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Mallnahmen zur Umsetzung von
LUBECK.INTERNATIONAL 2020plus sowie dem Umsetzungsmanagement beauftragt. Die inhaltliche
Umsetzung der MaRnahmen beginnt im 1. Quartal 2015. Die Akquisitionsmaf3nahmen werden
fortgesetzt, parallel wird der Antrag zur Férderung seitens der EU/Land SH auf den Weg gebracht.

Das Projekt im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit der LTM ist zunachst auf drei Jahre angelegt.
Nach diesem Zeitraum wird eine erste Evaluation erfolgen, auf die eine dauerhafte Etablierung bzw.
die Fortschreibung folgen kann wenn nachweislich die gewunschten Effekte erzielt oder auch nur
gegenlaufige Trends wie Rickgange aufgehalten bzw. verlangsamt werden konnten.

Wichtige Besonderheit ist die enge Zusammenarbeit von der Zielformulierung bis zur Evaluation mit
den Libecker Kultureinrichtungen und den Naturférderungseinrichtungen sowie die Etablierung eines
kompetenzorientierten Netzwerks mit 6ffentlichen und privaten Akteuren zum internationalen
Libeckmarketing.

Anlagen :

Senator/in Sven Schindler
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Hansestadt LUBECK

Vorlage

Verantwortliche Bereiche:
5.610 - Stadtplanung

TOP 5.1

» Nr. VO/2014/01796

offentlich

Liibeck, 10.07.2014

Bearbeitung: Christian Stolte (E-Mail: christian.stolte@luebeck.de Telefon: 122-6112)

Gewerbeflachenentwicklungskonzept Lubeck 2012

Beratungsfolge:

Datum Gremium
26.08.2014 Ausschuss fur Umwelt, Sicherheit und
Ordnung

01.09.2014 Bauausschuss

08.09.2014  Wirtschaftsausschuss und Ausschuss flr
den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)"

25.11.2014 Hauptausschuss

27.11.2014 Burgerschaft der Hansestadt Libeck

Beschlussvorschlag:

1. Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept
genommen.

Status Zustandigkeit
Offentlich zur Vorberatung
Offentlich zur Vorberatung
Offentlich zur Vorberatung
Qﬁentlich zur Vorberatung
Offentlich zur Entscheidung

Lubeck 2012 wird zur Kenntnis

2. Die im Konzept aufgefiihrten Leitziele und Handlungsfelder bilden den Rahmen der
zuklnftigen Gewerbeflachenentwicklung in Libeck bis zum Jahr 2025. Sie sind in der

Begrindung aufgeflhrt.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen:

KWL / Wirtschaftsférderung Libeck
GmbH

Ergebnis: Zustimmend

Beteiligte im Rahmen von Workshops
wahrend der Konzepterstellung:

1.160 Frauenbdro

2.280 Wirtschaft und Liegenschaften
3.390 Umwelt-, Natur- und
Verbraucherschutz

5.691 Lubeck Port Authority

IHK zu Libeck

Volksbank Libeck
Handwerkskammer Libeck

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja
gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein
Begrindung: Die Belange von Kindern und Jugendlichen
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werden durch die zu beschlielRenden
Grundsatze der weiteren Stadtentwicklung
nicht in besonderem Malde berihrt.

Die MalRinahme ist: neu

X | freiwillig
vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen: X | Nein

Ja (Anlage 1)

Begriindung:

Zu Beschlusspunkt 1:

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept wurde im Auftrag der KWL ab August 2011 vom
Niedersachsischen Institut fur Wirtschaftsforschung (NIW) erarbeitet und nach internen
Abstimmungen, insbesondere mit dem Bereich Stadtplanung, in der vorgelegten Form im
November 2012 abgeschlossen.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept bildet u.a. die Grundlage fur das im Rahmen des
Burgerschaftsauftrages vom 21.03.2013 VO 287 erarbeitete Konzept ,Zukunftsorientierte
Stadtentwicklung: Libeck 2030

Zu Beschlusspunkt 2:

Fur die zuklnftige Gewerbeflachenentwicklung in der Hansestadt Liibeck werden folgende
Leitlinien formuliert:

Es ist ein nachfragegerechtes Angebot an Gewerbefldchen vorzuhalten. Der
Schwerpunkt liegt auf der Bereitstellung hochwertiger und konfliktfreier Flachen.

Die Stadt betreibt eine aktive Bodenvorratspolitik und untermauert das Vorgehen
konzeptionell. Eine Bodenvorratspolitik umfasst das Vorhalten ausreichender
Potenzialflachen auch fir die langfristige Nachfrage sowie die Abgabe sehr
hochwertiger Flachen nur an geeignete Unternehmen.

Zur Quantifizierung des Gewerbeflachenbedarfs wird das im Gutachten favorisierte
Entwicklungsszenario empfohlen, das bis 2025 einen Gewerbeflachenbedarf von 56
ha an neu zu entwickelnden oder im Bestand zu aktivierenden Flachen vorgibt. Die
Zahlen spiegeln den gewohnlichen Bedarf wider. Unregelmafig vorkommende
Nachfragen nach gréReren Flachen, etwa durch Logistikunternehmen, sind durch die
neu zu entwickelnden Flachen nicht abgedeckt.

Die Flachenbedarfe sind im Rahmen eines Gewerbeflachenmonitorings fortwahrend
zu Uberprufen. In angemessenem Abstand wird dazu das
Gewerbeflachenentwicklungskonzept fortgeschrieben und der Politik vorgestellt.
Insbesondere ist dabei zu Uberpriifen, ob durch die Feste Fehmarnbeltquerung
Nachfrage generiert wird, die nicht durch das Entwicklungsszenario, sondern das
Fehmarnbeltszenario abgebildet wird. Das Gutachten gibt den Hinweis, unabhangig
vom Szenario alle Potenziale flr eine zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung zu
nutzen.

Um von den wirtschaftlichen Effekten der Fehmarnbeltquerung zu profitieren, sind in
direkter Nahe zur A1 geeignete Flachen zu entwickeln.

Die Machbarkeit eines grof3en, hafenbezogenen Logistikcenters wird im Rahmen der
Fortschreibung des Hafenentwicklungsplanes (HEP) untersucht.

Es ist eine Aufwertung bestehender Gewerbegebiete hin zu hochwertigen
Gewerbegebieten/-parks zu prifen. Auch Entmischungen und Verlagerung von
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unterwertigen Nutzungen sind zu prifen.
- Zur Erweiterung des Hochschulcampus sind neue Flachen zu entwickeln.

- Die Brachflachenentwicklung ist zu forcieren. Es sind gezielt Aktivierungshemmnisse
abzubauen. Malnahmen stehen unter dem Vorbehalt der wirtschaftlichen
Machbarkeit.

- Die Zusammenarbeit der KWL / Wirtschaftsférderung mit den offentlichen Partnern
und privaten Akteuren im Rahmen der Gewerbeflachenpolitik ist weiter zu
verstetigen. Dies kann z.B. im Rahmen von Workshops erfolgen.

- Zur Umsetzung des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts sind durch Verwaltung /
KWL und ggf. weitere Betroffene weitere Konzeptionen und Plane zu erarbeiten. In
diesem Zusammenhang sind insbesondere zu nennen:

e Konzept zur Entwicklung und Aktivierung von Brachflachen
e Konzept zur Aufwertung vorhandener Gewerbegebiete
o Konzept fir eine aktive Bodenvorratspolitik

e Masterplan zur Entwicklung des Hochschulcampus Libeck

Anlagen:

Anlage 1: Gewerbeflachenentwicklungskonzept Libeck

Senator/in F. - P. Boden
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NJINJ

Niedersachsisches Institut
flir Wirtschaftsforschung

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

fur die Hansestadt Liubeck

Endbericht

Gutachten im Auftrag der KWL GmbH
und der Wirtschaftsférderung Libeck GmbH

Hannover, den 07. November 2012

NIW KonigstraBe 53 30175 Hannover
Tel. 0511 — 123316-30 Fax 0511 — 123316-55
Mail: info@niw.de Web: www.niw.de
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Gewerbeflachenentwicklungskonzept

NL/\J II fiir die Hansestadt Liibeck

Gutachten des Niedersdchsischen Instituts fiir Wirtschaftsforschung e.V. (NIW) im Auftrag der KWL GmbH und
der Wirtschaftsférderung Liibeck GmbH

Bearbeiter:

Prof. Dr. Hans-Ulrich Jung (Projektleitung)
Dipl.-Geogr. Olaf Krawczyk

Christina Enders
Klaus-Jirgen Hentschel
Cornelia Holthaus
Bjorn Zucknik
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Vorwort

Das Niedersachsische Institut fiir Wirtschaftsforschung ist im August 2011 von der KWL GmbH mit der Erarbei-
tung eines Gewerbeflachenkonzepts fiir die Hansestadt Liibeck beauftragt worden. Bausteine des Auftrags waren

- die Bestimmung der Leitplanken der Gewerbeflachenentwicklung in der Hansestadt Liibeck,
- eine Analyse und Prognose der Nachfrage nach Gewerbeflachen,

- eine Analyse des Gewerbeflachenangebotes,

- die Gegeniiberstellung von Angebot und Nachfrage,

- der Abgleich von Strategieoptionen der Gewerbeflachenpolitik sowie nicht zuletzt

- die Ableitung strategischer Leitlinien und die Erarbeitung eines Handlungs- und MaBnahmenkonzepts einer
zukunftsorientierten Gewerbeflachenpolitik.

Die Arbeiten sind von der KWL GmbH und der Wirtschaftsférderung Liibeck GmbH intensiv begleitet worden. Eine
Kernaufgabe war die Erarbeitung der entsprechenden Grundlagen zum aktuellen und potenziellen Gewerbefla-
chenangebot. Auf der Grundlage von gemeinsamen Bereisungen, Daten und Informationen der Stadtplanung, der
KWL GmbH und der Wirtschaftsforderung GmbH, des Gutachterausschusses der Hansestadt Liibeck und anderer
Akteure wurden zu insgesamt 150 Flachen aus insgesamt 30 Gewerbegebieten Flachensteckbriefe erarbeitet, die
in einem Anhang dokumentiert sind (300 Seiten). Diese sind die Basis eines aktuellen Informationssystems zum
Gewerbeflachenangebot, das in der Folgezeit von dem Auftraggeber fortgefiihrt werden sollte.

In Zusammenarbeit mit weiteren Akteuren wie der Industrie- und Handelskammer und der Handwerkskammer
sind weitere wichtige Informationen zur Unternehmens- und Wirtschaftsstruktur und zur Ansiedlung in Gewerbe-
gebieten erarbeitet worden. Die regionalwirtschaftlichen Grundlagenanalysen basieren auf den Regionaldaten-
banken des NIW.

Das vorliegende Konzept ist in enger Zusammenarbeit mit dem Auftraggeber erarbeitet worden. In den unter-
schiedlichen Phasen der Bearbeitung sind die Arbeiten von einer Arbeitsgruppe bestehend aus Mitarbeitern der
KWL GmbH, der Wirtschaftsférderung GmbH, des Fachbereiches Wirtschaft und Soziales / Bereich Wirtschaft,
Hafen und Liegenschaften und des Fachbereiches Planen und Bauen / Bereich Stadtplanung begleitet worden.

Dariiber hinaus haben am 26.1.2012 und am 19.4.2012 Workshops mit einer breiten Beteiligung von regionalen
Akteuren und Entscheidungstragern stattgefunden. Die Anregungen und Ergebnisse der regen Diskussion sind
insbesondere in die Handlungsempfehlungen eingeflossen. Ein wichtiges Ergebnis der Veranstaltungen war die
Erkenntnis, dass das Gesprach zur Gewerbefldchenentwicklung und -vermarktung von den Beteiligten als ausge-
sprochen wichtig angesehen und fiir die Zukunft ein kontinuierlicher Austausch gewiinscht wurde.

Wegen der begrenzten Ressourcen der Auftraggeber hat sich das vorliegende Konzept bei der Erhebung des
Flachenangebots auf die Hansestadt Liibeck konzentriert und das Gewerbeflachenangebot des Umfeldes nur
nachrichtlich aufgenommen. Vor allem auch angesichts veranderter Nachfragebedingungen im Zuge der Festen
Fehmarnbeltquerung und des Weiterbaus der Kiistenautobahn ist langfristig sicherlich die Entwicklung und Siche-
rung von Flachen in einem gréBeren raumlichen Rahmen zu planen und abzustimmen (Handlungsempfehlung 4
des Empfehlungsteils 8.). Angesichts der Vielzahl von Herausforderungen sollte sich die Hansestadt aber zunachst
auf die Ausgestaltung einer zukunftsorientierten Gewerbefldchenpolitik im eigenen Stadtgebiet konzentrieren.

Allen Beteiligten, die an der Erarbeitung des vorliegenden Konzeptes beteiligt waren, sei an dieser Stelle herzlich
gedankt.
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Zusammenfassung der Kernergebnisse

1.

Fragestellung und Zielsetzung

O KWL GmbH und die Wirtschaftsférderung Lilbbeck GmbH haben das NIW beauftragt, ein Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept (GFK) zu erstellen mit dem Ziel, eine fundierte Grundlage zu erarbeiten, um das Gewerbe-
flachenangebot der Hansestadt quantitativ und qualitativ auf die zukiinftig zu erwartende Nachfrage auszu-
richten. Auf der Grundlage einer umfassenden Analyse von Gewerbefldchenangebot und —nachfrage will die
Hansestadt Libeck

quantitative und qualitative Gewerbeflachenbedarfe bis zum Jahr 2025 prognostizieren, um Uber eine
Planungsgrundlage fiir die Ausweisung weiterer Gewerbeflachen zu verfligen,

Grundlagen fiir die Erarbeitung eines Strategiepapiers erstellen,

Argumentationshilfen und Informationsgrundlagen fiir kommunal- und landespolitische Diskussionen und
Entscheidungen erhalten sowie

Grundlagen fir die Beantragung von Fordermitteln, insbesondere fiir die Revitalisierung von Brachflachen,
erarbeiten.

O Aus den Ergebnissen der Analysephase werden in einer Konzeptphase Strategieoptionen der Gewerbeflachen-
politik abgeleitet und Handlungs- und MaBnahmenkonzepte erstellt. Ein Abgleich von Flachenbedarf und Fla-
chenangebot ermdglicht in verschiedenen Szenarien eine fiskalische Beurteilung in Form von einfachen Kos-
ten-Nutzen-Schatzungen fiir unterschiedliche Vorgehensweisen in der Gewerbeflachenentwicklung der Hanse-
stadt Libeck. In der abschlieBenden Zusammenfiihrung der Ergebnisse werden strategische Leitlinien fiir die
Gewerbeflachenpolitik der Hansestadt Liibeck abgeleitet und Handlungsfelder und MaBnahmen fir das Ge-
werbeflachenmanagement, fiir die Sicherung und Entwicklung von Potenzialfldachen und fiir ein Monitoring der
Gewerbeflachenentwicklung formuliert.

Leitplanken der Gewerbeflachenentwicklung der Hansestadt Liibeck

O Eine Reihe von Konzepten und Programmen des Landes, der regionalen Ebene und der Hansestadt Liibeck
bilden planungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir das Gewerbeflachenentwicklungskonzept und sind in den
Analysen und Empfehlungen berticksichtigt worden. Dazu zahlen der Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010 und der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum II, der derzeit noch gultige Flachennutzungs-
plan der Hansestadt Libeck, das Entwicklungskonzept Region Liibeck, das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept sowie das Regionale Entwicklungskonzept in Folge einer Festen Fehmarnbeltquerung (FFBQ) .

Struktur und Entwicklung des Wirtschaftsstandorts

O Standortbedingungen

Die GroBstadt Liibeck ist mit mehr als 212.000 Einwohnern die zweitgroBte Stadt in Schleswig-Holstein. Sie
liegt im weiteren Umfeld der Metropole Hamburg und ist die groBte Stadt der Metropolregion nach Ham-
burg.

Eine wichtige Starke ist ihre exponierte Lage an der Ostsee mit dem gréBten deutschen Ostseehafen und
entsprechender maritimer Infrastruktur in strategisch guter Position zu den skandinavischen Landern. Als
Hafenstandort hat sie auf der anderen Seite eine randliche Lage in Deutschland. Ihr dstliches Umland zahlt
zu den strukturschwachen neuen Bundeslandern.

Die Hansestadt hat eine gute Fernverkehrsachsenanbindung in Nord-Siid- sowie West-Ost-Richtung. Be-
sondere Standortqualitdten ergeben sich durch den Schnittpunkt der Autobahnachsen A 1 und A 20.

Ein Standortnachteil ergibt sich durch das Fordergefdlle zu den benachbarten ostdeutschen Wirtschafts-
raumen.
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Die ,weichen Standortbedingungen® der Hansestadt sind durch eine hohe Wohn- und Freizeitqualitét ge-
pragt, die sich u.a. aufgrund der natirlichen Vielfalt innerhalb des Stadtgebietes sowie der einmaligen kul-
turellen Attraktivitaten ergeben.

O Demographische Struktur und Entwicklung:

Die Hansestadt verzeichnet in den letzten Jahren erstmalig wieder leichte Einwohnerzuwéchse durch star-
kere Wanderungsgewinne. Die langdfristige Bevolkerungsentwicklung der Hansestadt mit langsamem, aber
kontinuierlichem Riickgang seit 1993 war demgegeniiber eher schwach.

Als Folge eines ungiinstigen Altersaufbaus hat die Hansestadt eine sehr schwache natiirliche Bevolke-
rungsentwicklung mit relativ geringen Geborenenzahlen und hohen Sterbefallen.

Wanderungsgewinne verzeichnet die Hansestadt vor allem bei jungen Erwachsenen im Zusammenhang
mit den Hochschulen . Die langfristigen Wanderungsverluste von Haushalten im Zuge der Stadt-Umland-
Wanderungen (Suburbanisierung) ergaben sich vor allem aus der fehlenden Bindung junger Familien an
die Hansestadt.

Die Hansestadt liegt in einem Umfeld mit starker Sogwirkung von Hamburg und seinem Umland mit je-
weils sehr starker Bevdlkerungsdynamik.

Das o6stliche Umfeld von Libeck ist durch starke Bevélkerungsverluste aufgrund von Abwanderungen ge-
pragt.
Die Altersstruktur der Bevolkerung ist durch einen Uberdurchschnittlichen Anteil junger Erwachsener auf-

grund der Hochschulfunktion gepragt. Insgesamt ist die Altersstruktur durch ausgesprochen hohe Anteile
alterer Menschen vergleichsweise unguinstig.

O Wirtschaftsstruktur und -entwicklung:

Die Wirtschaft der Hansestadt ist in besonderer Weise durch die Ernahrungswirtschaft, den Gesundheits-
bereich sowie die Logistikwirtschaft und nichttechnische unternehmensbezogene Dienstleistungen gepragt.

Nach vorhergehenden starken Beschaftigungsverlusten verzeichnet die Hansestadt Liibeck seit Mitte des
letzten Jahrzehnts eine Gberdurchschnittliche Beschaftigtenentwicklung.

Ein Standortnachteil ist die eher verhaltene Beschéftigtenentwicklung des wirtschaftlichen Umfeldes, be-
sonders die Schwéche des ostdeutschen Umfeldes.

Weit Uiberdurchschnittlich ist demgegeniiber die Dynamik der Metropolregion aufgrund der ausgesprochen
starken Entwicklung der Metropole Hamburg und seines unmittelbaren Umfeldes.

Die Hansestadt Libeck hat offensichtlich vergleichsweise giinstige Standortbedingungen fiir Unterneh-
mensgrundungen.

O Arbeitsmarkt und Einkommen:

In den letzten Jahren profitiert auch die Hansestadt von sinkenden Arbeitslosenzahlen, sie ist aber nach
wie vor durch ein weit iberdurchschnittliches Niveau der Arbeitslosigkeit gekennzeichnet. Eine vergleich-
sweise hohe Arbeitslosigkeit hat auch das Umfeld mit einem Gefalle von West nach Ost.

Es besteht eine Sogwirkung durch die sehr viel glinstigere Arbeitsmarktsituation in Hamburg und im Um-
feld der Metropole.

Die Erwerbsbeteiligung der Frauen liegt in der Hansestadt unter dem Bundesdurchschnitt, dies durfte auch
eine Auswirkung des Hochschulstandorts sein.

Das Lohnniveau der Arbeitnehmer erreicht insgesamt nicht den Bundesdurchschnitt, und auch das verfiig-
bare Einkommen ist unterdurchschnittlich.

Die Sozialstruktur in der Hansestadt ist mit einem hohem Anteil von Hilfebediirftigen ausgesprochen un-
giinstig.

O Wissenschaft, Bildung und Qualifizierung:

Die Hansestadt Liibeck ist ein kleinerer Universitatsstandort mit besonderem Schwerpunkt in Medizin/
Life Science sowie ein Fachhochschulstandort mit breiterem Spektrum an Fachern.

Ein Charakteristikum der Wirtschaftsstruktur ist aber ein nach wie vor vergleichsweise geringer Anteil der
Beschéftigten vor Ort mit Fachhochschul- und Hochschulabschluss. In der Berufsstruktur der Beschaftigten
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spielen zwar qualifizierte Dienstleistungen sowie Gesundheits-, Sozial und Erziehungsberufe eine besonde-
re Rolle, pragend ist aber auch die Dominanz von einfachen Dienstleistungstatigkeiten bei den Beschaftig-
ten.

Positiv ist die besondere Bedeutung der Ingenieure bei den wissenschaftlichen und technischen Dienstleis-
tungen sowie bei der Ver- und Entsorgungswirtschaft.

O Kommunale Finanzen:

In der Hansestadt geben die vergleichsweise geringen Einnahmen aus der Gewerbesteuer Hinweise auf
Ertragsschwachen des Unternehmenssektors.

Unterdurchschnittliche Einnahmen aus der Einkommensteuer ergeben sich aus unterdurchschnittlichen
Léhnen, geringerer Erwerbsbeteiligung und hohem Anteil dlterer Menschen (niedrigere Transfereinkom-
men) sowie nicht zuletzt aus attraktiven Wohnstandorten im Umfeld.

Dem stehen allerdings vergleichsweise hohe Einnahmen aus der Grundsteuer gegenuber.

Die insgesamt unterdurchschnittliche Steuereinnahmekraft lasst auf geringere fiskalische Handlungsspiel-
raume der Hansestadt schlieBen.

O Nach der NIW Beschaftigtenprognose wird die Beschaftigung bundesweit bis 2025 um 5,6 % anwachsen. Fiir
die Hansestadt Libeck ist auch weiterhin von einer Gberdurchschnittlichen Entwicklung auszugehen und es ist
sogar mit einem Zuwachs von 6,5 % oder 6.500 Personen zu rechnen. Allerdings wird im Zeitablauf eine Ab-
schwachung angenommen, die vor allem auf den demographischen Wandel zuriickzufiihren ist, der sowohl
die Nachfrageseite als auch das Arbeitskraftepotenzial in zunehmendem MaBe beeinflussen wird.

Fiir das Produzierende Gewerbe ist insgesamt fiir die ndchsten Jahre noch mit Zuwachsen zu rechnen, ab
der zweiten Halfte des laufenden Jahrzehnts wird die Beschéftigung jedoch zundchst stagnieren und dann
zum Ende des Prognosezeitraums zu sinken beginnen.

Die Beschaftigtenzahlen der Dienstleistungen diirften auch zukiinftig weiter steigen. Die Zuwdchse werden
erst im kommenden Jahrzehnt abnehmen.

Fiir das Ernahrungsgewerbe wird auch in Zukunft eine vergleichsweise stabile Beschaftigtenentwicklung
angenommen, der Maschinen- und Fahrzeugbau diirfte sich bundesweit etwa im Trend des Verarbeiten-
den Gewerbes entwickeln. Im Bereich Elektrotechnik, Datenverarbeitung, Medizintechnik wird die Beschéf-
tigung weiterhin positiv bleiben. Auch fiir die Branche Chemie, Pharmazie, Kunststoff und verwandte Be-
reiche ist von einer leicht glinstigeren Entwicklung auszugehen.

Insgesamt diirfte damit die Beschaftigung im emissionsintensiven Verarbeitenden Gewerbe in der Hanse-
stadt Lubeck leicht sinken, wahrend die Beschaftigung im emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbe noch
weiter ansteigen diirfte, wobei sich beide etwas glinstiger entwickeln als im Bundestrend.

Auch fiir das Baugewerbe und fiir die Ver- und Entsorgungswirtschaft wird in der Hansestadt Liibeck bis
2025 eine etwas giinstigere Beschaftigtenentwicklung als im Bundestrend angenommen.

Der GroBhandel, der nicht zentrenorientierte Einzelhandel und Kraftfahrzeugwartung und —handel dirften
sich zukiinftig leicht unginstiger entwickeln als im Bundestrend.

Fir die Wirtschaftsbereiche Logistik und Lagerei, die sich in der Vergangenheit deutlich unginstiger als in
den bundesdurchschnittlichen Branchentrends entwickelt haben, wird zukiinftig aufgrund der gegebenen
Standortqualitaten eine leicht positive Entwicklung erwartet.

Die Wirtschaftsbereiche Informationswirtschaft, Medien und Forschung diirften in der Hansestadt auch
zukiinftig nicht ganz die bundesdurchschnittliche Dynamik entfalten.

Die unternehmensbezogenen Dienstleistungen, die in der Hansestadt Liibeck eine bedeutsame Rolle ein-
nehmen, werden sich auch weiterhin ausgesprochen dynamisch entwickeln.

O Chancen und Risiken der Standortbedingungen:

Besondere Chancen zur weiteren Ansiedlung von Unternehmen liegen in der Festen Fehmarnbeltquerung
(FFBQ). Mdgliche negative Auswirkungen der FFBQ sind auf Hafen und Fahrverkehr (UmsatzeinbuBen) zu
erwarten.

Eine weitere Verbesserung der Lagegunst wiirde sich durch den Ausbau der A 20 zu einer durchgehenden
Kistenautobahn ergeben. Die ohnehin herausragende Standortqualitat im Kreuzungsbereich von A 1 und
A 20 wiirde eine weitere Starkung erfahren.
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O Chancen und Risiken der Bevolkerungsstruktur und -entwicklung:

- Eine besondere Herausforderung fiir die Stadtentwicklung ergibt sich aus den sehr ungiinstigen demogra-
phischen Entwicklungsperspektiven nach den Status-quo-Prognosen.

- Es gilt die Chancen eines von jlingeren Haushalten getragenen Reurbanisierungsprozesses (wie in vielen
anderen GroBstadten) zu suchen und gezielt auszubauen. Attraktive Beschaftigungsmdglichkeiten sind
hierfiir ein wichtiger Baustein.

O Chancen und Risiken der Wirtschaftsstruktur und -entwicklung:

- Die vergleichsweise glinstigen Perspektiven der Beschaftigtenentwicklung in der Beschaftigtenprognose fiir
die meisten dominierenden Wirtschaftszweige kénnen allerdings nur eintreffen, wenn die Standortbedin-
gungen (auch weiterhin) keine besonderen Hemmnisse und Engpdsse aufweisen.

- Die grundlegenden Risiken von Anpassungsprozessen im Zuge des innovations- und qualifikationsorientier-
ten Strukturwandels bleiben (v.a. fiir die weniger wissensintensiven Branchen) bestehen.

- Es sind weitere positive Entwicklungen in den Schwerpunktbranchen Gesundheitswirtschaft, Logistik und
Erndhrung sowie im Bereich der erneuerbaren Energien zu erwarten. Die Hafenentwicklung ist auch ab-
hangig von den Auswirkungen der FFBQ.

- Unternehmensgriindungen (auch aus Hochschulen) bieten eine weitere Entwicklungschance.
O Chancen und Risiken des Arbeitsmarktes:

- Risiken und Anpassungsbedarfe ergeben sich in den Branchen mit lberdurchschnittlichem Anteil von ein-
fachen Tatigkeiten und geringem Anteil von hochqualifizierten Beschaftigten.

- Positive Impulse sind durch Hochschulstandort mit hochqualifizierten Absolventen zu erwarten, sofern die
Unternehmen vor Ort diese Chancen nutzen.

- Der zukiinftig Uberdurchschnittliche demographisch bedingte Riickgang des Arbeitskrafteangebots (in der
Region) birgt die Gefahr einer besonderen Auspragung des Fachkraftemangels. Es besteht durchaus die
Gefahr von WachstumseinbuBen durch den sich verscharfenden Fachkraftemangel (ggf. auch durch Ab-
wanderungen von Betrieben).

O Chancen und Risiken der Kommunalen Finanzen:

- Es bleibt in der Hansestadt eine besondere Herausforderung die Steuereinnahmekraft und damit die kom-
munale Handlungsfahigkeit durch positive Umsatz- und Beschaftigtenentwicklung in von wettbewerbsstar-
ken lokalen Unternehmen sowie bei Griindungen und bei Ansiedlungen zu starken.

- Die Gefahr eines weiteren Zuriickbleibens der Steuereinnahmekraft bei Abwanderung von Betrieben (Aus-
wirkungen auf Gewerbesteuer- und Einkommensteuereinnahmen) ist durchaus gegeben.

- Eine Verbesserung der Einnahmen aus der Einkommensteuer muss auch durch Schaffung von (hoch-)
qualifizierten Tatigkeiten in den Unternehmen geférdert werden.

- Eine Verbesserung der Einnahmen aus der Einkommensteuer muss durch eine Reduzierung der Suburba-
nisierung und verstarkte Ansiedlung von (jungen) Haushalten (Reurbanisierung) angestrebt werden.

4. Analyse und Prognose der Nachfrage nach Gewerbeflachen

O Datenbasis zur Abschatzung der Gewerbeflachennachfrage sind zum einen die von der Wirtschaftsférderung
Lubeck GmbH dokumentierten Verkaufe an Gewerbeflachen zwischen 1998 und 2010, die eine Differenzierung
nach Branche, Ansiedlungstyp (Ansiedlungen, Verlagerungen, Erweiterungen, Griindungen), Herkunft der Be-
triebe sowie nach umgesetzten GrundstiickgroBen ermdglichen. Dariiber hinaus erfolgte eine umfangreiche
Auswertung der Verkaufe von Grundstiicken und Gewerbeimmobilien auf der Grundlage der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses.

O Auf der Basis der NIW-Beschaftigtenprognose 2010-2025 ergibt sich in der Gewerbeflachenprognose eine zu
erwartende Nachfrage nach bebauten und unbebauten gewerblichen Flachen von insgesamt 242,2 ha nach
einer unteren bzw. 296 ha in einer oberen Variante, d.h. von durchschnittlich 16,1 ha bzw. 19,7 ha pro Jahr.
Diese Nachfrage reprasentiert eine ,normale" Nachfrage fiir eine Stadt dieser GroBenordnung und dieser wirt-
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schaftlichen und demographischen Entwicklung, ohne Berticksichtigung von GroBprojekten mit spezifischen
Bedingungen.

GroBprojekte, die in der Stadtentwicklung einmalig oder allenfalls sporadisch auftreten, sind ohnehin geson-
dert zu betrachten und bleiben deshalb bei der Ermittlung der Gewerbefldchennachfrage unberiicksichtigt.

Von der zu erwartenden Gewerbefladchennachfrage diirften 28 % auf das Verarbeitende Gewerbe, 8 % auf
Ver- und Entsorgung sowie Baugewerbe, 17 % auf Tankstellen, Kfz-Gewerbe, GroBhandel und den nicht
zentrenorientierten Einzelhandel, 22 % auf die Logistikwirtschaft, 9 % auf Unternehmensdienste und etwa
15% auf sonstige Dienstleistungen entfallen.

Unter der Annahme eines kontinuierlichen Ansiedlungsprozesses wiirden auf den umgesetzten unbebauten
Grundstiicken im ersten Jahr zwischen 711 und 860 Arbeitsplatze entstehen und 2025 — unter der Annahme
der vollstandigen Belegung — zwischen 4.900 und 5.800 Arbeitspldtze angesiedelt. Daraus resultieren Mehr-
einnahmen bei Kommunalsteuern, die unter der Annahme einer kontinuierlichen Entwicklung und Umsetzung
mit zunehmender Belegung auch kontinuierlich zunehmen.

- Im ersten Jahr dirften Gewerbesteuereinnahmen zwischen 614.000 und 922.000 EUR in die Stadtkasse
flieBen, die sich bis 2025 bei Vollbelegung auf zwischen 4,2 Mio. (untere Variante) und 6,2 Mio. EUR (obe-
re Variante) erhéhen, was zwischen 6,4 % und 9,4 % der gesamten Gewerbesteuereinnahmen der Hanse-
stadt entsprechen wiirde.

- Beim Gemeindeanteil an der Umsatzsteuer ist im ersten Jahr von Mehreinnahmen in Hohe von bis zu
99.000 EUR (obere Variante) auszugehen, die 2025 auf bis zu 664.000 EUR steigen kénnten.

- Fir die Grundsteuer wiirden nach einer vereinfachten Berechnung (unter Beriicksichtigung einer Aus-
gleichsquote von 75 % im Finanzausgleich) im ersten Jahr Mehreinnahmen zwischen 160.000 EUR und
190.000 EUR zu erwarten sein, die bis zum Jahr 2025 Jahr auf zwischen 2,05 und 2,50 Mio. anwachsen
kénnten.

- Fir die Einkommensteuer ist unter der restriktiven Annahme, dass aufgrund der Einpendlerverflechtungen
nur ein Teil der Effekte in der Hansestadt verbleibt, im ersten Jahr mit Mehreinnahmen zwischen 57.000
EUR und 69.000 EUR und im Jahr 2025 von 394.000 EUR bzw. 467.000 EUR zu rechnen.

Die Gesamteffekte der wirtschaftlichen Nutzung von zwischen 135 ha und 164 ha an unbebauten (zusatzli-
chen) Gewerbeflachen und den darauf angesiedelten zwischen 2.800 und 3.400 Arbeitsplatzen (im Jahres-
durchschnitt) wiirden im Zeitraum 2010 bis 2025 zwischen 61,5 Mio. EUR nach der unteren und 84,8 Mio.
EUR nach der oberen Variante liegen. Dabei liegen die zusatzlichen Gewerbesteuereinnahmen mit bis zu drei
Vierteln an erster Stelle.

Analyse des Gewerbeflachenangebotes

Ein zentraler Baustein des vorliegenden Gewerbeflachenkonzeptes ist die detaillierte Aufnahme und Analyse
des Gewerbeflachenangebots in der Hansestadt Liibeck. Einbezogen wurden bestehende Flachenpotenziale in
Gewerbe- und Industriegebieten sowie weitere fiir die gewerbliche Entwicklung bedeutsame Fléchen in Misch-
und Sondergebieten in der Hansestadt Liibeck ab einer GréBe von 0,1 ha. Nicht in die Betrachtung einbezo-
gen wurden die Hafengebiete (Sonderbauflachen Hafen) sowie die Innenstadt.

Die fokussierten Gebiete umfassen eine Flache von insgesamt 1.235 ha und decken damit die gewerblichen
Fldchen sowie die gewerblichen Sonderbauflachen (groBflachiger Einzelhandel, Ausbildungspark) in der Han-
sestadt Libeck komplett ab. Die Fldchenpotenziale sind aufgrund ihrer Standortfaktoren zu sieben unter-
schiedlichen Standorttypen zusammengefasst worden:

- Klassisches Gewerbegebiet: Eignung flir Betriebe geringer und mittlerer Emission, Eignung fiir Betriebe mit
hohem Verkehrsaufkommen und/oder besonderen Anforderungen an die StraBenerschlieBung (Autobahn-
anschluss, ohne Durchfahrung von Wohngebieten/Ortskernen), Verfligbarkeit groBer Parzellen,

- Kilassisches Industriegebiet: Eignung fiir emissionsintensive Betriebe, Eignung fiir Betriebe mit hohem
Verkehrsaufkommen und/oder besonderen Anforderungen an die StraBenerschlieBung (Autobahnan-
schluss, ohne Durchfahrung von Wohngebieten/Ortskernen), Verfligbarkeit groBer Parzellen,

- Standort fiir hafenaffines Gewerbe: Gebiete in unmittelbarer Nahe zum Hafen mit optimaler bi- bzw. tri-
modaler Anbindung und Eignung fir ,hafenaffines"® Gewerbe, insbesondere Verarbeitendes Gewerbe, Lo-
gistik und Lagerei, Ver- und Entsorgungsgewerbe,
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- Hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark: Eignung fiir nicht wesentlich stérende, emissionsarme Be-
triebe, keine wesentlich stérenden oder verunstaltenden Nutzungen in der Umgebung und Anspruch an
Image und Umfeldgestaltung sowie gute OPNV-Erreichbarkeit, insbesondere geeignet fiir emissionsarmes
Verarbeitendes Gewerbe, unternehmensnahe Dienstleistungen, tlw. sonstige Dienstleistungen, KFZ- und
GroBhandel und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, Forschung und Entwicklung, IuM-Dienstleistungen,

- Standorte fiir produzierendes Handwerk: Eignung wie klassisches Gewerbegebiet/Logistikstandort bzw.
héherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark (je nach Emissionsintensitdt des Betriebs), liberregionale Ver-
kehrsanbindung weniger bedeutend (regionaler Absatz), zusatzlich kleine Grundstiickszuschnitte vorhan-
den bzw. entwickelbar,

- Wissenschafts-, Technologie- und Medienstandorte: Verfiigbarkeit kleiner Fldchen, Biiro- und Laborimmo-
bilien, gutes Image, gute Umfeldqualitdt, in Zentrumsndhe und unmittelbare Nahe zu relevanten wissen-
schaftlichen Einrichtungen oder Leitfirmen, insbesondere geeignet fiir FUE, IuM-Dienstleistungen, emissi-
onsarme wissensintensive Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes, komplementdre unternehmensnahe
Dienstleistungen und sonstige Dienstleistungen,

- Integrierte urbane Standorte: Eignung Uberwiegend fiir Bliros bzw. biirodhnliche Nutzungen, gutes Image,
hohe Umfeldqualitat, urbaner Charakter, keine stérenden Nutzungen vorhanden oder zu erwarten und ge-
ringe Zentrumsentfernung. Insbesondere geeignet fiir FUE, IuM-Dienstleistungen, emissionsarme wissens-
intensive Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes, unternehmensnahe Dienstleistungen und sonstige
Dienstleistungen.

O Auf der Grundlage der Erhebungen fiir die einzelnen 150 Flachen mit einem Gewerbeflachenpotenzial von
insgesamt 315 ha in 30 Gewerbegebieten wurde nach bis zu 30 Merkmalen und Charakteristika eine Bewer-
tung der Aktivierungshemmnisse vorgenommen.

- Die in der Vermarktung stehenden 142 ha haben liberwiegend geringe oder mittlere Aktivierungshemm-
nisse. Unter den bebauten Flachen sind keine mit hohen Aktivierungshemmnissen.

- Bei den derzeit nicht vermarkteten und daher nicht aktivierbaren Flachen zeigt die Bewertung der Stand-
ortbedingungen, dass mehr als die Halfte der bebauten und der nicht bebauten Flachen geringe und mitt-
lere Aktivierungshemmnisse aufweisen. Dieses Reservepotenzial kann aber nur durch Verkaufsabsichten
der Eigentlimer aktiviert werden.

O Ein Engpass sind Standorte fiir wissenschafts- und technologieaffine Betriebe.

O Lediglich ein Finftel der Flachen gelten mit einer GroBe bis 3.000 gm GréBe als kleine Flachen, weitere 8 %
haben bis zu 5.000 gm.

O Die Gewerbefldchenpotenziale, die derzeit nicht dem Markt zur Verfiigung stehen, verteilen sich vor allem auf
klassische Gewerbegebiete (60 ha), Standorte fiir hafenaffines Gewerbe (42 ha) sowie Standorte fir produzie-
rendes Handwerk (52 ha), die jedoch fast ausschlieBlich auf die Fldchen der ehemaligen Munitionsfabrik in
Schlutup entfallen.

O Im Umfeld der Hansestadt stehen in den ausgewdhlten Stadten und Gemeinden der Umlandkreise aktuell
200 ha Gewerbeflache zu durchschnittlich 35 EUR je gm zur Verfiigung. Im Vergleich wird das Flachenange-
bot von 103 ha unbebaute Gewerbeflache in der Hansestadt zu durchschnittlich 56 EUR je gm vermarktet.

- Die gréBten Potenziale mit den Standortvorteilen Nahe zu Hamburg und Lage entlang der A 1 bestehen im
Landkreis Stormarn mit fast 100 ha.

- Ein Viertel des Umlandpotenzials entféllt auf den Landkreis Nordwestmecklenburg mit dem gréBten Ange-
bot in Selmsdorf (30 ha), wobei die Gewerbeflachenpreise mit durchschnittlich gut 20 EUR je gm die ge-
ringsten im Liibecker Umland sind.

- Im Landkreis Ostholstein sind mit insgesamt 16 ha nur noch wenige freie Potenziale vorhanden, wobei
allerdings weitere Gewerbeflachenausweisungen in der Planung sind.

- In Bad Segeberg entfallen 30 ha der rund 35 ha Flachenpotenziale auf einen Konversionsstandort, der z.T.
bebaut ist oder auch naturschutzrechtlichen Restriktionen unterliegt.

O Die Hansestadt Liibeck wird im Preiswettbewerb mit dem Gewerbeflachenangebot im Umland nicht konkurrie-
ren kdnnen. Auch sind bevorzugte Lagen an der A 1 in der Nahe Hamburgs konkurrenzlos. Allerdings besticht
Libeck durch seine oberzentrale Funktion und seine verkehrliche Lagegunst am Autobahnkreuz und als Ha-
fenstandort.

164 von 336 in Zusammenstellung



TOP 5.1

oy Gewerbeflachenentwicklungskonzept

NL/\J X1V fiir die Hansestadt Liibeck

Gegenliberstellung von Angebot und Nachfrage

Insgesamt wird bis zum Jahr 2025 in der Hansestadt Liibeck unbebaute Gewerbeflache im Umfang von schat-
zungsweise 135 bis 165 ha oder jahresdurchschnittlich von 9 bis 11 ha nachgefragt. Dem steht ein Angebot
von unbebauten, vermarkteten Flachen von 103 ha gegeniiber. Rein rechnerisch ist das Flachenangebot ent-
sprechend der prognostizierten Nachfrage — je nach Intensitdt der Flacheninanspruchnahme — in 9 bis 11 Jah-
ren umgesetzt. Weitere 117 ha unbebaute Gewerbefldchen stehen aktuell dem Markt nicht zur Verfiigung.

Eine rein summarische Betrachtung spiegelt allerdings nicht die Realitat, da nur eine differenzierte Gegen-
Uberstellung der Nachfrage unterschiedlicher Wirtschaftsgruppen mit spezifischen Standortanforderungen mit
dem Angebot nach unterschiedlichen Standortqualitdten Engpdsse bei bestimmten Wirtschaftszweigen bzw.
Uberhange bei bestimmten Standorttypen identifizieren kann.

Die Gegeniberstellung von geschatzter zukiinftiger Gewerbeflachennachfrage nach Standorttypen und Fla-
chenangebot zeigt, dass allein das Flachenangebot fiir das hafenaffine Gewerbe — Unternehmen des produzie-
renden Sektors und Logistikbetriebe mit Bedarf einer trimodalen Verkehrsanbindung bzw. Unternehmens-
dienstleister fiir diese Unternehmen — und bei klassischen Gewerbegebieten die zukiinftige Nachfrage decken
kann.

GroBe Defizite bestehen vor allem bei hoherwertigen Gewerbegebieten/Gewerbeparks und urbanen sowie
Wissenschaftsstandorten, die sich auch nicht bei der Aktivierung bislang nicht in der Vermarktung stehenden
Flachen dieser Standortqualitat beseitigen lassen. Reserven unter den derzeit nicht vermarkteten Flachen be-
stehen in gréBerem Umfang bei den Standorttypen ,klassisches Gewerbegebiet® sowie ,Standorte fiir das
produzierende Handwerk", wobei es sich auch um die schwer aktivierbaren Flachen der ehemaligen Muniti-
onsfabrik in Schlutup handelt.

Starken und Schwachen der Gewerbeflachennachfrage:

- Die Hansestadt Liibeck verzeichnet eine starke Gewerbeflachennachfrage, die sich in Gewerbeflachenum-
satzen in der GroBenordnung von ca. 12 ha p.a. (ohne GroBprojekte und Hafenfldchen) ausdriickt.

- Der groBe Anteil der Flachenumsdtze von Ansiedlungen auswartiger Unternehmen signalisiert eine hohe
Standortattraktivitat.

Starken und Schwachen des Gewerbeflachenangebots:

- Ein besonderer Standortvorteil der Hansestadt ist das grundsatzlich breitgefacherte Potenzial an unbebau-
ten und bebauten Flachen fiir verschiedene Anspriiche, insgesamt etwa 315 ha in klassischen Gewerbe-
und Industriegebieten, Standorten filir hafenaffines Gewerbe, hdherwertigen Gewerbegebie-
ten/Gewerbeparks, Standorten fiir produzierendes Handwerk, Wissenschafts-, Technologie- und Medien-
standorten sowie integrierten urbanen Standorten.

- Es gibt ein Flachenpotenzial an klassischen Industrie- und Gewerbeflachen, davon gut 3 mit einer Auto-
bahnanbindung in weniger als 3 km Entfernung.

- Es bestehen Flachenreserven fiir ,hafenaffines® Gewerbe mit trimodaler Verkehrsanbindung.

- Etwa 40 % der unbebauten klassischen Gewerbe- und Industrieflachen sind gréBer als 1 ha, ¥4 sind gro-
Ber als 3 ha.

- Engpasse gibt es bei der Verfligbarkeit sehr groBer Gewerbeflachen (iber 5 ha sowie bei groBeren Flachen
fir Produktionsunternehmen, die eine Kaikante bendtigen.

- An der Entwicklungsachse A 1 sind nur noch Restflachen vorhanden.

- Es gibt nur noch ein geringes Angebot in der Vermarktung von héherwertigen Gewerbeflachen und von
integrierten urbanen Standorten. Hochwertige Flachen in der Nahe zu den wissenschaftlichen Forschungs-
einrichtungen fehlen vollstandig.

- Ein GroBteil der in der Vermarktung befindlichen unbebauten Gewerbeflachen hat geringe Aktivierungs-
hemmnissen.

- Etwa ein Finftel der 103 ha unbebauter Gewerbeflachen in der Vermarktung hat hohe Aktivierungshemm-
nissen aufgrund der Standortbedingungen.
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Bei den Flachenreserven gibt es einen hohen Anteil von 117 ha an unbebauten Gewerbeflachen, die der-
zeit nicht in der Vermarktung stehen und die einer Klarung der Vermarktungs- und Nutzungssituation be-
dirfen. Es gibt ,blockierte® freie, nutzbare und z.T. hochwertige Flachen aufgrund von Spekulationen oder
ungewissen Nutzungsabsichten der Eigentiimer.

Die Flachenreserven umfassen auch Flachenpotenziale in Form von ehemaligen Militar-, Hafen-, Industrie-
und Verkehrsflachen.

O Stérken und Schwachen der Gewerbeflachenentwicklung:

Positiv zu bewerten ist die systematische Gewerbeflachenentwicklung durch die KWL GmbH in enger Ko-
operation mit der Wirtschaftsférderung Liilbeck GmbH.

Beklagt werden hohe Kosten durch hohe Anforderungen an Ausgleich und Ersatz bei Neuausweisungen
sowie schwierige bzw. fehlende Abstimmung der &ffentlichen Akteure hinsichtlich der zuldssigen Nutzung
von Gewerbegrundstiicken (interne Kommunikation).

Im Vergleich zu Mecklenburg-Vorpommern fehlen Fordermdglichkeiten fiir Ansiedlungen und Gewerbege-
bietsentwicklungen.

Bisher gibt es keinen erfolgreichen Ansatz fiir die interkommunale Entwicklung und Vermarktung von
Gewerbegebieten.

O Stérken und Schwachen von Planungs- und Baurecht:

Ein besonderes Problem einer zukunftsorientierten Gewerbefldchenentwicklung ist die fehlende Aktualitat
des Flachennutzungsplans. Deshalb sind die Arbeiten am Flachennutzungsplan von besonderer Bedeutung.

Ein besonderes Hemmnis ist das z.T. fehlende Planungsrecht auf potenziellen Gewerbefldchen.

O Starken und Schwachen der Flachenvermarktung:

Ein positiver Standortfaktor ist die enge Kooperation der Flachenentwicklung und -vermarktung der stadti-
schen Flachen aus einer Hand.

Beklagt wird allerdings ein ,zu kurzer Atem" von Stadtplanung/KWL/Wirtschaftsférderung bei Fldchenver-
kauf, so dass Flachen nicht gemaB ihrer Zweckbestimmung genutzt werden und spater fehlen (Hochschul-
stadtteil; SO Genin-Siid).

Kritisiert wurde auch ein unzureichender Kontakt zwischen Flacheneigentiimern und Interessenten (Ergeb-
nis des Workshops).

O Chancen und Risiken der Gewerbeflachennachfrage:

Auch zukiinftig ist mit einer vergleichsweise starken Nachfrage nach Gewerbeflachen zu rechnen, nach der
Prognose in der GréBenordnung von 9,0 bis 11,0 ha p.a. fir unbebaute Grundstiicke.

Zukunftige Bedarfe fur Ansiedlungen liegen vor allem an der Entwicklungsachse A 1, wobei allerdings auch
eine (steigende) Konkurrenz von Gewerbeflachen entlang der A 1 zu verzeichnen ist.

es gibt offensichtlich einen speziellen Bedarf fiir Ansiedlungen von Produktionsunternehmen, die eine
Kaikante benétigen (Expertengesprache, Workshop).

Das REK FFBQ konstatiert fiir die Region mittelfristig die Notwendigkeit, weitere Gewerbefldchen entlang
der Landesentwicklungsachse A 1 sowie im Kreuzungsbereich von A 1 und A 20 zu entwickeln: Bedarfe
bestehen bei groBflachigen Logistikflachen in exponierter Lage fiir (iberregionale bzw. internationale An-
siedlungen.

O Chancen und Risiken der Gewerbeflachenentwicklung:

Risiken der zukinftigen Entwicklung liegen in einem limitierten Flachenpotenzial aufgrund steigender Fl&-
chenkonkurrenz anderer Nutzungen (Oberzentrum), in dem fehlenden Flachenpotenzial fiir GroBprojekte
sowie in den Unsicherheiten durch Brachliegen nutzbarer Flachen aufgrund von Preisspekulationen.

Chancen koénnen sich ergeben aus den Flachenpotenzialen durch Umstrukturierung von Altstandorten und
Brachflachenentwicklung, aus der Erweiterung des Gewerbegebiets in Genin-Siid sowie Flachenreserven
fur ,hafenaffines® Gewerbe mit trimodaler Verkehrsanbindung.

Die Prifung der langfristigen Entwicklung von interkommunalen Gewerbegebieten im Umfeld der A 1 und
A 20 kénnte bedeutsame Potenziale ergeben.
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Chancen und Risiken des Planungs- und Baurechts:

- Die Festlegung von Suchraumen fiir neue Gewerbegebietsentwicklungen im Regionalplan fiir den Siiden
Libecks eroffnet Entwicklungschancen.

- Risiken ergeben sich im Rahmen einer angebotsorientierten Entwicklung aus der Bauleitplanung wegen
der Priorisierung der Innenentwicklung nach BauGB.

- Problematisch ist offensichtlich auch die schwierige bzw. fehlende Abstimmung der offentlichen Akteure
hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen von Gewerbegrundstticken.

Chancen und Risiken der Flachenvermarktung:

- Nicht unbetrachtliche fiskalische Effekte sind bei der Vermarktung von unbebauten Gewerbeflachen zu
erwarten.

- Das Vorhalten eines breitgefacherten Angebots an gewerblichen Flachen (z.T. auch von Flachen mit be-
sonderen Eigenschaften, fiir die spezielle Nutzer gesucht werden miissen) ist auch zukiinftig eine beson-
dere Chance.

- Die politische Legitimierung des notwendigen ,langen Atems" bei der Vorhaltung eines breitgefacherten
Angebots an gewerblichen Flachen muss erreicht werden.

Strategieoptionen der Gewerbeflachenpolitik fiir die Hansestadt

In einem Passiv-Szenario wird davon ausgegangen, dass der Bedarf nur anhand der bereits verfligbaren und
mit geringem Aufwand aktivierbaren Flachen befriedigt wird. Hier ist eine Deckung nach der Prognose nicht
gewabhrleistet, es bleiben fast 100 ha der Gewerbeflachennachfrage unbedient. Dieses Szenario kann im Net-
toeffekt 21 Mio. EUR zusétzliche Steuereinnahmen bis 2025 erzielen.

Ein Bestandsszenario bezieht sich auf alle derzeit ausgewiesenen Fldchen unabhangig vom Aktivierungsauf-
wand. Auch hier bleiben 56 ha der Nachfrage nicht bedient. Trotz der htheren Aktivierungskosten kénnen bis
2025 dber 27 Mio. EUR durch Steuern eingenommen werden.

In einem Entwicklungsszenario werden neue Flachen entsprechend der prognostizierten Nachfrage entwickelt.
Dazu werden sowohl Flachen im Bestand als auch neu zu entwickelnde Flachen entsprechend der nachgefrag-
ten Qualitaten angeboten. Zusatzlich zum Angebot miissen weitere 56 ha Flache zur Verfiigung gestellt wer-
den, darunter allein 39 ha héherwertige Gewerbeflache/Gewerbeparkflache sowie Flache fiir Wissenschaft und
Technologie, insbesondere in urbaner Lage. Den zusatzlichen Steuereinnahmen bei der kompletten Befriedi-
gung der geschatzten Nachfrage von 73 Mio. EUR bis zum Jahr 2025 stehen Kosten fiir die Entwicklung von
Gewerbefldchen von fast 42 Mio. EUR gegeniiber. Es bleibt ein Uberschuss von 31,6 Mio. EUR bis zum Jahr
2025.

In einem Schwerpunktszenario wird von einer besonderen Forderung der Branchencluster Erndhrungswirt-
schaft, Gesundheitswirtschaft, Logistik, Medien/IT sowie Erneuerbare Energien der Hansestadt ausgegangen
und angenommen, dass sie bis zum Jahr 2025 im Durchschnitt 10 % mehr Beschéaftigung generieren als die
Ubrigen Wirtschaftssektoren und folglich eine gréBere Gewerbeflachennachfrage generieren. Gegenuiber dem
Entwicklungsszenario erhoht sich die Flachennachfrage um 9 ha. Den hoéheren Steuereinnahmen aus den zu-
satzlichen gewerblichen Aktivitaten stehen nicht im gleichen MaBe hdhere Aktivierungs- und Bereitstellungs-
kosten gegeniiber, was einen Nettoeffekt von 33,7 Mio. EUR zur Folge hat, der den Nettoeffekt im Entwick-
lungsszenario um gut 2 Mio. Ubersteigt. Fur eine schliissige Kosten-Nutzen-Betrachtung mussten im Schwer-
punktszenario noch die 6ffentlichen Mittel einer ,besonderen Férderung" der Schwerpunktbranchen bertick-
sichtigt werden.

Das Fehmarnbeltquerung-Szenario (FFBQ-Szenario) nimmt an, dass im Zuge des Baus und der Inbetriebnah-
me der festen Fehmarnbeltquerung aufgrund der verbesserten Standortbedingungen in der Hansestadt Li-
beck zusatzliche Gewerbeflachenbedarfe durch verstarkte Ansiedlungsaktivitaten insbesondere in der Logistik,
im Verarbeitenden Gewerbe, im nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und bei Unternehmensdienstleistungen
entstehen. Die Effekte durch die FFBQ beginnen erst mit der Fertigstellung im Jahr 2021 sich zu entfalten und
kommen erst spater zur vollen Wirkung. Die geschéatzte zusatzliche Gewerbeflachennachfrage aus der Verbes-
serung der Standortgunst in Folge der Festen Fehmarnbeltquerung belduft sich auf 8 ha mehr als im Entwick-
lungsszenario, was einen um etwa 2 Mio. EUR héheren Nettoeffekt als im Entwicklungsszenario bis zum Jahr
2025 ergibt. Dem missten jedoch auch ggf. Riickgange der Liibecker Hafen und eine veranderte Nachfrage
des hafenaffinen Gewerbes aus der Verlagerung von Verkehren vom Seeweg auf die StraBe gegeniibergestellt
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werden. Diese Effekte sind heute nicht einmal anndherungsweise abzuschatzen, weil ein wesentlicher Einfluss-
faktor die Tunnelmaut sein wird.

O In der Gegeniiberstellung der Szenarien kann unter Bedingungen der normalen Nachfrageprognose im Ent-
wicklungsszenario mit dem groBten fiskalischen Nettoeffekt gerechnet werden. Wiirde nur die Nachfrage auf
derzeit vorhandenen (unbebauten) Flachen (in der Vermarktung) realisiert werden, sind zwar geringere Auf-
wendungen zur Aktivierung nétig, die zusatzlichen Steuereinnahmen fallen jedoch auch geringer aus. Der Net-
toeffekt im Passivszenario ist kleiner als im Bestandsszenario, in dem auch Flachen mit einem mittleren und
hohen Aktivierungshemmnis umgesetzt werden und folglich die Aktivierungskosten héher liegen. In beiden
Szenarien besteht allerdings das Risiko einer Schwdchung des Wirtschaftsstandortes allein dadurch, dass an-
sassige Unternehmen abwandern.

O Aus den Szenarien wird deutlich, dass Engpasse vor allem bei h6herwertigen Gewerbegebieten/Gewerbeparks
bestehen und die zukinftige Gewerbeflachenpolitik vor allem dieses Defizit zu bewaltigen hat. Neben der
Aufwertung bestehender Gebiete und Ausweisung neuer Gebiete ist zu kldaren, inwieweit aktuell nicht in der
Vermarktung befindliche Reserven des identifizierten Gewerbeflachenpotenzials aktiviert werden kdnnen.

8. Strategische Leitlinien, Handlungs- und MaBnahmenkonzept der Gewerbeflachenpolitik

O Ein erster Abschnitt des Empfehlungsteils fokussiert den Stellenwert von Wirtschaftsstruktur und wirtschaftli-
cher Entwicklung im Rahmen der Stadtentwicklung und begriindet eine zukunftsorientierte Gewerbeflachenpo-
litik im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik fiir die Hansestadt. Die Empfehlungen sind:

- Alle Moglichkeiten und Chancen zur Stérkung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Verbesserung der
Wirtschaftsstruktur nutzen,

- besondere Chancen zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur durch Férderung der ,intelligenten Speziali-
sierung" und

- Starkung der Finanzkraft und der kommunalen Handlungsspielrdume durch Wirtschaftsférderung.

O Der zweite Abschnitt beinhaltet strategische Leitlinien einer zukunftsorientierten Gewerbeflachenpolitik fiir die
Hansestadt. Diese sind zu neun Empfehlungen gebiindelt:

- Bereitstellung bzw. Sicherung eines nachfragegerechten Angebots an gewerblichen Flachen als prioritére
Aufgabe in der Hansestadt Liibeck,

- Sicherung eines umfassenden Angebots an Gewerbefldchen und Profilierung von Standorttypen,
- kommunale Bodenvorratspolitik als Zukunftsvorsorge,

- Chancen und Entwicklungspotenziale der Zukunftsprojekte FFBQ und Ausbau der A 20 flir den Wirtschafts-
standort durch Sicherung von potenziellen gewerblichen Flachen,

- Entwicklung und Sicherung eines zukunftsorientierten Gewerbeflachenangebots als Prozess,
- Berlicksichtigung der Praferenzen fiir moglichst hochwertige und konfliktfreie Fldchen,

- Flachensparen durch gezielten Abbau von Aktivierungshemmnissen,

- forcierte Brachflachenentwicklung sowie

- Neuaufstellung des Flachennutzungsplans in der Hansestadt Liibeck als Chance einer zukunftsorientierten
Gewerbeflachenpolitik.

O Ein dritter Bereich umfasst konkrete MaBnahmen und Projektvorschlage fiir eine zukunftsorientierte Gewerbe-
flachenpolitik in der Hansestadt Liibeck mit vier (libergreifenden) Projekten:

- Gewerbeflachenmonitoring als strategisches Instrument der Gewerbefldchenpolitik in der Hansestadt Li-
beck,

- Erarbeitung eines (jahrlichen) Gewerbeflachenreports zur Fundierung der Diskussion um eine zukunftsori-
entierte Gewerbeflachenpolitik,

- effizientere Ausnutzung des vorhandenen Gewerbeflachenpotenzials liber ein Gebietsmanagement sowie

- starkere Berticksichtigung regionalwirtschaftlicher / fiskalischer Effekte bei der Vermarktung (Modellpro-
jekt).
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O Ein vierter Bereich befasst sich mit der institutionellen und organisatorischen Ausgestaltung der Gewerbefla-
chenpolitik in der Hansestadt. Die Vorschldge sind zu den folgenden Themen geblindelt:

- Anpassung der KWL (und der Wirtschaftsférderung) an die erweiterten Aufgaben,

- Verstetigung der Zusammenarbeit mit den mit Gewerbeflachenpolitik befassten Fachbereichen in der
Stadtverwaltung,

- Intensivierung der Zusammenarbeit der Wirtschaftsforderung und der KWL mit den 6ffentlichen Partnern
sowie privaten Akteuren,

- Starkung der Zusammenarbeit mit benachbarten Standorten zur Sicherung der langfristigen Gewerbefla-
chenentwicklung sowie

- politische Legitimation einer zukunftsorientierten Gewerbefldchenpolitik.

O AbschlieBend werden in einem fiinften Block konkrete gebietsbezogene MaBnahmen zur Sicherung und Ent-
wicklung von Flachenpotenzialen vorgeschlagen.
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1. Einleitung
1.1 Fragestellung und Zielsetzung

Die Verfligbarkeit von Gewerbeflachen ist sowohl in quantitativer als auch in qualitativer
Hinsicht eine unabdingbare Voraussetzung fiir die dynamische Entwicklung von Wirtschafts-
standorten. Die Hansestadt Libeck zahlt zu den wachstumsorientierten Wirtschaftsraumen
in Deutschland. Sie ist ein bedeutender Produktions- und Dienstleistungsstandort sowie
Oberzentrum in der Region zwischen Hamburg und Kopenhagen, Kiel und Rostock. Des
Weiteren ist sie Drehscheibe fiir Warenstrome zwischen Nordost- und Westeuropa. Durch
die exponierte Lage an der Ostsee mit dem gréBten deutschen Ostseehafen, zwei Autobah-
nen, die die Stadt sowohl in Nord-Siid- als auch in Ost-West-Richtung mit den deutschen
und skandinavischen Metropolen verbindet sowie dem Verkehrsflughafen Blankensee besitzt
die Hansestadt Lubeck eine optimale Uiberregionale Verkehrsanbindung. Einer zielgerichteten
und bedarfsorientierten Gewerbeflachenpolitik kommt daher eine herausgehobene Bedeu-
tung zu.

Vor diesem Hintergrund haben die KWL GmbH und die Wirtschaftsfoérderung Liibeck GmbH
das NIW beauftragt, ein Gewerbefldchenentwicklungskonzept (GFK) zu erstellen. Das zent-
rale Ziel des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes besteht in der Erstellung einer fundier-
ten Grundlage, um das Gewerbeflachenangebot der Hansestadt quantitativ und qualitativ
auf die zukiinftig zu erwartende Nachfrage, insbesondere vor dem Hintergrund eines opti-
mierten Mitteleinsatzes, auszurichten. Dem zugrunde liegen vor allem folgende Fragestel-
lungen:

- Welche Trends in der Branchenentwicklung und welche verdnderten Standortanforde-
rungen der Unternehmen werden zukiinftig die Nachfrage nach Gewerbefldchen in quali-
tativer und quantitativer Hinsicht bestimmen?

- Welche Flachenpotenziale stehen aktuell und zukiinftig zur Verfiigung, um der zu erwar-
tenden Nachfrage gerecht zu werden?

- Welche Handlungserfordernisse und MaBnahmen resultieren aus der Gegeniberstellung
von Angebot und Nachfrage?

Wie alle bundesdeutschen GroBstddte steht auch die Hansestadt Libeck vor groBen wirt-
schaftlichen und infrastrukturellen Herausforderungen angesichts des aktuellen und abseh-
baren innovations- und qualifikationsorientierten wirtschaftlichen Strukturwandels. Die GroB-
stadte spielen mit ihrer Konzentration von Bildungs- und Qualifizierungseinrichtungen, von
Forschungseinrichtungen sowie mit einem Uberdurchschnittlichen Angebot an Arbeitsplatzen
fur hochqualifizierte Kréafte eine zentrale Rolle in der Raumstruktur von Wissensékonomien?.
Gleichzeitig finden Verlagerungsprozesse insbesondere flachenintensiver und emissisons-
reicher Gewerbebetriebe in die Peripherie statt.

Auch fiir die Hansestadt Libeck gilt es, im regionalen Standortwettbewerb geeignete Rah-
menbedingungen vor allem fiir die innovativen und wachstumsstarken Branchen zu schaf-
fen. Mit dem Strukturwandel gehen aber auch veranderte Raumanspriiche und eine zuneh-
mende funktionsrdumliche Arbeitsteilung einher. Aus den Entwicklungstrends der réumli-
chen Spezialisierung ergeben sich spezifische Anforderungen an die wirtschaftsnahe Infra-
struktur, insbesondere an die bedarfsadaquate Bereitstellung von Gewerbeflachen und ge-
werblichen Immobilien.

Die Entwicklungsmoglichkeiten im Gewerbeflachenangebot sind gerade in verdichteten
GroBstadten wie der Hansestadt Liibeck einerseits aufgrund der administrativen Grenzen,
andererseits aufgrund ihrer flaichenbedeutsamen Aufgaben als Oberzentrum limitiert. Um die
wenigen Flachenreserven konkurrieren verschiedene Nutzungen und Aufgaben (Natur-

1 vgl. Brandt (2008).
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schutz, Erholung, 6ffentliche Infrastruktur, Einzelhandel, Wohnen, Gewerbe). Vor dem Hin-
tergrund einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Fléacheninanspruchnahme riicken
zunehmend planerische und stadtebauliche Aspekte in den Fokus — hierzu bekennt sich auch
die Hansestadt Libeck 2 —, wodurch die Revitalisierung von Brachflachen sowie die Nut-
zungsoptimierung mindergenutzter Flachen zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Um den genannten Herausforderungen gerecht werden zu kénnen, bedarf es einer umfas-
senden Analyse von Gewerbeflachenangebot und —nachfrage sowie einer Abschatzung zu-
kiinftiger Flachenbedarfe vor dem Hintergrund vergangener Entwicklungstendenzen und der
zukiinftig zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklung der Hansestadt.

Im Detail verfolgt die Hansestadt Liibeck mit dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept die
Absicht,

- quantitative und qualitative Gewerbefldchenbedarfe bis zum Jahr 2025 zu prognostizie-
ren, u.a. auch, um Uber eine Planungsgrundlage fiir die Ausweisung weiterer Gewerbe-
flachen zu verfiigen,

- eine Grundlage fiir die Erarbeitung eines Strategiepapiers zu erstellen,

- Argumentationshilfen und Informationsgrundlagen fiir kommunal- und landespolitische
Diskussionen und Entscheidungen zu erhalten sowie

- Uber grundlegende Detailinformationen fiir die Beantragung von Férdermitteln, insbe-
sondere fiir die Revitalisierung von Brachfldchen, zu verfiigen.

1.2 Vorgehensweise der Untersuchung

Analysephase: Schaffung
quantitativer und
qualitativer Erkenntnisse

Konzeptphase: Ermittlung
von Strategieoptionen der
Gewerbeflachenpolitik

Die Erstellung des Gewerbefldchenentwicklungskonzeptes gliedert sich in zwei Untersu-
chungsphasen (vgl. Abb. 1.2-1):

- In der Analysephase werden auf der Basis primar- und sekundarstatistischer Analysen
sowie Experteninterviews? quantitative und qualitative Erkenntnisse zur Wirtschaftsstruk-
tur, Wirtschafts- und Beschaftigtenentwicklung, zur Entwicklung der Gewerbeflachen-
nachfrage sowie zum Gewerbeflachenangebot erhoben. Die Ergebnisse bilden die Grund-
lage der Abschdtzung zukiinftiger Gewerbeflachennachfrage mittels einer Prognose, die
dem bestehenden Angebot in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht gegeniiber-
gestellt wird. Die Betrachtung der demographischen Entwicklung sowie die Steuerein-
nahmekraft der Hansestadt Liibeck geben wichtige Hinweise auf die Rahmenbedingun-
gen der vergangenen wie auch zukiinftigen Entwicklungen. Die Ergebnisse werden in ei-
nem Starken — Schwachen / Chancen - Risiken-Profil zusammengefasst (SWOT-
Analyse).

- Aus den Ergebnissen der Analysephase werden in der Konzeptphase Strategieoptionen
der Gewerbeflachenpolitik abgeleitet und Handlungs- und MaBnahmenkonzepte erstellt.
Auf Grundlage der Ergebnisse des Abgleichs von Flachenbedarf und Flachenangebot wird
in verschiedenen Szenarien eine fiskalische Beurteilung in Form von Kosten-Nutzen-
Schétzungen fir unterschiedliche Vorgehensweisen in der Gewerbeflachenentwicklung
der Hansestadt Libeck vorgenommen. In der abschlieBenden Zusammenfiihrung der Er-
gebnisse werden strategische Leitlinien fur die Gewerbeflachenpolitik der Hansestadt Li-
beck abgeleitet und Handlungsfelder und MaBnahmen fiir das Gewerbeflachenmanage-
ment, fur die Sicherung und Entwicklung von Potenzialflachen und fiir ein Monitoring der
Gewerbefldchenentwicklung formuliert.

2 Vgl. Hansestadt Liibeck (2010).

Neben der Wirtschaftsforderung, der Stadtplanung, der IHK sowie der Libeck Port Authority wurden auch
Gesprache mit Maklern gefiihrt, die auf dem Gewerbeimmobilienmarkt aktiv sind.
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Abb. 1.2-1: Projektstruktur und Ablaufschema

Zielsetzung, Anforderungen und Leitplanken der
Gewerbeflachenentwicklung

Wirtschafts-
strukturanalyse, Analyse der Prognose der Analyse des
Wirtschafts- und Gewerbeflachen- Gewerbeflachen- Gewerbeflachen-
Beschaftigungs- nachfrage nachfrage angebots
entwicklung

Gegenliberstellung von Angebot und Nachfrage, SWOT-Analyse

1. Workshop: Analyseergebnisse, SWOT

Strategieoptionen der Gewerbeflachenpolitik

Strategische Leitlinien, Handlungs- und MaBnahmenkonzepte

Monitoring und Evaluation

2. Workshop: Strategien, Konzepte und MaBnahmen

Quelle: eigene Darstellung

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 03/2012

Die Phasen schlieBen jeweils mit einem Workshop ab, in dem neben der Wirtschaftsforde-
rung und der Stadtplanung weitere relevante Akteure aus der Stadtverwaltung, den Kam-
mern sowie des Immobilienmarktes eingebunden werden.

Das Projekt ist von einem Arbeitskreis, bestehend aus Auftraggeber, Auftragnehmer, der

Stadtplanung sowie dem Fachbereich Wirtschaft der Hansestadt Liibeck, intensiv begleitet
worden.
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2 Leitplanken der Gewerbefldchenentwicklung der Hansestadt Libeck

Rahmengebende
Leitgedanken und Ziele fiir
die Gewerbefldchen-
entwicklung

Die Anforderungen der zukiinftigen Gewerbeflachenpolitik sind mit den MaBgaben planungs-
rechtlicher und entwicklungspolitischer Leitlinien abzustimmen. Daher ist am Anfang zu
kldren, welche rahmengebenden Leitplanken vorhanden und welche Ziele fiir die Gewerbe-
flachenentwicklung bereits formuliert sind. Die planungsrechtlichen und entwicklungspoliti-
schen Leitlinien zur Gewerbeflachenpolitik sind mit den Erkenntnissen und Analyseergebnis-
sen des vorliegenden Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes abzugleichen und zu Uberpri-
fen.

2.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 und Regionalplan 2004 fiir den

Planungsraum II

Hansestadt Liibeck als ein
Schwerpunkt und
Ordnungsraum der
wirtschaftlichen
Entwicklung

Hansestadt Liibeck als
Motor fiir eine
zukunftsfahige
Regionalentwicklung

Der Landesentwicklungsplan des Landes Schleswig-Holstein ist Grundlage fiir die raumliche
Entwicklung in Schleswig-Holstein. 4 Er gibt landesentwicklungspolitische Ziele und raum-
ordnerische Grundsatze vor und ist richtungsweisend fiir die Regionalplanung sowie die
kommunale Entwicklungsplanung. °

Die Hansestadt Liibeck bildet als Verdichtungsraum mit seinen Randgebieten einen von drei
Ordnungsrdaumen in Schleswig-Holstein, die gleichzeitig Schwerpunktraume der wirtschaftli-
chen Entwicklung des Landes sind. In ihnen sind die Standortvoraussetzungen fiir eine dy-
namische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung zu schaffen. Hierzu zéhlen zum einen die
infrastrukturellen Voraussetzungen zur Anbindung des Raumes an die nationalen und inter-
nationalen Warenstrome Uber StraBe, Schiene, die Luft- sowie die Seeverkehrswege. Zum
anderen sind ausreichend Gewerbe- und Industrieflachen flr die Bedarfe der gewerblichen
Wirtschaft vorzuhalten. ©

Das Oberzentrum Libeck ist ein Siedlungs-, Versorgungs-, Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-
zentrum von (berregionaler Bedeutung und soll Motor fiir eine zukunftsfahige Regionalent-
wicklung sein. Im System der zentralen Orte hat Liibeck die Aufgabe, Giiter und Dienstleis-
tungen bereitzustellen, die in Mittel- und Grundzentren nicht angeboten werden. Neben den
allgemeinen Schwerpunktaufgaben der Stadt zur Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten hat Liibeck zudem die Funktion eines Einzelhandelsstandorts fiir die regionale
und Uberregionale Versorgung als auch die eines (iberregional bedeutsamen Forschungs-
und Bildungsstandortes mit einem ausdifferenzierten Angebot.

Die Hansestadt Liibeck hat als Gewerbe- und Industriestandort eine ausreichende Versor-
gung der Wirtschaft mit Flachen fiir die gewerbliche Nutzung sicherzustellen. Dies ist sowohl
durch die Revitalisierung von Altstandorten — insbesondere der ehemaligen Industriestan-
dorte entlang der Trave — als auch durch die bedarfsgerechte Entwicklung neuer Gewerbe-
flachen zu gewahrleisten. Innerhalb der Stadtgrenzen werden gemaB dem Regionalplan die
Gebiete nérdlich und siidlich der A 20 sowie entlang der B 207 als Suchraum fiir neue Ge-
werbeflachenentwicklungen festgelegt. ”

4 vgl. IM (2010).

Die Hansestadt Liibeck gehdrt zum Planungsraum II Schleswig-Holstein Ost, der neben der Hansestadt noch
den Landkreis Ostholstein umfasst. Der Regionalplan fiir den Planungsraum II ist im Jahr 2004 neu aufgestellt
worden und besitzt nachwievor Giiltigkeit (vgl. IM 2004).

& vgl. IM (2010): 26f.
7 vgl. IM (2004): 42ff.
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2.1.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Liibeck wurde im Jahr 1990 aufgestellt und letzt-
malig im Jahr 2009 gedndert. Die Hansestadt Liibeck plant eine Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans, da die Grundlagen und Rahmenbedingungen, nach denen der Plan 1990
aufgestellt wurde, sich z.T. grundsatzlich verandert haben. Vor allem die Vorausschau der zu
erwartenden Flachenbedarfe flir Wohnen und Gewerbe auf der Basis von Schatzungen im
Jahr 1989 bediirfen einer Aktualisierung.®

Ziel des Flachennutzungsplanes und des funktionalen Raumkonzeptes ist es, hinsichtlich der
wirtschaftlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt und in Abwagung mit anderen Zielen
der rdumlichen Ordnung und konkurrierenden Nutzungen:

- Industrie- und Gewerbegebiete in Bereichen mit hervorragenden Standortbedingungen
zur Starkung der Wirtschaft und Schaffung von Arbeitspldtzen auszuweisen, den Hafen-
standort zu sichern und zu stérken und damit verbunden die Ansiedlung von hafenaffi-
nem Gewerbe zu ermdglichen,

- die Hafenwirtschaft durch Férderung der Ansiedlung von hafengebundenen Gewerbebe-
trieben zu starken,

- die Standortgunst der Gewerbegebiete durch Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur zu
erhohen,

- gemischte Bauflachen an gut erreichbaren Standorten auszuweisen (wo die vorhandene
Mischung von Wohnen und nicht stérenden Arbeitsstatten beibehalten bzw. geférdert
werden sollen sowie Sonderbauflachen und gemischten Bauflachen fiir Arbeitsplatze im
Dienstleistungs- und Kulturbereich) sowie

- brachliegende und extensiv genutzte Gewerbeflédchen zu reaktivieren. °

Neben den gewerblichen Baufldchen sowie den Sonderbauflachen fiir gewerbliche Nutzun-
gen (insbesondere Einzelhandel) sind auch auf gemischten Bauflachen gewerbliche Nutzun-
gen moglich. Hinsichtlich der funktionalen Durchmischung dieser Gebiete mit Wohnnutzun-
gen eignen sich fiir die gewerbliche Nutzungen in diesen Gebieten vor allem Dienstleistun-
gen fiur die Versorgung der Bevolkerung (Einzelhandel, haushaltsnahe Dienstleistungen,
Gesundheitsdienstleistungen), Unternehmensdienstleistungen sowie nicht stérendes Gewer-
be.

Fir konfliktfreie Entwicklungen von Gewerbebetrieben ist vor allem das Angebot an Indust-
rie- und Gewerbeflachen von Bedeutung. Im Jahr der Neuaufstellung des F-Plans wurden im
Stadtgebiet rund 940 ha als Industrie- und Gewerbeflachen genutzt. Weitere 140 ha wurden
zusatzlich zum Bestand als Gewerbeflachenerweiterung festgesetzt (u.a. Erweiterung
Roggenhorst, Genin-Siid), die mittlerweile erschlossen und z.T. in Nutzung sind. 1°

Aktuell sind im Flachennutzungsplan gut 1.010 ha als Gewerbeflachen ausgewiesen. Weitere
knapp 170 ha sind Sonderbauflachen fiir Einzelhandel und Gewerbe, die z.T. in unmittelba-
rem Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen und bestehenden Gewerbegebieten ste-
hen (u.a. in Genin-Sud, Bernsteindreherweg, ehemaliges Villeroy & Boch Gelande). Etwa
20 ha umfasst die Sonderbauflache des Ausbildungsparks Blankensee, die ebenfalls als
gewerblich genutzte Flachen zu betrachten ist.

Fir die Abschdtzung der Gewerbeflachenentwicklung wird mit diesem Konzept eine Prognose vorgelegt, das
somit auch als Grundlage einer Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes dienen kann.

9 Hansestadt Liibeck (1990), Erldauterungsbericht S. 19ff.

10 Vgl. Hansestadt Liibeck (1990). Ein Teil dieser Erweiterungsfléchen sind aktuell als Sonderbaufldchen ausgewie-

sen.
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Karte. 2.2-1: Pendlerverflechtungen in der Region Liibeck
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2.2 Entwicklungskonzept Region Libeck

Mit der deutschen Wiedervereinigung haben sich auch die raumstrukturellen Verflechtungen
der an das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern grenzenden Hansestadt Liibeck veran-
dert. Suburbanisierungsprozesse dehnten sich auf das mecklenburgische Umland mit der
Folge aus, dass Pendler-, Einkaufs- und Naherholungsbeziehungen stark zunahmen. Die
veranderten raumlich-funktionalen Verflechtungen, die sich nun konzentrisch und iber die
Landesgrenzen von Mecklenburg-Vorpommern hinweg um die Hansestadt Libeck verteilen
(vgl. Karte 2.2-1), machten es erforderlich, ein Kommunal- und Landesgrenzen Ubergreifen-
des rdumliches Konzept zur Entwicklung einer erweiterten Region Liibeck zu erarbeiten. 11

Ziele des Entwicklungskonzeptes Region Liibeck (ERL) sind: 12

1. Orientierungsrahmen fiir die notwendige Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-
flachen und gewerblichen Bauflachen einschlieBlich touristischer Vorhaben der beteilig-
ten Kommunen,

2. als Landesgrenzen (iberschreitendes raumliches Ordnungsmodell Grundlage der amtli-
chen Raumordnungsplane der beteiligten Bundeslander,

3. AnstoB fiir eine gemeinsame, institutionell abgesicherte, Regionalplanung/Gebietsent-
wicklungsplanung im Raum Libeck; ggf. Neuzuschnitt von Planungsrdumen

4. Beitrag zur regionalen Identitat durch inhaltliche Festsetzungen aber auch durch die
Form und den Prozess der Bearbeitung.

Die Siedlungsentwicklung — neben der wohnbaulichen auch die gewerbliche Entwicklung und
Flacheninanspruchnahme — erfolgt nach dem Prinzip der dezentralen Konzentration, d.h.
eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungsentwicklung soll sich im Oberzent-
rum sowie in den anderen zentralen Orten der Region entlang der Siedlungsachsen vollzie-
hen (vgl. Karte 2.2-2). Dabei hat aus Griinden einer ressourcenschonenden Siedlungsent-
wicklung die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung. Nach Beschluss des
Regionalbeirates ist die interkommunale Absprache und Kooperation in der Gewerbeflachen-
entwicklung erwiinscht.

Die innerhalb des Entwicklungskonzeptes der Region Libeck konkretisierten Gewerbeland-
potenziale sind zum Teil bereits umgesetzt worden:
- Revitalisierung von Altstandorten, vor allem

- ehemaliges Metallhittenwerk Herrenwyk (aktuell: z.T. bereits verauBert bzw. revitali-
siert),

- ehemaliges Gelande von Villeroy & Boch (aktuell: verauBert, derzeit Bebauung fiir
Nachnutzung),

- Flachen an der Trave im Industriegebiet Glashittenweg (aktuell: z.T. in Nachnut-
zung),

- ehemalige Kraftwerksflache Siems,

- Folgenutzungen auf den Industrieflachen im Gebiet ,Roddenkoppel sollen aufgrund
der Nahe zur Innenstadt keine stérenden Gewerbenutzungen aufweisen und viel-
mehr Dienstleistungen, emissionsarmem Gewerbe und Einzelhandel vorbehalten sein
(aktuell: z.T. genutzt durch eine Recyclingfirma).

- Neue Industrie- und Gewerbegebiete auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen
sind

11 vgl. Region Liibeck (2003).
12 Region Libeck (2003): 2.
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Karte. 2.2-2:  Siedlungsachsen in der Region Liibeck
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N I W Niedersdchsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.
- im unmittelbaren Anschluss an die Hafenfldchen des Skandinavienkais die Gewerbe-
flachen fiir hafenaffines Gewerbe (aktuell: bereits erschlossen),
- das Gewerbegebiet Genin-Sid (aktuell: bereits erschlossen und z.T. verauBert),

- der Gewerbepark am Flughafen (zu groBen Teilen bereits versiegelte Brachflache)
sowie

- der Wissenschafts- und Technologiepark im Hochschulstadtteil (aktuell: keine Fla-
chen mehr verfiigbar).

- Suchraum fiir neue Gewerbegebietspotenziale ist nérdlich und siidlich der A 20 sowie
entlang der B 207.
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2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2010 ist nach dreijéhriger Erarbeitungsphase das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept der Hansestadt Liibeck (ISEK) als ganzheitlicher Orientierungsrahmen fiir die zukinfti-
ge Stadtentwicklung Liibecks von der Biirgerschaft beschlossen worden.

Mit dem ISEK begegnet die Hansestadt den zukiinftigen Herausforderungen von demogra-
phischem und wirtschaftsstrukturellem Wandel, soziokulturellen Verdnderungen, 6kologi-
schen Handlungserfordernissen bei gleichzeitig eingeschréanktem Handlungsspielraum der
offentlichen Finanzen und formuliert hierzu sechs integrierte Handlungsfelder, mit denen die
Stadt die Grundlagen fiir eine nachhaltige und zukunftsorientierte Entwicklung schaffen
will, 13

Die die Gewerbeflachenentwicklung betreffenden Befunde und Handlungserfordernisse des
ISEK stehen im Einklang mit den Leitlinien des Regionalplans sowie des Entwicklungskon-
zeptes der Region Liibeck (s.0.). Auch das ISEK sieht Entwicklungspotenziale vor allem in
der Umstrukturierung und Revitalisierung von ehemaligen Militér-, Hafen-, Industrie- und
Verkehrsflachen. Neben den im ERL bereits genannten Gebieten (ndrdliche Wallhalbinsel,
Roddenkoppel und ehemaliges Kraftwerksgelande) werden im ISEK noch der ehemalige
Guterbahnhof, die Herreninsel, der ehemalige Schlachthof sowie die ehemalige Munitions-
fabrik Schlutup als potenzielle Gewerbe- bzw. Mischgebiete mit gewerblicher Nutzung be-
nannt. Insbesondere die innenstadtnahen Gebiete Giiterbahnhof, nordliche Wallhalbinsel,
Roddenkoppel und Schlachthof sind fiir Mischnutzungen und emissionsarmes Gewerbe bzw.
Dienstleistungsbetriebe geeignet. Die Herreninsel ist derzeit bewohnt. Im Zusammenhang
mit der Hafennutzung im Gewerbegebiet Siems/Seelandstrae und den damit verbundenen
Emissionen ist mittel- bis langfristig eine sozialvertragliche Umsiedlung der Bewohner ange-
dacht, womit die Herreninsel fiir hafennahes Gewerbe entwickelt werden kdnnte. Bei der
ehemaligen Munitionsfabrik Schlutup handelt es sich um ein bewaldetes Gebiet, in dem in
Streulage ehemalige Munitionierungs- und Laborierungsgebdude stehen, die gewerblich
genutzt werden oder z.T. auch brach liegen. Vereinzelt wurden Flachen neu bebaut, u.a.
auch mit Produktionsgebauden. Auf den Flachen muss mit einer Kampfmittelbelastung ge-
rechnet werden. 14

Die Entwicklung neuer Gewerbeflachen soll aus Griinden einer effizienten Flachennutzung
entlang der Uberregionalen Verkehrswege erfolgen. Da an der A 1 kaum noch Flachen fir
eine gewerbliche Entwicklung vorhanden sind (Roggenhorst), werden zukinftige Fldchenbe-
darfe vor allem entlang der A 20 zu identifizieren sein. Auch sudlich des Flughafens stehen
mit dem Gewerbepark am Flughafen noch Entwicklungsflachen zur Verfiigung. > Dort, wo
besonders glinstige Lagen fiir Gewerbeflachen (iber kommunale Grenzen hinweg gehen
(insbesondere an den Autobahnen), ist eine kommunale Kooperation bei der Entwicklung
gemeinsamer Gewerbegebiete anzustreben.

Den Forderungen des ISEK, eine differenzierte Bedarfsermittlung zukiinftiger Gewerbefla-

chen durchzufiihren sowie Strategien zur Aktivierung von Flachenreserven zu entwickeln,
wird mit dem vorliegenden Gewerbeflachenentwicklungskonzept nachgegangen.

2.4

Im Jahr 2007 haben die Verkehrsminister Deutschlands und Dénemarks eine Absichtserkla-
rung unterschrieben, die den Bau einer festen Querung des Fehmarnbelt zwischen

13 Vgl. Hansestadt Libeck (2010).

14 Vgl. Hansestadt Lubeck (2009a): 110.

15 pas ISEK schatzte, dass die Potenziale im Gewerbepark am Flughafen bis zum Jahr 2010 reichen. Aktuell stehen

dort nachwievor freie Flachen zur Verfligung. Eine Erweiterung nérdlich des Flughafens, wie es das ISEK an-
denkt, wird daher erst mittel- bis langfristig zu Uberlegen sein.
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Puttgarden und Rgdbyhavn beabsichtigt. Der Absichtserklarung folgten ein Staatsvertrag
sowie die Planung der Querung, dessen Ergebnis der Bau eines etwa 18 km langen Absenk-
tunnels fiir StraBen- und Schienenverkehr vorsieht. Nach dem aktuellen Stand der Planung
erfolgen im Jahr 2012 Ausschreibungen fiir die Bauphase, die 2015 beginnen soll. Nach
einer Bauzeit von etwa 6 Y2 Jahren konnte der Tunnel 2021 in Betrieb genommen wer-
den 16,

Wenngleich Deutschland und Dénemark mit Fahrverbindungen zwischen Puttgarden und
Rgdbyhavn verbunden sind, stellt der Fehmarnbelt eine groBere geographische Distanz dar
als vergleichbare Entfernungen in anderen Grenzregionen auf dem Landweg. Mit dem Bau
einer Festen Fehmarnbeltquerung (FFBQ) soll diese Barriere tiberwunden werden. Die Fahr-
zeit zwischen Hamburg und Kopenhagen verkirzt sich um etwa eine Stunde und es ist zu
erwarten, dass das Pendleraufkommen zwischen Deutschland und Danemark aus touristi-
schen, einkaufs- und beschaftigungsbedingten Griinden steigen wird.

Es wird davon ausgegangen, dass der Bau der Festen Fehmarnbeltquerung Einfluss auf die
O6konomische Entwicklung der Region zwischen Fehmarn und Hamburg haben wird: Zum
einen entstehen Wertschdpfungs- und Beschéftigungspotenziale wahrend der Bauzeit (ins-
besondere im Baugewerbe, Transportgewerbe sowie im Hotel- und Gaststattengewerbe und
bei personlichen Dienstleistungen). Vor allem aber wird sich die Region entlang der A 1
aufgrund einer verbesserten Lagegunst durch die FFBQ besser im (berregionalen wie auch
im internationalen Wettbewerb um Gewerbe- und Logistikstandorte behaupten kénnen. Dies
gilt insbesondere fiir die Hansestadt Libeck als einzigem Oberzentrum zwischen Kopenha-
gen und Hamburg mit entsprechender Infrastruktur und Arbeitskraftepotenzial. 17

Die Analyse im Rahmen des ,Regionalen Entwicklungskonzeptes in Folge einer festen Feh-
marnbelt-Querung" (REK FFBQ) konstatiert fiir die Region mittelfristig die Notwendigkeit,
weitere Gewerbefldchen entlang der Landesentwicklungsachse A 1 sowie an Verkehrskno-
tenpunkten (A1/A20) zu entwickeln. Das REK sieht vor allem Bedarfe bei groBfldchigen
Logistikflachen in exponierter Lage fiir (iberregionale bzw. internationale Ansiedlungen,
quantifiziert diese aber nicht. In der Phase der Baufertigstellung und Inbetriebnahme der
Querung wird vor allem eine Nachfrage nach Logistikflachen sowie Flachen fiir Transport-
und Verkehrsdienstleistungen erwartet. Erst in der fortschreitenden Betriebsphase ergeben
sich auch Chancen fiir Ansiedlungen in weiteren Wertschépfungsbereichen (produzierendes
Gewerbe, Unternehmensdienstleistungen, vor allem in Bezug auf die Cluster-Branchen und
sektoralen Starken der jeweiligen Standorte).

Um innerregionale Konkurrenz und ineffiziente Entwicklungen zu vermeiden, sind zusatzliche
Flachenbedarfe in Folge der FFBQ in interkommunaler Kooperation zu begegnen und ein
zielgruppenspezifisches Vorgehen zu empfehlen. So sollte ein rdumlich differenziertes Ange-
bot fiir spezifische Nutzungen aufgrund von Lagegunst und spezifischen Standortvorteilen
innerhalb der Region geschaffen werden. Fur die Stadt Libeck bedeutet dies, dass der
Standort vor allem fiir groBere Unternehmen pradestiniert ist, die auf ein ausreichendes
Arbeitskraftepotenzial zurlickgreifen missen, als auch fiir hoherwertige Dienstleistungsun-
ternehmen, die urbane Standorte bevorzugen. Die erfolgreiche Ausschdpfung zusatzlicher
Wertschdpfungspotenziale der Region in Folge der FFBQ ist jedoch auch von einer erfolgrei-
chen gemeinsamen (berregionalen bzw. internationalen Vermarktung der Region und der
Standortangebote abhangig.

16 Vgl. Femern A/S (2011) sowie Liibecker Nachrichten vom 23.03.2012: “Tunnelbau am Fehmarnbelt kann nicht
vor 2015 beginnen”.

17 Vgl. Georg & Ottenstrder, Regionomica (2010).
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3. Struktur und Entwicklung des Wirtschaftsstandorts

Die Nutzung von gewerblichen Flachen ist eng mit der Wirtschafts- und Unternehmensstruk-
tur eines Wirtschaftsstandorts verbunden. Fir die Abschdtzung der zukiinftigen Nachfrage
spielt naturgemaB die wirtschaftliche Dynamik eine ausschlaggebende Rolle. Entsprechend
stehen im Folgenden die Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Hansestadt Lii-
beck und seines engeren und weiteren wirtschaftlichen Umfelds im Vordergrund.

3.1 Regionalwirtschaftliche Ausgangssituation

3.1.1 Raumstruktur

Die Hansestadt Libeck ist mit etwa 85.000 Beschaftigten der zweitgroBte Standort in
Schleswig-Holstein nach der Landeshauptstadt Kiel (106.000 Beschaftigte) 8. Flensburg
(37.000 Beschaftigte) und Neumiinster (33.000 Beschaftigte) sind jeweils deutlich kleiner
(Karte 3.1.1). Der gesamte norddeutsche Raum liegt im weiteren Einflussbereich der Metro-
pole Hamburg (835.000 Beschaftigte), die als Gberragendes Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-
zentrum etwa zehnmal so viele Beschéftigte wie Liibeck hat. Interessante Vergleichsstandor-
te in Mecklenburg sind die Hafenstandorte Rostock (79.000 Beschéftigte) und das deutlich
kleinere Wismar (16.000 Beschaftigte).

Die Hansestadt Liibeck ist das Zentrum eines verdichteten Wirtschaftsraums am Siidende
der Libecker Bucht, der sich als verdichtete Achse weiter entlang der Autobahn A 1 bzw.
der Eisenbahnlinie Libeck-Hamburg in Richtung Hamburg erstreckt. Der Pendlereinzugsbe-
reich von Liibeck erstreckt sich vor allem in Richtung Nordwesten in den Landkreis Osthols-
tein und nach Osten in den Nachbarkreis Nordwestmecklenburg. Nach Stiden bzw. Stidwes-
ten ist der Einzugsbereich von Liibeck enger begrenzt, weil schon bald die Anziehungskraft
der Metropole Hamburg iberwiegt (Karte 2.2-1). Entsprechend umfasst der Wirtschaftsraum
bzw. die Arbeitsmarktregion Liibeck weite Teile Ostholsteins, die nordlichen Teile des Her-
zogtums Lauenburg, den Nordosten von Kreis Stormarn sowie den Westteil des Kreises
Nordwestmecklenburg. Angrenzende kleinere Konkurrenzstandorte sind Bad Oldesloe im
Kreis Stormarn und Bad Segeberg im Kreis Segeberg.

Die Hansestadt Libeck hat eine giinstige Lage an den bedeutsamen Verkehrs- und Entwick-
lungsachsen A 1 (Hamburg-Fehmarn) und A 20 Liibeck-Stettin. Die A 1 ist das Kernsttick der
Metropolverbindung Ruhrgebiet-Hamburg-Kopenhagen-Malmé. Die Achsen werden durch
die geplante Schaffung einer Festen Fehmarnbeltquerung (FFBQ) sowie den Weiterbau der
A 20 bis zur A 21 im Raum Bad Segeberg noch verbessert. Mit der kiinftigen festen Querung
Uber den Fehmarnbelt ergeben sich fiir die Region neue Perspektiven in der wirtschaftlichen
Zusammenarbeit mit den skandinavischen Landern. Die Feste Fehmarnbeltquerung ist das
wichtigste Infrastrukturprojekt fiir Norddeutschland, das eine Wachstumsachse von der
Metropolregion Hamburg Uber Lubeck bis nach Kopenhagen-Malmd schafft. Es ist eine
nachhaltige Verbesserung der Standortqualitat im Einzugsbereich der Achse Hamburg-
Libeck zu erwarten, wenn ein nachfragegerechter Ausbau der landseitigen StraBen- und
Schieneninfrastruktur der festen Querung erfolgt.

Der langfristig geplante Weiterbau der A 20 auf schleswig-holsteinischem und niedersachsi-
schem Gebiet sowie die Elbquerung im Raum Stade zu einer durchgehende Kiistenautobahn
werden die Standortqualitdt insbesondere des Kreuzungsbereichs von A1 und A 20 am
siidwestlichen Stadtrand von Liibeck nochmals erheblich aufwerten.

18 Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, 30.6.2011

180 von 336 in Zusammenstellung

TOP 5.1

NJLAJ

Hansestadt Liibeck als
zweitgroBter
Wirtschaftsstandort in
Schleswig-Holstein

Zentrum des
Wirtschaftsraums Liibeck

Feste Fehmarnbeltquerung

Weiterbau der A 20
Kiistenautobahn mit einer
festen Elbquerung



TOP 5.1

o Gewerbeflachenentwicklungskonzept

N V\J 12 fiir die Hansestadt Liibeck

Karte 3.1: Wirtschaftsstandorte und Raumstruktur im norddeutschen Ostseeraum
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3.1.2 Demographische Struktur und Entwicklung

Die Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung sowie die Zusammensetzung der Bevolkerung
nach Altersgruppen bilden wichtige Rahmendaten fiir die regionalwirtschaftliche Entwick-
lung. Sie sind nicht nur eine grundlegende BestimmungsgroBe fiir das Angebot an Arbeits-
kraften auf dem regionalen Arbeitsmarkt, sondern pragen auch die Nachfrage der Bevolke-
rung und der Haushalte in der Region nach haushaltsorientierten Dienstleistungen, nach
Wohnungen sowie nach Infrastruktur und sonstigen 6ffentlichen Dienstleistungen. Die Ent-
wicklung der auf die lokalen Markte ausgerichteten Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe
einer Region hangt damit in hohem MaBe von der Bevélkerungs- und Haushaltsdynamik ab.
Bevolkerungszahl und -entwicklung sind deshalb auch strategische KerngréBen der kommu-
nalen Entwicklung.

Altersstruktur der Bevolkerung

Die Hansestadt Liibeck weist Abweichungen von dem bundesdurchschnittlichen Altersaufbau
der Bevodlkerung auf, die auf besondere demographische Entwicklungen in der Vergangen-
heit hinweisen. Die Stadt Liibeck hat einen geringeren Anteil an Kindern und Jugendlichen,
einen Uberdurchschnittlichen Anteil an Jugendlichen im Studien- und Berufseinstiegsalter
von 18 bis 35, leicht geringere Anteile in den mittleren und héheren Jahren des Erwerbsle-
bens sowie einen ausgesprochen hohen Anteil dlterer Menschen im Rentenalter.

- Bei den Kindern unter 6 Jahren liegt der Anteil in Libeck mit 5,0 % 1° ebenso wie in Kiel
im Bundesdurchschnitt (beide 100 29): in den letzten Jahren dirften die Geborenenzah-
len damit nicht vom Bundestrend abgewichen sein. Einen héheren Anteil hat vor allem
die Freie und Hansestadt Hamburg (108). Geringere Anteile an noch nicht schulpflichti-
gen Kindern haben vor allem die ostdeutschen Vergleichsstadte Rostock (97) und Wis-
mar (88). Wahrend bei den Hamburger Umlandkreisen Stormarn und Segeberg (beide
105) sowie Herzogtum Lauenburg (102) offensichtlich Familien mit Kindern (iberrepra-
sentiert sind, liegt der Anteil der noch nicht schulpflichtigen Kinder in Ostholstein (83)
weit zurlick.

- Bei den Kindern im schulpflichtigen Alter bleibt der Anteil in Liibeck hinter dem Bundes-
durchschnitt zuriick, und zwar sowohl bei den 6- bis unter 10-Jdhrigen (93), als auch bei
den 10- bis unter 15-Jahrigen (92) und den 15- bis unter 18-Jdhrigen (96). Bei den 15-
bis unter 18-Jahrigen sind die regionalen Unterschiede ausgesprochen groB: an der Spit-
ze stehen hier die Randkreise von Hamburg, wahrend in Hamburg (85) der Anteil weit
unterdurchschnittlich ist. Extrem niedrig sind die Anteile der 15- bis unter 18-Jahrigen in
den ostdeutschen Hansestadten Wismar (49) und Rostock (47).

- Die Jugendlichen im Alter von 18 bis unter 25 Jahren konzentrieren sich in besonderer
Weise in den Hochschulstandorten. Entsprechend liegen Rostock (133) und Kiel (132) an
der Spitze. In Libeck (107) ist der Anteil leicht Gberdurchschnittlich, in Hamburg (100)
liegt er im Bundessdurchschnitt. Den geringsten Anteil von Jugendlichen von 18 bis un-
ter 25 Jahren haben die Hamburger Randkreise Segeberg (89), Herzogtum Lauenburg
(89) und Stormarn (80) sowie Ostholstein (83).

- Auch die ,jungen Erwerbsfdhigen™ zwischen 25 und 35 Jahren stehen in Kiel (136), Ros-
tock (130) und Hamburg (133) an der Spitze. Liibeck (104) weist einen leicht tberdurch-
schnittlichen Wert auf, den geringsten Anteil hat unter den Nachbarkreisen Ostholstein
(74).

- Die Einwohner im Alter von 35 bis unter 45 Jahren (97), die geburtenstarken Jahrgange
von 45 bis unter 55 Jahren (90) und auch die Bevélkerung im Vorruhestandsalter von 55
bis unter 65 Jahren (92) sind in der Hansestadt Liibeck unterreprasentiert. Der Anteil der

19 1.1.2011

20 Anteil an der Bevolkerung insgesamt, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100
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Abb. 3.1.2-1: Bevoilkerungsentwicklung in der Hansestadt Liibeck und in den Vergleichsstddten
und Nachbarkreisen seit 1989
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Quelle: Bevolkerungsfortschreibung, Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, Statistisches Amt Mecklenburg-
Vorpommern, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
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geburtenstarken Jahrgange ist der geringste unter den Vergleichsstadten und unter den
Nachbarkreisen.

- Der Anteil der Bevdlkerung im Rentenalter ist in Libeck mit 23,0 % (112) vergleichswei-
se hoch. Das entspricht der Hansestadt Rostock (112) und wird nur noch von Wismar
(120) Ubertroffen. Kiel (89) und Hamburg (91) haben vergleichsweise geringe Anteile al-
terer Menschen. Unter den Hamburger Randkreisen ist der Anteil in Stormarn (107) und
Herzogtum Lauenburg (104) deutlich héher als im Kreis Segeberg (98). Den mit Abstand
hochsten Anteil dlterer Menschen weist der Kreis Ostholstein (124) auf.

Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahlen sind in Westdeutschland von der Wiedervereinigung bis Mitte des
letzten Jahrzehnts um etwa 10 % gestiegen und seitdem wieder leicht riicklaufig. In
Schleswig-Holstein sind die Bevdlkerungszahlen in den 1990er Jahren zundachst etwas ver-
haltener gewachsen, in den letzten Jahren war die Entwicklungsdynamik dann aber sogar
etwas héher als im westdeutschen Trend. Aber auch hier sinken die Einwohnerzahlen seit
2007 leicht. Die Entwicklung der beiden groBten Stadte in Schleswig-Holstein war in den
letzten zwei Jahrzehnten schwacher.

In der Hansestadt Libeck sind die Einwohnerzahlen nur bis 1993 gestiegen und seitdem
langsam, aber kontinuierlich gesunken, sodass sie 2011 knapp dem Stand von 1989 ent-
sprachen (Abb. 3.1.2-1). Der Riickgang war allerdings leicht wellenférmig, in einzelnen
Jahren waren leichte Zuwachse zu verzeichnen. So nahm auch im Verlauf des Jahres 2010
die Bevolkerung wieder leicht (um etwas mehr als 400 Einwohner) zu. In Relation zu den
Vergleichsstddten liegt Libeck damit auf einem mittleren Rang.

- Die Landeshauptstadt Kiel verlor in den 1990er Jahren in stdrkerem MaBe Einwohner als
die Hansestadt Libeck, verzeichnet aber seit Anfang des letzten Jahrzehnts einen leich-
ten, aber kontinuierlichen Wiederanstieg.

- Hamburg hat nach der Wiedervereinigung deutlich an Einwohnern gewonnen und
wachst seit Anfang des letzten Jahrzehnts kontinuierlich (,wachsende Stadt"), sodass die
Bevdlkerungszahl 2011 um mehr als 11 % Uber dem Niveau von 1989 lag.

- Die Hansestadte Wismar und Rostock haben nach der Wiedervereinigung mehr als ein
Finftel ihrer Einwohner verloren. Wahrend sich die Entwicklung in Rostock stabilisiert
hat und die Einwohnerzahlen seit etwa 10 Jahren wieder leicht steigen, ist die Bevdlke-
rungsentwicklung in Wismar weiter riicklaufig.

Die Entwicklungsdynamik der benachbarten Kreise von Libeck ist sehr unterschiedlich (Abb.
3.1.2-1). Wahrend unter den Hamburgischen Randkreisen Stormarn eine nach wie vor hohe
Dynamik aufweist, hat sich die Entwicklung im Landkreis Segeberg und im Herzogtum
Lauenburg nach sehr starken Zuwéchsen bis Mitte des letzten Jahrzehnts deutlich abge-
schwacht. Der Landkreis Ostholstein weist seit 2005 wieder abnehmende Einwohnerzahlen
auf. Der ostliche Nachbarkreis Nordwestmecklenburg, der in den 1990er Jahren zunachst
deutlich profitierte, verzeichnet in den letzten Jahren stark riicklaufige Einwohnerzahlen.

Im Umfeld der Metropole Hamburg greift die Suburbanisierung nach wie vor weit ins Um-
land aus (Karte 3.1.2). Starke Zuwdchse verzeichnen die unmittelbaren Randbereiche von
Hamburg sowie Gemeinden mit guter Erreichbarkeit entlang der Autobahnen und Nahver-
kehrsachsen, wobei mit zunehmender Entfernung die Attraktivitat abnimmt. Dies gilt insbe-
sondere fir die Landkreise Stormarn (A 1 und A 21) und Segeberg (A 7) und abgeschwacht
auch fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg (A 24).

Sowohl die Hansestadt Liibeck als auch zum gréBten Teil ihr raumliches Umfeld sind eben-

falls in den letzten Jahren durch eine vergleichsweise schwache Bevélkerungsentwicklung
gepragt (Karte 3.1.2). Unter den unmittelbar angrenzenden Gemeinden haben vor allem
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Karte 3.1.2: Bevolkerungsentwicklung 2005 bis 2010 in den Gemeinden von Norddeutschland
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Bad Schwartau, Ratekau und Timmendorfer Strand im Norden sowie die kleineren Gemein-
den im Suden riickldufige Einwohnerzahlen. Stockelsdorf im Westen sowie Ludersdorf und
Selmsdorf im Osten verzeichnen demgegeniiber Zuwachse, die auf Suburbanisierung zu-
riickzufiihren sein durften. Im weiteren Umfeld hat vor allem Nordwestmecklenburg Bevdl-
kerungsverluste. Auch in Ostholstein (iberwiegen ricklaufige Einwohnerzahlen. Der sidlich
angrenzende Kreis Herzogtum Lauenburg zeigt durchmischte Ergebnisse. Die landschaftlich
reizvolleren Gemeinden sowie solche mit guter Erreichbarkeit der Metropole Hamburg haben
auch weiterhin Zuwéchse, wahrend die abgelegeneren Gemeinden riicklaufige Einwohner-
zahlen aufweisen. Fiir das Oberzentrum Liibeck sind von der Entwicklungsdynamik ihres
Umfeldes insgesamt nur schwache Impulse z.B. fiir die Entwicklung der haushaltbezogenen
Dienstleistungen, zu erwarten.
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Abb. 3.1.2-2: Komponenten der Bevolkerungsentwicklung in der Hansestadt Liibeck und in den
Vergleichsstiadten und Nachbarkreisen 2005 bis 2011
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Naturliche Bevdlkerungsentwicklung

Die riicklaufigen Einwohnerzahlen in der Hansestadt Liibeck sind vor allem in einer ungiins-
tigen naturlichen Entwicklung begriindet. Vergleichsweise hohe Sterbefélle ergeben sich aus
den tiberdurchschnittlichen Anteilen alterer Menschen, und die niedrigeren Geborenenzahlen
sind auf ein Defizit junger Familien zuriickzufiihren. Die Studierenden in der Altersgruppe
zwischen 18 und 25 bzw. 30 Jahren tragen als lberwiegend unverheiratete Ein-Personen-
Haushalte nur wenig zu den Geborenenzahlen bei. Die natlrliche Entwicklung ist damit in
Liibeck ungunstiger als in Hamburg und Kiel (Abb. 3.1.2-2).

Wahrend sich in Hamburg und abgeschwacht auch in Kiel die Entwicklung aufgrund der
Zuwanderung junger Menschen in den letzten zwei Jahrzehnten kontinuierlich verbessert
hat, ist sie in Liibeck auf niedrigem Niveau geblieben. Es ist der Stadt nicht in ausreichen-
dem MaBe gelungen, dauerhaft jingere Haushalte als Wohnbevdélkerung zu gewinnen.

Eine ungiinstige natirliche Entwicklung ist nicht auf die Stadt Libeck beschrankt, sondern
gilt auch fiir fast das gesamte regionale Umfeld. Vor allem in den ostholsteinischen Regio-
nen sowie auch im Kreis Herzogtum Lauenburg ist das Geborenendefizit ausgesprochen
hoch und hat sich zudem in den letzten Jahren noch weiter verschlechtert.
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Wanderungen

Die Wanderungsgewinne in Schleswig-Holstein waren seit Ende der 1990er Jahre tendenziell
riicklaufig und sind erst seit 2009 wieder leicht gestiegen. Die Hansestadt Liibeck hatte nach
der Wiedervereinigung zunachst deutliche Wanderungsgewinne in der GroBenordnung von
etwa 600 Personen pro Jahr, seitdem sind sie stark schwankend. In den Jahren 2004 und
2009 gab es leichte Wanderungsverluste, die hochsten Wanderungsgewinne von 1.100 bzw.
1.300 Personen wurden in den Jahren 2007 und 2010 verzeichnet. Insgesamt lagen damit
die Wanderungsgewinne seit 2005 bei jahresdurchschnittlich 500 Personen und die Verluste
der natiirlichen Entwicklung bei knapp 800 Personen.

Nach Altersgruppen hat die Hansestadt starke Wanderungsgewinne in der Altersgruppe 18
bis unter 25 Jahren (jahresdurchschnittlich etwa 840 Personen im Zeitraum 2005 bis 2010),
die in engem Zusammenhang mit dem Hochschulstandort stehen dirften. In den Altersjahr-
gangen 25 bis unter 30 und 30 bis unter 65 iberwiegen demgegeniiber Abwanderungsten-
denzen. Die Stadt hat hier seit 2005 im Jahresdurchschnitt etwa 360 Personen verloren.
Auch bei den Kindern und Jugendlichen gibt es leichte Verluste, was dafiir spricht, dass
nach wie vor mehr Haushalte mit Kindern aus der Stadt ins Umland ziehen als umgekehrt.
Bei den Einwohnern {iber 50 Jahren hat die Stadt geringfiigige Wanderungsgewinne, die
aber im Vergleich zu den attraktiven Alterswohnsitzen im Hamburger Umland oder in
Ostholstein vergleichsweise bescheiden sind.

Insgesamt sind die Perspektiven der Bevolkerungsentwicklung in der Hansestadt Liibeck
auch vor dem Hintergrund aktueller Zuwéachse bei den Wanderungen vergleichsweise un-
giinstig. Vor allem der ungiinstige Altersaufbau der Bevdlkerung und ihre fortschreitende
Alterung werden zukiinftig zu immer starkeren natirlichen Bevdlkerungsverlusten fiihren.
Die Wanderungsgewinne missten deshalb in den kommenden Jahrzehnten Jahr fiir Jahr
steigen, um die Bevdlkerungszahl halten zu kénnen.

Bevolkerungsperspektiven

Die Ergebnisse unterschiedlicher Bevolkerungsvorausberechnungen sprechen bei allen Un-
wagbarkeiten eine eindeutige Sprache. Dabei ist die Prognose der natirlichen Entwicklung
relativ unproblematisch: Zukiinftige Sterbefdlle lassen sich relativ prazise aus der Alters-
struktur und der Alterung der Bevdlkerung ablesen und zukinftige Geborenenzahlen sind
das Ergebnis der Zahlen der jungen Haushalte bzw. der Frauen im gebarfahigen Alter sowie
der (altersspezifischen) Geborenenraten, in denen sich die ,Verhaltenskomponente" abbil-
det. Problematischer ist die Vorausschau der Wanderungen. Zu- und Fortziige kdnnen nicht
nur den Bestand, sondern vor allem auch den Altersaufbau der Bevélkerung Uberformen,
deshalb sind die Annahmen hier ausschlaggebend. Die Annahme zukiinftig durchschnittli-
cher Zu- bzw. Fortzugsraten wie im Durchschnitt der letzten Jahre kdnnen hier nur erste
Anndherungen darstellen. Fir die Binnenwanderungen von Ost nach West sind vor dem
Hintergrund der stark sinkenden Zahlen junger Menschen und der weitgehenden Ent-
mischung stark riicklaufige Tendenzen zu erwarten. Nur noch voriibergehend leicht steigen
durften demgegeniiber die Bildungswanderer (u.a. Studienanfanger). Mit dem Hindurch-
wachsen der derzeit vergleichsweise stark besetzten Jahrgange (Sekundarwelle der gebur-
tenstarken Jahrgénge von Mitte der 1960er Jahre) durch die Alterspyramide werden die
nachwachsenden Alterskohorten deutlich schrumpfen.

Diese Perspektiven driicken sich in den derzeit vorliegenden Bevélkerungsprognosen fir
Schleswig-Holstein, Hamburg, Kiel und Libeck aus (Abb. 3.1.2-3). Nach einer Prognose des
Statistikamtes Nord wird die Bevélkerung in Schleswig-Holstein bis 2025 weiter leicht riick-
laufig sein. Fir Hamburg werden hohe Bevolkerungszuwachse und auch fiir Kiel steigende
Einwohnerzahlen erwartet. Fir die Hansestadt Liibeck diirften die Einwohnerzahlen demge-
geniiber auch zukunftig leicht riicklaufig sein. Dabei ist die eigene Prognose der Hansestadt
Liibeck noch etwas ungiinstiger als die des Statistikamtes Nord.
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Abb. 3.1.2-3: Bevdlkerungsfortschreibung bis 2011 sowie Bevilkerungsvorausberechnungen bis

2025 fiir Schleswig-Holstein, Hamburg, Kiel und Liibeck im Vergleich
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3.1.3 Wirtschafts- und Beschéftigtenentwicklung im Uberblick

Die Beschaftigtenentwicklung fiir Deutschland und fiir Schleswig-Holstein bildet deutlich die
konjunkturellen Entwicklungstrends der letzten anderthalb Jahrzehnte ab. Ende der 1990er
Jahre ist die Beschaftigung bis zum Jahr 2000 gestiegen und dann in der Rezession in der
ersten Halfte des vergangenen Jahrzehnts bis 2005 gesunken (Abb. 3.1.3-1). Seitdem stei-
gen die Beschéftigtenzahlen bundesweit wieder an. Die Wirtschaftskrise 2008/2009 hat den
Zuwachs kurzfristig abgeschwécht, in den stark internationalisierten Wirtschaftsraumen (vor
allem in Siiddeutschland) waren sogar voriibergehend riickldufige Beschaftigtenzahlen zu
verzeichnen. In den letzten Jahren steigen sie aber wieder bundesweit an. Insgesamt lag
somit die Beschaftigung im Jahr 2011 in Deutschland um etwa 4 % und in Schleswig-
Holstein um 5 % (iber dem Ausgangsjahr 1998.

Die Hansestadt Liibeck hat in der Rezession zu Beginn des letzten Jahrzehnts (berdurch-
schnittlich an Beschaftigung verloren. Im Jahr 2005 lagen die Beschaftigtenzahlen um mehr
als 4.000 oder 5,1 % unter dem Ausgangsniveau von 1998. In der zweiten Halfte des vori-
gen Jahrzehnts war die Beschaftigtenentwicklung in Liibeck dann aber durchgehend uber-
durchschnittlich. Von 2005 bis 2011 stieg die Beschaftigung insgesamt um fast 9.700 Perso-
nen oder 12,8 %. Insgesamt lag sie damit um etwa 7 % liber dem Ausgangswert von 1998.
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Abb. 3.1.3-1: Beschiftigtenentwicklung in der Hansestadt Liibeck sowie in den Vergleichsstadten
und Nachbarkreisen seit 1998
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Herausragende Dynamik
der Metropole Hamburg

Starkes Wachstum der
Hamburger Umlandkreise
und schwache Dynamik der
Randkreise Ostholstein und
Nordwestmecklenburg

In der Landeshauptstadt Kiel war die Entwicklung insgesamt stabiler: der Beschaftigten-
rickgang in der Rezession zu Beginn des vorigen Jahrzehnts war nicht ganz so stark, daftir
war aber auch der Wiederanstieg in der zweiten Hélfte des Jahrzehnts schwacher. Insge-
samt lag die Beschaftigung 2011 um etwa 5 % (iber dem Ausgangswert von 1998. Eine weit
Uiberdurchschnittliche Dynamik hat seit 2005 die Metropole Hamburg, so dass insgesamt die
Beschaftigung von 1998 bis 2011 um 15 % angewachsen ist. Relativ giinstig war zundchst
auch die Entwicklung in der Hafenstadt Wismar bis 2008, dann sind die Beschaftigtenzahlen
hier eingebrochen. Im Vergleich dazu ist die Beschéaftigung in der Hansestadt Rostock bis
2005 sehr stark zurlickgegangen. Seitdem steigt sie wieder leicht an.

Die Hamburgischen Randkreise haben in der Vergangenheit sehr stark von ihrer Standortat-
traktivitat im Umfeld der Metropole profitiert. Besonders dynamisch war die Entwicklung im
Landkreis Stormarn. Die Kreise Herzogtum Lauenburg und Segeberg entwickelten sich in
den letzten Jahren nicht mehr ganz so stark wie in den 1990er Jahren. Ausgesprochen
schwach war die Entwicklung der Beschaftigung demgegeniiber im benachbarten Osthols-
tein. Vor allem von dem Aufschwung in der zweiten Halfte des vorigen Jahrzehnts konnte
der Kreis kaum profitieren, und erst 2011 ist die Beschaftigung erstmals wieder gestiegen.
Noch schwacher ist die wirtschaftliche Dynamik im Nachbarkreis Nordwestmecklenburg.
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Karte 3.1.3: Beschiftigtenentwicklung 2005 bis 2010
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urg

Eine gemeindeweise Betrachtung der aktuellen Entwicklung zeigt eine hohe Beschéftigungs- Raumliches Muster der
dynamik in der Freien und Hansestadt Hamburg und auch in den begiinstigten Standorten entwicklungsstarken und
ihres unmittelbaren Umfeldes (Karte 3.1.3). Entlang der groBen Verkehrsachsen erstrecken -schwachen Standorte
sich die positiven Wirkungen weit ins Umland. Ein sehr gemischtes Bild zeigt sich demge-

genlber in der schleswig-holsteinischen Flache. Herausragend ist der Beschaftigtenzuwachs

in der Hansestadt Libeck, der groBer ausfdllt als in Kiel, Neumiinster und den anderen

schleswig-holsteinischen Standorten. Eine sehr unterschiedliche wirtschaftliche Entwicklung

verzeichnen die Gemeinden im Umfeld von Libeck. Deutlichen Verlusten in Timmendorfer

Strand und Bad Schwartau im Norden bzw. Nordwesten sowie GroB Grénau im Suden und

Dassow in Nordwestmecklenburg stehen Beschaftigtenzuwdchse in den Nachbargemeinden

Stockelsdorf, Liidersdorf und Schénberg gegeniiber. Insgesamt wird aber die Bedeutung

von Libeck fir die Entwicklung im slid6stlichen Landdesteil deutlich.

Die Hansestadt Liibeck hat vergleichsweise glinstige Standortbedingungen fiir Unterneh- Vergleichsweise giinstige
mensgriindungen, wie die iiberdurchschnittlichen Griindungsintensititen der ZEW-Erhebung ~Standortbedingungen fiir
fiir die Jahre 2007 bis 2009 belegen (Abb. 3.1.3-2). Zwar sind die Griindungsintensititen in Unternehmensgriindungen
der Metropole Hamburg erheblich héher und werden auch von den Hamburgischen Rand-
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Abb. 3.1.3-2: Unternehmensgriindungen in der Hansestadt Liibeck sowie ihren Vergleichsstadten
und Nachbarkreisen im Jahresdurchschnitt 2007 bis 2009
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Quelle: Unternehmensgriindungen, ZEW Zentrum fiir Européische Wirtschaftsforschung, eigene Berechnungen
N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012

kreisen Stormarn und Segeberg Ubertroffen, sie sind aber in Liibeck gréBer als in der Lan-
deshauptstadt Kiel und im benachbarten Landkreis Herzogtum Lauenburg. Die Griindungsin-
tensitdten in den Hansestadten Wismar und Rostock und in Nordwestmecklenburg liegen
unter dem Bundesdurchschnitt.

3.1.4 Arbeitsmarktsituation
Arbeitslosigkeit
Hera_usforfleru_ngen der Die Lebensqualitat von Regionen und damit die Zufriedenheit mit dem Lebensumfeld wer-
Arbeitslosigkeit den in besonderer Weise durch die Erwerbsmoglichkeiten geprégt. 2! Daher zahlen Befunde

zur Charakterisierung der Erwerbsmoglichkeiten und Arbeitsmarktchancen zu den Kernindi-
katoren der Regional- und Stadtentwicklungspolitik. Die Arbeitslosenzahlen und die daraus
berechneten Arbeitslosenquoten gelten als die wichtigsten Indikatoren zur Bestimmung von
Ungleichgewichten zwischen Arbeitskrafteangebot und -nachfrage. Hohe Arbeitslosenzahlen

21 Gatzweiler, H.-P., A. Milbert (2006); Kawka, R., G. Sturm (2006).
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Abb. 3.1.4-1: Entwicklung der Arbeitslosigkeit in der Hansestadt Liibeck sowie den
Vergleichsstadten und den benachbarten Kreisen seit 2000
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NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012
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und -quoten signalisieren besonderen Handlungsbedarf der regionalen Arbeitsmarktpolitik.
Es gilt, zusdtzliche Arbeitspldtze zu schaffen, weil ansonsten die Gefahr von Abwanderung
(vor allem der jlingeren und aktiveren Altersgruppen) steigt.

Die Arbeitslosigkeit war nach Uberwindung der Rezession in der ersten Hélfte des vorheri-
gen Jahrzehnts bundesweit seit 2005 riicklaufig (Abb. 4.1-1). Vom Jahresdurchschnitt 2005
bis 2008 gingen die Arbeitslosenzahlen in Deutschland und in Westdeutschland um jeweils
33 % zuriick. Mit der Wirtschaftskrise ist die Arbeitslosigkeit vor allem in den exportabhan-
gigen Regionen angewachsen, in Norddeutschland und in Schleswig-Holstein war der An-
stieg gering. Im Verlauf der Jahre 2010 und 2011 ist die Arbeitslosigkeit dann weiter gesun-
ken. Im Jahresdurchschnitt 2011 lag die Arbeitslosenquote in Schleswig-Holstein bei 7,2 %
(103) und damit leicht Gber dem Bundesdurchschnitt. 22

Wenngleich sich Ublicherweise die sozialen Problemgruppen und Arbeitslosen in den gréBe-
ren Stadten konzentrieren, so war doch die Arbeitslosigkeit in der Hansestadt Libeck mit
knapp 11.600 Arbeitslosen und einer Arbeitslosenquote von 11,0 % (156) weit Gberdurch-
schnittlich. Die Arbeitsmarktprobleme in der Landeshauptstadt (157) lagen auf gleichem
Niveau. Nur in den Hansestddten Rostock (186) und Wismar (192 23) waren sie noch aus-
gepragter.

Der Landkreis Ostholstein (99) im unmittelbaren Umland von Liibeck hat eine etwa durch-
schnittliche Arbeitslosigkeit, wahrend sie im &stlichen Nachbarkreis Nordwestmecklenburg
(134 24) um etwa ein Drittel Gber dem Bundesdurchschnitt liegt. Dies ist in Relation zu an-
deren ostdeutschen Kreisen in groBerer Entfernung zur ehemaligen innerdeutschen Grenze
moderat.

Im Raum Hamburg sind demgegeniiber die Arbeitsmarktungleichgewichte ausgesprochen
gering. Auch in der Metropole Hamburg ist die Arbeitslosigkeit mit einer Quote von 7,8 %
(111) niedriger als in anderen GroBstdadten. In den Hamburger Randkreisen Herzogtum
Lauenburg (88), Segeberg (70) und vor allem Stormarn (59) sind die Arbeitsmarktprobleme
sehr gering.

In Liibeck und den Vergleichsstadten sowie auch in den Umlandkreisen ist die Arbeitslosig-
keit zumindest in den letzten beiden Jahren weiter gesunken. Allerdings ist der Abstand zum
Bundesdurchschnitt vor allem in den Stadten nicht geringer geworden.

Erwerbsbeteiligung

Die Bevolkerung im Alter von 18 bis unter 65 Jahren (Erwerbsfahige) stellt jeweils den ma-
ximalen Rahmen fiir das Arbeitskréftepotenzial einer Region dar. Die Bevolkerungsentwick-
lung und der demographische Wandel kdnnen deshalb das Arbeitskrafteangebot einer Regi-
on erheblich beeinflussen. Die (tatsachliche) Erwerbsbeteiligung berechnet sich als Anteil
der Beschéftigten (am Wohnort) an den Erwerbsfahigen. Damit wird aber nur die Erwerbsta-
tigkeit ausgewiesen, die tatsachlich am Arbeitsmarkt realisiert werden kann. Zieht man zu
den Beschaftigten (am Wohnort) die Arbeitslosen hinzu, so erhdlt man eine SchatzgréBe fir
die potenzielle Erwerbsbeteiligung, d.h. die Erwerbsneigung (unter den jeweils gegebenen
Arbeitsmarktbedingungen). 2> Die Erwerbsbeteiligung ist eine Funktion der Arbeitskrafte-
nachfrage und damit vor allem der GréBenordnung und Struktur des Arbeitsplatzangebotes
(im rdumlichen Umfeld) und deren Entlohnung. Die Erwerbsbeteiligung wird dartiber hinaus

22 bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen

23 Wert fiir 2010

24 Wert fiir 2010

25 Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort blenden allerdings die nicht sozialversicherungs-

pflichtigen Erwerbstatigen wie Selbstdndige, Beamte und geringfiigig Beschaftigte aus, die in der Statistik leider
nicht auf regionaler Ebene (am Wohnort) ausgewiesen werden.
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Abb. 3.1.4-2: Erwerbsbeteiligung der Frauen in der Hansestadt Liibeck und den Vergleichsstiadten
und den benachbarten Kreisen 2000 und 2010
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Bevolkerungsfortschreibung der Statistischen Landesamter, eigene
Berechnungen

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012

auch von sozialen Faktoren (z.B. Kinderzahlen und FamiliengréBen) oder auch Traditionen
(hohe Erwerbsbeteiligung von Frauen in der ehemaligen DDR) gepragt.

Die Erwerbsbeteiligung ist ein weiterer wichtiger Indikator zur Charakterisierung des regio-
nalen Arbeitskrafteangebots und des Ausschopfungsgrades des Arbeitskraftepotenzials. Die
regionalen Unterschiede in der Erwerbsbeteiligung der Manner sind deutlich geringer als die
der Frauen. In besonderer Weise charakterisiert die Erwerbsbeteiligung der Frauen damit
die Erwerbschancen von Frauen auf dem regionalen Arbeitsmarkt. Eine hohe Erwerbsbeteili-
gung tragt zum Haushaltseinkommen bei und stabilisiert damit auch das regionale Pro-Kopf-
Einkommen.

Die (tatsachliche) Erwerbsbeteiligung weist sowohl bei den Mannern als auch bei den Frau-
en ein groBraumliches Gefdlle innerhalb der Bundesrepublik auf. Bei der Erwerbsbeteiligung
der Manner stehen die sliddeutschen Lander an der Spitze. Die Erwerbsbeteiligung der
Frauen ist in Ostdeutschland (106 26) erheblich héher als im Westen (98). Insgesamt liegt

26 jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100, 2010
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Abb. 3.1.5-1: Bruttolohne und —gehalter der Arbeitnehmer in der Hansestadt Liibeck, den
Vergleichsstiadten und den benachbarten Kreisen 1996 und 2009
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Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander, eigene Berechnungen
NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012

die Erwerbsbeteiligung der Manner in Schleswig-Holstein (96) unter dem Bundesdurch-
schnitt und die der Frauen (101) geringfiigig dartiber.

Die Erwerbsbeteiligung der Manner liegt in der Hansestadt Liibeck (90) um rund ein Zehntel
unter dem Bundesdurchschnitt. Dies diirfte sich aus dem héheren Niveau der Arbeitslosig-
keit und der Bedeutung als Hochschulstandort erkldaren. In der Landeshauptstadt Kiel (82)
ist die Erwerbsbeteiligung nochmals niedriger. Hier spielen die Hochschulen eine erheblich
groBere Rolle. In dem der Hansestadt Liibeck benachbarten Kreis Ostholstein (91) ist die
tatsachliche Erwerbsquote der Manner ebenfalls ausgesprochen niedrig. Auch in Hamburg
(92) liegt die tatsachliche Erwerbsbeteiligung der Manner unter dem Bundesdurchschnitt.
Demgegeniiber ist sie in den Kreisen Herzogtum Lauenburg (105), Stormarn (108) und
Segeberg (109) des Hamburger Umlandes {iberdurchschnittlich.

Die Erwerbsbeteiligung der Frauen liegt in der Hansestadt Liibeck (96) unter dem Bundes-
durchschnitt, ist aber immer noch hoher als in der Landeshauptstadt Kiel (92). In Hamburg
(102) sowie in den ostdeutschen Hansestadten Wismar (103) und Rostock (107) ist sie
deutlich héher (Abb. 3.4.1-2). In Ostholstein (101) liegt die Erwerbsquote der Frauen knapp
Uber dem Bundeswert. Der Nachbarkreis Nordwestmecklenburg (119) hat — wie in allen
ostdeutschen Regionen — eine uberdurchschnittliche Erwerbsbeteiligung, profitiert aber
zusatzlich offensichtlich in besonderem MaBe von seiner Grenzlage zu westdeutschen Ar-
beitsmarktregionen. Im Hamburger Umland sind die Erwerbschancen der Frauen offensicht-
lich besonders giinstig. An der Spitze liegen Stormarn (110) und Segeberg (112), das Her-
zogtum Lauenburg (105) folgt mit einigem Abstand.
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3.1.5 Einkommen und soziale Situation

Lohne und Einkommen

Das regionale Lohn- und Einkommensniveau spielt unter zwei Gesichtspunkten eine wichtige
Rolle. Zum einen ist die Mdéglichkeit zur Erzielung eines ausreichenden Einkommens fiir die
Bevolkerung einer Region — basierend auf einem quantitativ ausreichenden und qualitativ
ausgewogenen Angebot an Arbeitspldtzen — eines der wichtigsten Kriterien zur Bewertung
der materiellen Lebensbedingungen bzw. des Wohlstands. Zum anderen stellt das Lohnni-
veau als Kostenbelastung durch den Produktionsfaktor Arbeit fiir die Unternehmen einen
bedeutenden Standortfaktor dar. Die erzielten Léhne und Gehdlter sind abhangig vom Ge-
schlecht und den beruflichen Qualifikationen der Arbeitskrafte sowie der regionalen Bran-
chenstruktur.

Das regionale Lohngefalle, wie man es von den stadtischen Zentren zu den peripheren,
landlichen Regionen hin beobachtet, wird entsprechend zum Teil von den Unterschieden in
der Geschlechts- und Qualifikationsstruktur der Arbeitskrafte sowie der Wirtschaftsstruktur
bestimmt. Es spiegelt aber auch tatséchliche Differenzen in der Entlohnung vergleichbarer
Tatigkeiten als Folge der allgemeinen Arbeitskrafteverfiigbarkeit auf den regionalen Ar-
beitsmarkten wider.

Die Arbeitnehmerentgelte insgesamt 27 bleiben in den ostdeutschen Bundeslandern (85 28)
um fast ein Fiinftel hinter dem Niveau der westdeutschen Lander (103) zurlick. Das Lohnni-
veau liegt auch in Schleswig-Holstein (91) etwa ein Zehntel unter dem Bundesdurchschnitt.

Das durchschnittliche Arbeitnehmerentgelt in der Hansestadt Liibeck ist mit 31.700 EUR je
Arbeitnehmer (93) geringfligig héher als im Landesdurchschnitt. Es bleibt damit weit hinter
der norddeutschen Metropole Hamburg (118) zurtlick und erreicht auch das Niveau der Lan-
deshauptstadt Kiel (97) nicht ganz. In den ostdeutschen Hafenstddten Wismar (88) und
Rostock (85) ist das Lohnniveau erwartungsgemaB geringer. In den Hamburger Randkreisen
Segeberg (96) und Stormarn (95) sind die durchschnittlichen Arbeitnehmerentgelte eben-
falls héher als in Liibeck. Im unmittelbaren Umfeld von Liibeck ist das Lohnniveau niedriger.
Es zeichnet sich ein Gefélle von dem teilweise noch auf Hamburg ausgerichteten Herzogtum
Lauenburg (87) liber Ostholstein (81) zum Nachbarkreis Nordwestmecklenburg (73) ab.

Das verfligbare Einkommen der privaten Haushalte, das sich nach der Verrechnung der
Transfers ergibt, lag 2009 in Deutschland bei etwa 19.000 EUR je Einwohner. Das Gefélle
von Westdeutschland (105 2°) nach Ostdeutschland (82) war entsprechend der erheblichen
Transferzahlungen von West nach Ost geringer als bei den Primdreinkommen. Trotzdem lag
das verfligbare Einkommen in Ostdeutschland noch fast 22 % unter dem westdeutschen
Niveau. Das verfiigbare Einkommen in Schleswig-Holstein (98) lag leicht unter dem Bundes-
durchschnitt.

Das verfligbare Einkommen in der Hansestadt Liibeck lag 2009 mit 17.600 EUR je Einwoh-
ner (93) zwar erkennbar unter dem Bundesdurchschnitt, war aber héher als in der Landes-
hauptstadt Kiel (84), wo offensichtlich die héhere Studierendenzahlen zu Buche schlugen. In
dem sich ndrdlich an Liibeck anschlieBenden Kreis Ostholstein (98) ist das verfiigbare Ein-
kommen leicht unterdurchschnittlich. Im 6&stlich benachbarten Kreis Nordwestmecklenburg
(81) bleibt das Einkommen &hnlich wie in Rostock (80) und Wismar (79) weit hinter dem
Bundesdurchschnitt zuriick.

27 geleistetes Arbeitnehmerentgelt je Arbeitnehmer nach der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung, 2008 (Be-

rechnungsstand August 2010)

28 Arbeitnehmerentgelt je Arbeitnehmer, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100, 2009

29 Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100, 2008
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Abb. 3.1.5-2: Verfiigbares Einkommen je Einwohner in der Hansestadt Liibeck, den
Vergleichsstiadten und den benachbarten Kreisen 1996 und 2009
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Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung der Lander, eigene Berechnungen
NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012

Ost-West-Gefille und
Stadt-Land-Gefdlle bei
sozialen Problemen

Soziale Herausforderungen

Im Zuge der sogenannten Hartz-Reformen wurden die vorherige Arbeitslosenhilfe und die
Sozialhilfe fur grundsatzlich erwerbsfahige Hilfebedurftige und deren Familienangehdrige im
Zweiten Buch des Sozialgesetzbuches (SGB II) zusammengefasst und mit dem Namen
»Grundsicherung fiir Arbeitsuchende" versehen. Seit dem 1.1.2005 regelt das SGB II die
Forderung von erwerbsfahigen Personen, soweit diese liber kein ausreichendes Einkommen
verfligen. Arbeitslosigkeit ist keine Voraussetzung, um Leistungen zu erhalten, da diese auch
erganzend zu anderen Einkommen bezogen werden kénnen.

Der Anteil der Leistungsempfanger nach SGB II an der Bevolkerung unter 65 Jahren ist ein
Indikator fiir die soziale Hilfebediirftigkeit von Erwerbsfahigen und ihren Kindern. Im Bun-
desdurchschnitt lag der Anteil im Jahresdurchschnitt 2010 bei 10,3 %. In Ostdeutschland
erreichte der Anteil der Hilfebedirftigen an der Bevolkerung unter 65 Jahren 17,2 %
(167 39), in Westdeutschland lag der Anteil durchschnittlich bei 8,8 % (85). Diesem West-
Ost-Gefalle standen auch groBe Unterschiede im westlichen Deutschland gegeniiber. So war
der Anteil der Hilfebedirftigen in den Stadtstaaten Bremen (175) und Hamburg (133) Gber-

30 Anteil von Hilfebediirftigen an den Einwohnern unter 65 Jahren, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100,

Jahresdurchschnitt 2010
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Abb. 3.1.5-3: Entwicklung des Anteils der Hilfebediirftigen an der Bevélkerung unter 65 Jahren in
der Hansestadt Liibeck sowie den Vergleichsstadten und den umliegenden Kreisen
2007 bis 2010
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Quelle: Grundsicherung fiir Arbeitssuchende (SGB II), Leistungsstatistik, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen
NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 12/2011

durchschnittlich. Unter den westdeutschen Flachenlandern lag Schleswig-Holstein (101)
etwa im Bundesdurchschnitt.

Die Hansestadt Libeck hat mit einem Anteil von Leistungsempfangern an der Bevdlkerung Vergleichsweise

unter 65 Jahren von 18,6 % (180) extrem ausgepragte soziale Probleme, die deutlich groBer ~ausgepragte soziale

als in Kiel (166) oder Hamburg (133) sind (Abb. 3.1.5). Lediglich in Rostock (188) und wis- Frobleme
mar (189) ist der Anteil der Hilfebediirftigen noch gréBer als in Liibeck. Das Umland von

Libeck hat mit Nordwestmecklenburg (120) sowie Ostholstein und Herzogtum Lauenburg

(beide 93) deutlich niedrigere Anteile von Leistungsempféngern. Ausgesprochen geringe

Probleme haben die Hamburger Umlandkreise Segeberg (74) und Stormarn (58).

Mit der Ausweitung der Beschaftigung und der Verbesserung der Arbeitsmarktsituation sind Ge_ringerer R'Lic_!(gang der
die Anteile der Leistungsempfanger leicht, aber kontinuierlich zuriick gegangen. Auffallend Leistungsempfanger

ist, dass dieser Riickgang in der Hansestadt Liibeck schwacher ausgepragt ist als in den
Stadten Wismar, Rostock und Kiel sowie auch schwacher als in Nordwestmecklenburg.
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3.1.6 Wissenschaft, Bildung und Qualifizierung

Studierendenbesatz in
Norddeutschland und
Schleswig-Holstein weit
unterdurchschnittlich

Hansestadt Liibeck mit
8.500 Studierenden einer
der kleineren
Hochschulstandorte

Universitat Liibeck

Der Qualifikation der Beschéftigten kommt im internationalen Wettbewerb der hochentwi-
ckelten Volkswirtschaften und ihrer Regionen eine immer starkere Bedeutung zu. Qualifizier-
te Arbeitnehmer sind eine Voraussetzung fiir die Entwicklung, Produktion und Vermarktung
hochwertiger Giiter und Dienstleistungen, bei denen ein Land wie die Bundesrepublik mit
hohen Einkommensanspriichen komparative Vorteile besitzt. Qualifizierte Arbeitskrafte sind
deshalb heute einer der wichtigsten Standortfaktoren. Viele Anzeichen sprechen dafiir, dass
die Entwicklungsperspektiven von Regionen in Zukunft noch entscheidender von der
Mobilisierbarkeit qualifizierter Krafte bestimmt werden.

Wissenschaft und Forschung

Hochschulen sind im Zuge des innovations- und qualifikationsorientierten Strukturwandels
aus mehrfacher Sicht von wachsender Bedeutung. In ihrer Ausbildungsfunktion bilden sie
zum einen hochqualifizierte Nachwuchskréfte aus, die in einer Wissensgesellschaft einen der
wesentlichen Wettbewerbsfaktoren darstellen. Zum anderen verbreitern sie mit ihrer Grund-
lagenforschung die Basis des nationalen und internationalen Innovationssystems. Dariiber
hinaus sind sie mit ihrer angewandten Forschung ein wichtiger Partner von Unternehmen
bei der Umsetzung von Innovationsprojekten. Entsprechend werden den Hochschulen be-
sondere regionalwirtschaftliche Effekte zugeschrieben.

Im Wintersemester 2009/2010 waren an den deutschen Hochschulen 2,217 Mio. Studieren-
de eingeschrieben. Bezogen auf die Einwohnerzahl lag der Studierendenbesatz damit bei
27,1 je 1.000 Einwohner. In Ostdeutschland war der Studierendenbesatz (103 3') wegen
der besseren Ausstattung mit Hochschuleinrichtungen héher als in Westdeutschland (99).
Die vier norddeutschen Bundesldnder haben insgesamt einen Studierendenbesatz (88), der
um mehr als ein Zehntel unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Der Studierendenbesatz (iber-
trifft damit in Bremen (178) und Hamburg (165) den Bundesdurchschnitt betrachtlich. In
den Flachenldndern Niedersachsen (70) und Schleswig-Holstein (68) liegt er entsprechend
darunter.

Die Hansestadt Liibeck ist mit knapp 8.500 Studierenden in vier Hochschulen einer der klei-
neren Hochschulstandorte in Norddeutschland (Abb. 3.1.6-1). 32 An der Spitze steht Ham-
burg mit knapp 80.000 Studierenden. Mit erheblichem Abstand folgen die Landeshauptstadt
Kiel mit 30.100 Studierenden und die Hansestadt Rostock mit knapp 16.000 Studierenden.
Der Standort Wismar ist mit 6.100 Studierenden nochmals sehr viel kleiner. Auch die Fa-
cherstruktur von Liibeck unterscheidet sich von den anderen Hochschulstandorten, die alle-
samt ein breiteres Facherspektrum aufweisen (Abb. 3.1.6-1). Die Hochschule ist in besonde-
rer Weise auf Medizin ausgerichtet. In der Fachhochschule spielen die Ingenieurwissen-
schaften eine besondere Rolle.

Die Universitat Libeck hat sieben Studiengdnge, die sich fast ausschlieBlich der Gesund-
heitswirtschaft zuordnen lassen. Neben den Studiengdngen Biomedical Engineering, Hu-
manmedizin und Molecular Life Science werden auch Mathematik in Medizin und Lebenswis-
senschaften, Informatik, Medizinische Informatik sowie Medizinische Ingenieurwissenschaf-
ten angeboten. Insgesamt nehmen ca. 2.900 Studenten das Angebot der Universitat in
Libeck wahr. Die starke medizinische Ausrichtung ergibt sich aus der Historie. 1973 ent-
stand die Medizinische Hochschule Liibeck aus einer friiheren medizinischen Akademie, die
in ihren Anfangen wiederum ein Krankenhaus war. 1985 wurde die Medizinische Hochschule
zur Medizinischen Universitat Liibeck. In den folgenden Jahren erweiterte sich das Angebot

31 studierendenbesatz: Studierende je Einwohner, Bundesdurchschnitt (Deutschland) = 100, Wintersemester
2010/2011

32 Wintersemester 2010/11
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Abb. 3.1.6-1:
Vergleichsstadten und den umliegenden Kreisen
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um die Studiengénge der Informatik und der Molekularen Biotechnologie, sodass sie zur
Universitat Libeck umbenannt wurde. Die Studierendenzahlen entwickeln sich positiv. So
stiegen sie von 2.432 (WS 06/07) auf 2.918 (WS 10/11) um ca. 500 Personen 33,

Im Vergleich zu der Universitat kann die Fachhochschule Liibeck auf 4 Jahre mehr Erfahrung
zurlickgreifen. Sie wurde bereits 1969 gegriindet und war damals die erste Fachhochschule,
die in der gesamten Bundesrepublik entstanden ist. Die Fachhochschule Liibeck bietet in
den Fachbereichen ,Angewandte Naturwissenschaften®, ,Bauwesen®, ,Elektrotechnik und
Informatik™ sowie ,,Maschinenbau und Wirtschaft" 26 Studiengdnge an, die sich auf 16 Ba-
chelor- und 10 Masterstudiengange aufgliedern. Insgesamt sind 4.532 Studierende (WS
11/12) an der Fachhochschule eingeschrieben. Die Entwicklung der Studierendenzahlen in
Liibeck ist kontinuierlich positiv. Innerhalb von zwélf Jahren ist die Anzahl der Studierenden
von 2.283 (WS 98/99) auf 4.439 (WS 10/11) angestiegen und hat sich damit nahezu ver-
doppelt. Nach einer Studie des Bundesministeriums fiir Bildung und Forschung (BMBF) wur-
de nachgewiesen, dass sich die Fachhochschule Liibeck in den letzen Jahren zum Spitzenrei-
ter im FuE-Sektor entwickelt hat. Gemessen an der Forschungstétigkeit belegte Lubeck
sowohl im Jahr 2000, als auch im Jahr 2003 Platz 1 34,

33 Vgl. www.uni-luebeck.de

34 vgl. www.fh-luebeck.de
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Abb. 3.1.6-2: Anteil der Beschiftigten mit Fachhochschul- und Hochschulabschluss 2000 und
2010 in der Hansestadt sowie den Vergleichsstdadten und den umliegenden Kreisen
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Quelle: Beschaftigtenstatistik, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen
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Musikhochschule Liibeck

Die Universitdt und die Fachhochschule Liibeck decken in Hinblick auf die Clusterbranchen,
die sich in Liibeck abzeichnen, ein gutes Angebot an Fachkraften ab. Die besonders ausge-
pragte Orientierung der Universitdt starkt die Gesundheitswirtschaft, wahrenddessen die
Fachhochschule Potenziale fiir die starker naturwissenschaftlichen und technischen Bereiche
bietet. Diese werden durch Angebote im betriebswirtschaftlichen Bereich abgerundet.

Des Weiteren ist Liibeck Standort einer Musikhochschule. Die Musikhochschule Liibeck bietet
neben dem Bachelor und Master of Music auch den Bachelor of Arts sowie den Master of
Education an. Die Hochschule entstand aus einer privaten Initiative zum Liibecker Konserva-
torium der Musik und wechselte bis zur Beférderung in den Hochschulstatus mehrmals Rang
und Namen. Derzeit sind etwa 400 Studierende an der Musikhochschule immatrikuliert. Die
Zahl schwankt in der Entwicklung ungeféhr zwischen 460 und 395 Studenten.3>

Qualifikations- und Berufsstruktur der Beschaftigten

Qualifizierte und hochqualifizierte Arbeitskrafte gewinnen im wirtschaftlichen Strukturwandel
in Deutschland zunehmend eine zentrale Bedeutung. Von daher sind das Angebot und die

35 vgl. www.mh-luebeck.de
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Mobilisierbarkeit qualifizierter Krafte Standortfaktoren von steigendem Gewicht. Der Trend
zur Produktion anspruchsvoller Erzeugnisse und zur Bereitstellung hochwertiger Dienstleis-
tungen setzt entsprechende Qualifikationen bei den Mitarbeitern in den regionalen Betrieben
voraus. Nicht zuletzt aufgrund der wachsenden Konkurrenz durch die Schwellenlander im
Bereich standardisierter Erzeugnisse geraten die Betriebe an den Hochlohnstandorten —
hierzu gehort auch Norddeutschland — zunehmend unter Druck, sich auf technologie- und
ausbildungskapitalintensive Bereiche zu spezialisieren. Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass sich die Aussichten der regionalen Betriebe, sich im interregionalen bzw. internationa-
len Wettbewerb zu behaupten, mit steigendem Einsatz von Bildung, Wissen und Forschung
verbessern. Die Qualifikationsstruktur der Beschaftigten in einer Region ist entsprechend
auch ein wichtiges Spiegelbild der Wettbewerbsposition der Wirtschaft.

Der Anteil der Beschaftigten mit Fachhochschul- und Hochschulausbildung lag 2009 in
Deutschland bei 13,2 %. Der Anteil ist seit langem in den ostdeutschen Landern hdher, weil
in der frilheren DDR mehr Arbeitnehmer als im Westen vergleichbare Studienabschliisse
vorwiesen. Auch derzeit ist der Anteil der Beschaftigten mit Fachhochschul- und Hochschul-
abschluss in Ostdeutschland (113 36) hoher als in Westdeutschland (97), wenngleich auch
mit abnehmender Tendenz.

In Norddeutschland (91) sind weniger hochqualifizierte Arbeitnehmer als im Durchschnitt
der westdeutschen Lander beschéftigt. Dabei verzeichnen die Stadtstaaten Hamburg (141)
und Bremen (116) Uberdurchschnittliche Werte, das Flachenland Niedersachsen (79) bleibt
aber um ein Fiinftel und Schleswig-Holstein (70) um fast ein Drittel zuriick. Niedersachsen
liegt damit auf Rang 12 vor dem Saarland (76) und Rheinland-Pfalz (73), Schleswig-Holstein
auf dem letzten Platz aller Bundesldnder.

Der Anteil der Hochqualifizierten ist im Zuge des qualifikationsorientierten Strukturwandels
in den letzten Jahren permanent angewachsen. Dies gilt zwar auch fiir Norddeutschland,
aber der relative Riickstand gegeniiber Westdeutschland ist trotz starker Zuwachse in Ham-
burg und Bremen nicht geringer geworden.

Die Arbeitsplatze von hochqualifizierten Kraften konzentrieren sich bundesweit in besonde-
rem MaBe auf die groBen Stadte und ihr ndheres Umfeld. Auch in Norddeutschland ist das
Gefélle zu den landlichen Rdumen hin betrachtlich. An der Spitze stehen die groBstadtischen
Zentren sowie Standorte und Regionen mit Hochschulen und anderen Forschungseinrich-
tungen: die Stadte Hamburg, Braunschweig, Bremen, die Region Hannover, der Landkreis
Gottingen sowie die Stadte Kiel und Wolfsburg.

Der Anteil der Beschéftigten mit Fachhochschul- und Hochschulabschluss liegt in der Hanse-
stadt Liibeck mit 10,6 % 37 (79 38) um mehr als ein Fiinftel unter dem Bundesdurchschnitt.
Im Vergleich dazu ist er in Kiel (111) sowie in Rostock (136) und in Hamburg (142) erheb-
lich hoher. Geringer ist der Anteil der hochqualifizierten Beschéftigten in den Umlandkreisen
Stormarn (66), Segeberg und Herzogtum Lauenburg (beide 65). Der geringste Anteil an
Fachhochschul- und Hochschulabsolventen wird in Ostholstein (49) beschaftigt.

In allen Teilrdumen ist der Anteil der Hochqualifizierten in den letzten 10 Jahren gestiegen
(Abb. 3.1.6-2). Besonders stark war die Zunahme in Hamburg und Kiel, die damit ihren
Vorsprung ausbauen konnten. In Liubeck war die Zunahme nicht so stark, so dass der Ab-
stand zum Bundesdurchschnitt etwas gréBer geworden ist.

Die Berufsstruktur der Beschaftigten belegt fiir Libeck das Qualifikationsprofil eines Dienst-
leistungsstandorts mit einem Schwerpunkt auf einfacheren Tatigkeiten (Abb. 3.1.6-3). Es
wird einerseits die geringe Bedeutung von einfachen und qualifizierten manuellen Berufen

36 Anteil der Beschaftigten mit Fachhochschul- und Hochschulabschluss an den Beschéftigten insgesamt, jeweiliger

Bundeswert (Deutschland) = 100, 2009
37 2010

38 jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100
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Abb. 3.1.6-3: Spezialisierung der Beschiftigung in der Hansestadt Liibeck nach Tatigkeiten 2010
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deutlich. Demgegeniiber steht ein besonderes Ubergewicht von einfachen Dienstleistungsta-
tigkeiten, aber auch qualifizierte Dienstleistungstatigkeiten sowie Gesundheits-, Sozial- und
Erziehungsberufe sind leicht iberreprasentiert. Einfache kaufmannische und Verwaltungsbe-
rufe sind ebenfalls Uberdurchschnittlich vertreten. Der Anteil der Techniker und Ingenieure
liegt demgegeniiber leicht unter dem Bundesdurchschnitt. Hochqualifizierte Dienstleistungs-
berufe und Managementtatigkeiten liegen wiederum etwa im Bundesdurchschnitt.

Die technischen Berufe und insbesondere die Ingenieure stehen in besonderem MaBe fiir
technisches Wissen in Produktion und Dienstleistungen. Eine hohe Anzahl von Beschaftigten
in diesen Berufen gilt als Indiz fir aufwandige technische Verfahren und Produktionsprozes-
se bzw. fiir technische Forschungs- und Entwicklungsaktivitdten. Vor allem die Bedeutung
der Ingenieure hat mit der Wissensorientierung der Wirtschaftsprozesse stark zugenommen.
Ingenieure sind der erste Berufsbereich, bei dem der sich zukiinftig verstarkende Fachkraf-
temangel in besonderer Weise zutage getreten ist. Vor diesem Hintergrund spielt auch die
Hochschulausbildung in den sogenannten MINT-Berufen eine besondere Rolle. 3°

Der Anteil der Ingenieure an den Beschaftigten liegt in Deutschland bei 3,1 %. In Ost-
deutschland ist der Anteil der Techniker (85) und Ingenieure (82) deutlich unterdurch-
schnittlich. In Westdeutschland werden sehr viel mehr Techniker (102) und Ingenieure
(103) beschéftigt. Bundesweit an der Spitze bei der Beschaftigung von Ingenieuren liegen

39 Mathematik, Informatik, Naturwissenschaften und Technik
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Abb. 3.1.6-4: Bedeutung der technischen Berufe in den Wirtschaftsbereichen in der Hansestadt
Liibeck sowie in Kiel und Hamburg 2010
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die sliddeutschen Lénder und die Stadtstaaten Bremen und Hamburg. In Schleswig-Holstein
(68) ist der Anteil weit unterdurchschnittlich.

Ein Vergleich der Ingenieuranteile fir Hamburg, Kiel und Libeck nach Wirtschaftsbereichen
macht die herausragende Bedeutung der Ingenieure im Verarbeitenden Gewerbe in den
Standorten Kiel und Hamburg deutlich (Abb. 3.1.6-4), wahrend er in Libeck im Bundes-
durchschnitt liegt. Einen Uberdurchschnittlichen Anteil an Ingenieurqualifikationen haben in
Libeck demgegeniber die wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen, bei denen
Kiel und Hamburg betréchtlich zuriickfallen. Einen geringen Anteil an Ingenieuren hat in
Libeck und Hamburg im Gegensatz zu Kiel auch der Bereich Information und Kommunikati-
on. Insgesamt bleibt damit der Ingenieuranteil in Libeck unter dem Bundesdurchschnitt.

3.1.7 Kommunale Finanzen

Die kommunalen Finanzen werden im Folgenden anhand der Steuereinnahmen beleuchtet.
Die Steuereinnahmen der Gemeinden, d.h. die Einnahmen aus den Grundsteuern, der Ge-
werbesteuer sowie dem Gemeindeanteil an der Lohn-, veranlagten Einkommensteuer und
dem Gemeindeanteil am Zinsabschlag und der Umsatzsteuer, stellen in der Regel die wich-
tigsten Einnahmequellen der kommunalen Ebene dar. Sie entscheiden wesentlich Uber die
Finanzkraft der Gemeinden und damit auch (ber die Handlungsspielrdume der Kommunen
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zur Gestaltung der Standortbedingungen durch Aufbau und Erhaltung einer modernen Infra-
struktur.

Gewerbesteuereinnahmen

Die Gewerbesteuereinnahmen beziehen sich auf den Gewerbeertrag. Bis Ende 1997 wurde
in Westdeutschland dariiber hinaus auch das Gewerbekapital besteuert. Fiir den Wegfall der
Besteuerung des Gewerbekapitals erhalten die Gemeinden seit 1998 einen Anteil an der
Umsatzsteuer. Das Aufkommen der Gewerbeertragsteuer weist erhebliche konjunkturelle
Schwankungen auf. Durch das System der Vorauszahlungen kann es zu betrdchtlichen
Uberzahlungen bzw. Riickforderungen kommen. Dariiber ist das Aufkommen von der Unter-
nehmensstruktur und deren Verdnderungen (Bedeutung von GroBbetrieben, Zu- und Ab-
wanderungen von Betrieben, organisatorische und rechtliche Umstrukturierungen) abhan-
gig. All dies macht die Gewerbesteuer zu einer ergiebigen, aber schwer kalkulierbaren Ein-
nahmequelle. Einzelne Ereignisse wie Unternehmensverkaufe und -fusionen kdnnen die
Ergebnisse massiv beeinflussen. Da sich die Gewerbesteuer als typische ,GroBbetriebssteu-
er" aber in besonderer Weise auf groBere Wirtschaftsstandorte konzentriert, sind die Unter-
schiede zwischen steuerstarken und -schwachen Gemeinden betrachtlich. Die Disparitaten
werden durch Hebesatzunterschiede vielfach noch verstarkt.

Die Gewerbesteuereinnahmen lagen 2010 in Schleswig-Holstein (70 49) weit unter dem
Bundesdurchschnitt. Vor allem gegeniiber Hessen und den siiddeutschen Landern war der
Rickstand fundamental. Die Hansestadt Libeck (57) hatte noch geringere Gewerbesteuer-
einnahmen und blieb damit auch betrachtlich hinter der Landeshauptstadt Kiel (98) zurlick
(Abb. 3.1.7-1). Einen Spitzenwert verzeichnete demgegeniiber die Freie und Hansestadt
Hamburg (224). Aber auch unter den Hamburgischen Randkreisen erreichte nur Stormarn
(98) knapp den Bundesdurchschnitt, die Kreise Segeberg (78) und Herzogtum Lauenburg
(56) lagen weit zurtick. Noch niedriger waren die Gewerbesteuereinnahmen in den Libecker
Nachbarkreisen Ostholstein (49) und Nordwestmecklenburg (40). Insgesamt wird damit
deutlich, dass das Umfeld von Liibeck durch eine ausgesprochen ertragsschwache gewerbli-
che Wirtschaftsstruktur gepragt ist.

Die Gewerbesteuereinnahmen in der Hansestadt Liibeck sind damit seit Anfang des letzten
Jahrzehnts deutlich unter den Bundesdurchschnitt abgesunken. Dies spiegelt neben den
Besonderheiten der Wirtschaftsstruktur insgesamt eine vergleichsweise geringe Ertragskraft
der Wirtschaft vor Ort.

Hebesatze

Die Gemeinden haben bei den Grundsteuern A und B sowie bei der Gewerbesteuer ein He-
besatzrecht. Hohere Hebesatze starken zwar rechnerisch die Einnahmen, kénnen aber auch
auf Haushalte und Unternehmen abschreckend wirken. In der Regel sind die Hebesatze aber
ein Spiegel der Zentralitdt und damit auch der Infrastrukturausstattung in den Stadten und
Gemeinden.

Die Hebesatze fiir die Gewerbesteuer lagen im Jahr 2010 in Schleswig-Holstein mit 347
Punkten insgesamt (91 4!) deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (100). In der Hansestadt
Lubeck (110) und in der Landeshauptstadt Kiel (110) lagen die Hebesdtze um etwa ein
Zehntel Gber dem Bundesdurchschnitt (Abb. 3.1.7-2). In Hamburg (120) waren sie noch-
mals hoher. Die Hansestadt Rostock (115) hat héhere Hebesatze als Libeck, in Wismar (97)
liegen sie unter dem Bundesdurchschnitt. In den Kreisen sind die Hebesatze niedriger als in

40 Gewerbesteuereinnahmen (netto) je Einwohner, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100

4l Hebesstze in %-Punkten, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100
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Abb. 3.1.7-1: Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen (netto) in der Hansestadt Liibeck sowie
den Vergleichsstddten und den Nachbarkreisen seit Mitte der 90er Jahre
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Quelle: Kommunale Finanzstatistik, Statistikamt Nord, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012
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Gewerbesteuerhebesitze in der Hansestadt Liibeck sowie den Vergleichsstadten
und den Gemeinden der Nachbarkreise 2000 und 2010
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Quelle: Kommunale Finanzstatistik, Statistikamt Nord, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012

Hebesdtze der
Grundsteuer B

Determinanten des
Gemeindeanteils an der
Einkommensteuer

den Stadten. Am hdchsten sind sie im benachbarten Kreis Segeberg (90) sowie in Osthol-
stein (87). In den Kreisen Stormarn und Herzogtum Lauenburg (beide 84) sind sie demge-
geniiber niedriger. Der Nachbarkreis Nordwestmecklenburg (75) ist durch sehr niedrige
Gewerbesteuerhebesatze gepragt.

Die Hebesdtze der Grundsteuer B liegen erwartungsgemaB in Hamburg mit 540 % (132)
unter den Vergleichsstadten an der Spitze. Aber auch in Liibeck sind mit 480 % (117) die
Hebesatze hoher als in Kiel oder Rostock (beide 110).

Gemeindeanteil an der Einkommensteuer

Der Gemeindeanteil an der Einkommensteuer richtet sich nach seinem Beitrag zum Ein-
kommensteueraufkommen des Landes wie er aus der jeweils neuesten Einkommensteuer-
statistik ermittelt wird, wobei (in Westdeutschland) allerdings nur Einkommen bis zu Sockel-
betragen von 30.000 EUR bzw. 60.000 EUR beriicksichtigt werden. Der Gemeindeanteil an
der Einkommensteuer ist abhangig von der Bevolkerungsstruktur sowie der Zahl und Zu-
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Abb. 3.1.7-3: Entwicklung des Gemeindeanteils an der Einkommensteuer in der Hansestadt
Liibeck sowie den Vergleichsstiadten und den umliegenden Kreisen seit Mitte der
90er Jahre

600 -
Gemeindeanteil an der Einkommensteuer, in EUR je Einwohner
Hamburg, F.u.Hansest.
500 1 —O= Westdeutschland
Deutschland
400
=== Schleswig-Holstein
300 A
Kiel, Landeshauptstadt
200 1 == J== | {ibeck, Hansestadt
Rostock, Hansestadt
100
=== \\ismar, Hansestadt
0 T T T T T T T T T T T T T T T
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 e
NJLAJ
600 -
Gemeindeanteil an der Einkommensteuer, in EUR je Einwohner Hamburg, F.u.Hansest.
500 - Stormarn
Segeberg
400
Herzogtum Lauenburg
300 Deutschland
=== Schleswig-Holstein
200
=== (Qstholstein
100 - == | {ibeck, Hansestadt
Nordwestmecklenburg
0 T T T T T T T T T T T T T T T
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 o
NJLAJ

Quelle: Kommunale Finanzstatistik, Statistikamt Nord, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012
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sammensetzung der Lohn- bzw. Einkommensteuerpflichtigen, die in der Gemeinde wohnhaft
sind. Das Pro-Kopf-Einkommen eines Standorts wird damit gepragt von der Altersstruktur
der Bevolkerung, von der Erwerbsbeteiligung (in besonderem MaBe spielen Zweitverdiener
eine Rolle) sowie nicht zuletzt von dem Lohnniveau des Standortes bzw. seines wirtschaftli-
chen Umfeldes und den sonstigen Moglichkeiten der Einkommenserzielung.

Entsprechend dem groBraumlichen Ost-West-Einkommensgefalle in Deutschland lag im Jahr
2010 der Gemeindeanteil an der Einkommensteuer je Einwohner in Ostdeutschland (53 42)
bei weniger als der Halfte des westdeutschen Durchschnitts (112). In Schleswig-Holstein
(97) lagen die Einnahmen aus der Einkommensteuer leicht unter dem Bundesdurchschnitt.
In der Hansestadt Libeck (82) sind die Einnahmen aus der Einkommensteuer ausgespro-
chen gering und liegen unter dem Niveau der Landeshauptstadt Kiel (88) (Abb. 3.1.7-3).
Dies ist vor allem auf den hohen Anteil an dlteren Personen und an sozial schwachen Haus-
halten zuriickzufiihren. Ein hoher Studierendenanteil wirkt auch dampfend auf das Einkom-
mensniveau. Einen Spitzenwert verzeichnet dagegen die Freie und Hansestadt Hamburg
(153). Aber auch in den Hamburger Umlandkreisen Stormarn (128) und Segeberg (113) mit
den attraktiven Wohnstandorten sind die Einnahmen ausgesprochen hoch. Vergleichsweise
geringe Einnahmen aus der Einkommensteuer verzeichnen demgegeniber die Gemeinden
im Landkreis Ostholstein (88), extrem niedrig sind sie im benachbarten Landkreis Nord-
westmecklenburg (52).

Die Einnahmen aus der Einkommensteuer in der Hansestadt Liibeck sind im Verlauf des
letzten Jahrzehnts — &hnlich wie in Kiel — leicht, aber kontinuierlich hinter dem Landestrend
zurlickgeblieben (Abb. 3.1.7-3)

Grundsteuer B

Die Grundsteuer B besteuert das nicht land- und forstwirtschaftliche Grundvermdgen tber
die Einheitswerte der bebauten und unbebauten Grundstiicke. Die Grundsteuer B weist
deswegen praktisch keine konjunkturellen Schwankungen auf und hangt naturgemaB eng
mit der Siedlungsstruktur und der Bebauungsdichte sowie den Bodenwerten zusammen. Sie
ist entsprechend in stadtischen Gemeinden von groBerer Bedeutung als in landlichen Ge-
meinden 43,

Die Einnahmen aus der Grundsteuer B betrugen in Deutschland im Jahr 2010 durchschnitt-
lich 134 EUR je Einwohner, im lberwiegend landlich strukturierten Schleswig-Holstein (90)
liegen sie um etwa ein Zehntel unter dem Bundesdurchschnitt (Abb. 3.1.7-4). Einen Spit-
zenwert verzeichnet die Freie und Hansestadt Hamburg mit 238 EUR je Einwohner (177). In
der Hansestadt Libeck sind die Grundsteuereinnahmen mit 161 EUR je Einwohner (120) im
Vergleich dazu zwar niedriger, sie (bersteigen aber die der Landeshauptstadt Kiel (102)
betrachtlich. Ein Grund dafiir ist gegeniiber Kiel die gréBere Siedlungs- bzw. Gebaudeflache
in Libeck. In den ostdeutschen Vergleichsstadten Rostock (76) und Wismar (67) sind die
Einnahmen aus der Grundsteuer ohnehin niedriger.

Steuereinnahmekraft

In der Steuereinnahmekraft werden die kommunalen Einnahmen an Realsteuern mit landes-
bzw. bundesdurchschnittlichen Hebesatzen berechnet und damit zwischen Regionen mit
unterschiedlichen Hebesatzen vergleichbar gemacht.

42 Gemeindeanteil an der Einkommensteuer je Einwohner, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100, 2010

43 nicht zuletzt aber auch aufgrund der stadtischen Hebesatzpolitik
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Abb. 3.1.7-4: Einnahmen aus der Grundsteuer B in der Hansestadt Liibeck sowie den
Vergleichsstiadten und den umliegenden Kreisen 2000 und 2010
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Quelle: Kommunale Finanzstatistik, Statistikamt Nord, Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012

Die Steuereinnahmekraft hat zum einen ein betrachtliches Gefalle von West nach Ost: Sie ist
in den ostdeutschen Stadten und Gemeinden (7144) nach wie vor niedriger als im Westen
(107). In Norddeutschland liegt die Steuereinnahmekraft (101) unter dem Durchschnitt der
westdeutschen Bundeslander und in Schleswig-Holstein (91) ist sie ausgesprochen niedrig.
Die Steuereinnahmekraft ist am hochsten in den groBstddtischen Verdichtungsrdumen. Die
Metropole Hamburg Ubertrifft dabei die anderen norddeutschen Regionen, sie liegt mit
1.378 EUR/Einwohner (162) weit an der Spitze (Abb.3.1.7-5). Unter den Vergleichsstadten
erreichen Rostock mit 542 EUR/Einwohner (64) und Wismar mit 516 EUR/ Einwohner (61)
nur sehr niedrige Werte. In der Hansestadt Libeck liegt die Steuereinnahmekraft mit 622
EUR/Einwohner (73) um mehr als ein Viertel unter dem Bundesdurchschnitt, vor allem die
niedrigen Gewerbesteuereinnahmen (57) und die geringeren Einnahmen aus der Einkom-
mensteuer (82) schlagen hier zu Buche. Die lberdurchschnittlichen Einnahmen aus der
Grundsteuer B (120) kénnen dies nicht kompensieren. In der Landeshauptstadt Kiel (90) ist
die Steuereinnahmekraft starker als in Libeck, vor allem weil die Gewerbesteuereinnahmen
(98) hoher sind, wahrend die Einnahmen aus der Grundsteuer B (102) niedriger ausfallen.

Die Entwicklung der Steuereinnahmekraft ist in Libeck seit 2000 unter den Bundesdurch-
schnitt abgesunken, und der Abstand ist in den letzten Jahren tendenziell groBer geworden
(Abb. 3.1.7-5). Die geringeren Einnahmen aus der Gewerbesteuer und die tber einen lan-
gen Zeitraum leicht hinter dem allgemeinen Trend zuriickgebliebenen Einnahmen aus der
Einkommensteuer sind hierfiir verantwortlich. Diese Entwicklung ist u.a. durch den Wegfall
groBer Gewerbesteuerzahler entstanden, wie dem Wegzug oder der SchlieBung von Finanz-
dienstleistern oder der Insolvenz einer groBeren Werft.

44 Steuereinnahmekraft (je Einwohner), jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100, 2010; berechnet mit den

bundesdurchschnittlichen Hebesdtzen der Grundsteuer A und B bzw. der Gewerbesteuer
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Abb. 3.1.7-5: Entwicklung der Steuereinnahmekraft in der Hansestadt Liibeck sowie den

Vergleichsstadten und den umliegenden Kreisen seit Mitte der 90er Jahre
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NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012
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3.2 Wirtschaftsstruktur und wirtschaftliche Entwicklung

Die Wirtschaft der Hansestadt Liibeck hat mit etwa 23 % (74 45) einen geringeren Anteil der
Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe als im Bundesdurchschnitt (Abb. 3.2-1). Einen
héheren Anteil des Produzierenden Gewerbes haben die hamburgischen Randkreise Herzog-
tum Lauenburg, Segeberg und Stormarn sowie die Hansestadt Wismar. Extrem hoch ist der
Beschéftigtenanteil des Produzierenden Gewerbes im benachbarten ostdeutschen Kreis
Nordwestmecklenburg. Geringer ist der Beschaftigtenanteil in der Landeshauptstadt Kiel und
in Hamburg (beide 55) sowie in der Hansestadt Rostock (50).

Die Dienstleistungen haben fiir die Beschaftigung in der Hansestadt Liibeck entsprechend
mit 77 % (112 46) eine Uberdurchschnittliche Bedeutung. In den Vergleichsstadten — mit
Ausnahme von Wismar — ist der Dienstleistungsanteil allerdings noch etwas hdéher. Das
hdéchste Gewicht haben die Dienstleistungen in Rostock (123), Hamburg und in der Landes-
hauptstadt Kiel (beide 121). Einen mit Liibeck vergleichbaren Dienstleistungsanteil weist
Ostholstein auf, wo vor allem das Gesundheits- und Sozialwesen sowie das Gastgewerbe im
Vordergrund stehen. In der Wirtschaftsstruktur der nordlichen hamburgischen Randkreisen
sowie der Hansestadt Wismar spielen die Dienstleistungen insgesamt eine geringere Rolle
als in Libeck. Besonders schwach ist der Dienstleistungsbesatz in Nordwestmecklenburg.

Die groBten Wirtschaftszweige des Produzierenden Gewerbes in der Stadt Liibeck sind

- das Baugewerbe mit etwa 4.100 Beschaftigten (83),

- das Erndhrungsgewerbe mit 2.900 Beschaftigten (168),

- das sonstige Verarbeitende Gewerbe mit 2.900 Beschéftigten (448),

- Elektrotechnik, Medizintechnik mit 2.300 Beschaftigten (102) sowie

- der Maschinenbau mit 1.400 Beschaftigten (51).

Eine (berdurchschnittliche Spezialisierung haben dariiber hinaus noch einige kleine Bran-
chen, so die Verarbeitung von Papier und Pappe sowie die Tabakverarbeitung.

Bei den Dienstleistungen sind die von den Beschaftigtenzahlen groBten Wirtschaftszweige

- das Sozial- und Gesundheitswesen mit 14.500 Beschaftigten 47 (139), darunter Gesund-
heitswesen mit 7.800 Beschaftigten (126), Heime mit 4.300 Beschaftigte (170) und Sozi-
alwesen mit 2.400 Beschéftigten (139),

- der Handel mit 11.800 Beschaftigten (98), darunter der Einzelhandel mit 6.700 Beschaf-
tigten (106), Handel und Reparatur von Kraftfahrzeugen mit 1.500 Beschaftigten (83)
sowie der GroBhandel mit 3.600 Beschaftigten (92),

- die sonstigen wirtschaftliche Dienstleistungen mit 10.400 Beschaftigten (188), darunter
Gebaudebetreuung, Garten- und Landschaftsbau mit 4.800 Beschaftigten (275), Arbeit-
nehmeriberlassung mit 2.700 Beschaftigten (121) sowie Sicherheitsdienste (170),

- der Verkehrssektor mit zusammen 6.700 Beschaftigten (158), darunter u.a. die Lagerei
mit 3.400 Beschéftigten (179), der Landverkehr mit 1.400 Beschéftigten (96), Post- und
Kurierdienste mit 1.100 Beschaftigten (184) sowie die Schifffahrt mit etwa 700 Beschaf-
tigten (852) und

- das Gastgewerbe mit 2.900 Beschaftigten (114).

45 Spezialisierung: Anteil an den Beschaftigten insgesamt, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100

46 Spezialisierung: Anteil an den Beschaftigten insgesamt, jeweiliger Bundeswert (Deutschland) = 100

47 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am 30.6.2010
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Abb. 3.2-1: Branchenstruktur der Beschiftigten im Produzierenden Bereich und in den
Dienstleistungen in der Stadt Liibeck sowie in den Vergleichsstadten und
Nachbarkreisen 2010
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Quelle: Beschaftigtenstatistik, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen
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Abb. 3.2-2: Beschiftigtenentwicklung in der Stadt Liibeck sowie in den Vergleichsstadten und
Nachbarkreisen seit 1998
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Quelle: Beschaftigtenstatistik, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen und Umschatzungen der Beschaftigten fiir den
Zeitraum 1998 bis 2008 von der Wirtschaftszweigsystematik WZ 2003 auf WZ 2008

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012
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Abb. 3.2-3: Branchenstruktur der Beschiftigten in Deutschland und in der Hansestadt Liibeck
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen und Schatzungen

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 2/2012

Eine geringere Bedeutung als im Bundesdurchschnitt haben in der Wirtschaftsstruktur von

Libeck

- wissenschaftliche und technische Dienstleistungen mit 3.300 Beschaftigten (69), darun-
ter Rechts- und Steuerberatung (95), Ingenieurbiiros, Labore (82) und Unternehmens-
beratung (59),

- Erziehung und Unterricht mit 2.300 Beschaftigten (71),

- Finanzdienstleistungen mit 1.900 Beschaftigten (65) sowie

- Information und Kommunikation mit 1.500 Beschaftigten (61).
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Die Hansestadt Liibeck setzt in der Wirtschaftsférderung besondere Schwerpunkte in den
Clusterbranchen Ernahrungswirtschaft, Gesundheitswirtschaft, Medien/IT, Logistik sowie
Einzelhandel und Windenergie. Die infrastrukturelle Ausstattung beglnstigt die Wirtschaft,
insbesondere die verkehrsglinstige Lage stellt einen Standortvorteil dar und pragt die Aus-
gestaltung der Clusterbranchen.

In Libeck setzt sich die Branche der Gesundheitswirtschaft konkret aus Medizintechnik,
Biotechnologie und Gesundheitsdienstleistungen zusammen. Mit einer Beschaftigung von
16.000 Mitarbeitern wird ein Jahresumsatz von {iber 1,1 Mrd. Euro im Jahr erwirtschaftet.
Dazu passend ist die starke Ausrichtung der Universitat auf Humanmedizin in Lehre und
Forschung.

Die Ernahrungswirtschaft beschaftigt in der Liibecker Region in rund 134 Unternehmen ca.
6.000 sozialversicherungspflichtige Arbeiternehmer. Dies entspricht 7,6 % der Gesamtbe-
schaftigten in der Hansestadt Liibeck. Zu diesen in der Ernahrungswirtschaft tatigen Unter-
nehmen, die zusammen einen Jahresumsatz von tber 550 Millionen erwirtschaften, gehéren
die verarbeitende Industrie, Zulieferer im Bereich Rohstoffe (Fischerei, Gemiiseanbau,
Ackerbau etc.), im Bereich Verbrauchsmaterial (z.B. Verpackungsmittel) und im Bereich
Investitionsgiiter (z.B. Maschinen fiir das Erndhrungsgewerbe) sowie der spezialisierte
GroBhandel. Zu den groBten Einzelbereichen zdhlen nach der Zahl der Beschéftigten die
Herstellung von Back- und SiiBwaren, die Herstellung von Maschinen fiir das Erndhrungs-
gewerbe, die Fischverarbeitung und die Mahimihlen.

Schwerpunkte der Medien-/IT-Branche bilden in erster Linie IT-Dienstleistungen, Werbewirt-
schaft und Multimedia-Agenturen. In 150 Unternehmen mit einer Gesamtbeschaftigtenzahl
ca. 2.400 Mitarbeitern wird ein jahrlicher Umsatz von ungeféhr 250 Mio. Euro erwirtschaftet.

Bedingt durch die glinstigen Standortbedingungen sind in Libeck 120 Logistikunternehmen
mit mehr als 4.000 Mitarbeitern angesiedelt, von denen 60 direkt mit dem Liibecker Hafen,
weitere 50 unmittelbar mit den regionalen Verladebetrieben zusammenarbeiten. Die
Schwerpunkte in dieser Branche sind die Forst- und Papierproduktelogistik, die Automobil-
und Lebensmittellogistik sowie die Logistik der Gesundheitswirtschaft.

Libecks Kompetenzen in der Windenergiebranche liegen vor allem in der Entwicklung, Kon-
struktion und Komponentenproduktion. Erganzt werden diese durch Wartungs- und Trans-
portarbeiten.

3.3 Beschaftigtenprognose 2010 bis 2030

Die NIW-Beschaftigtenprognose fiir die Hansestadt Libeck 2010 bis 2025 passt die regio-
nalwirtschaftliche Entwicklung in die voraussichtlichen gesamtwirtschaftlichen Entwicklungs-
trends ein. Grundlagen dafir sind in erster Linie die Prognosen der prognos fiir Deutschland
fur den Zeitraum 2008-2035 sowie weitere gesamtwirtschaftliche Prognosen.

Die NIW-Prognose fiir Liibeck geht davon aus, dass sich Branchen, die im Zeitraum 2000 bis
2010 eine im Vergleich zu dem Bundestrend uberdurchschnittliche (bzw. unterdurchschnittli-
che) Entwicklung aufwiesen, sich auch zukiinftig Gberdurchschnittlich (bzw. unterdurch-
schnittlich) entwickeln werden, wobei die Abweichungen vom Bundestrend im Zeitablauf
geringer werden.

Die Berechnungen erfolgen auf der Basis von ca. 85 Branchen, sofern einzelnen Daten nicht
aufgrund der Geheimhaltung gesperrt sind. In solchen Féllen werden andere Quellen wie
Daten der Kammern oder Auswertungen von Geschaftsberichten zur Schatzung der Beschaf-
tigtenzahlen herangezogen. Eine besondere Schwierigkeit fiir die Prognose ergibt sich aus
einer grundlegenden Anderung der Wirtschaftszweigsystematik im Stiitzzeitraum 2000 bis
2010. Die Daten 2000 bis 2008 liegen in der Wirtschaftszweigsystematik WZ 2003 und die
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Daten von 2008 bis 2010 in der Gliederung der WZ 2008 vor. Um konsistente Abweichungen
der regionalen von den gesamtwirtschaftlichen Trends berechnen zu kénnen, wurden die
Daten der WZ 2003 auf die WZ 2008 mit Hilfe einer gesamtwirtschaftlichen Umrechnungs-
matrix umgeschatzt, was zu Unscharfen fiihren kann.

Die Wirtschaftszweige werden zu Wirtschaftsgruppen mit gleichen oder dhnlichen Standort-
anforderungen zusammengefasst, um in einem spateren Analyseschritt die auf der Wirt-
schaftszweigebene durchgefiihrte Prognose der Gewerbeflachennachfrage nach Standort-
qualitaten differenzieren zu kdnnen. Diese Wirtschaftsgruppen und ihre Standortanforde-
rungen sind (vgl. im Detail Tab. 4.2.1-1):

- Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe: {iberregionale StraBenverkehrsanbindung,
ggf. auch Schienen-/WasserstraBenanbindung von Bedeutung, stérunanfalliges Umfeld

- Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe: (iberregionale StraBenverkehrsanbindung, ggf.
auch Schienen-/WasserstraBenanbindung, ggf. auch OPNV von Bedeutung, weiche Fak-
toren (bspw. Image, Reprasentativitdt) bedeutender

- Ver- und Entsorgungsgewerbe: stdrunanfallige StraBenerschlieBung, Schienen-/ Wasser-
straBenanbindung von Bedeutung, stérunanfalliges Umfeld, preisgiinstige Flachen

- Baugewerbe: gute Verkehrsanbindung, stérunanfalliges Umfeld, preisglinstige Fléchen,
kleine Flachenzuschnitte

- KFZ-Handel und Dienstleistungen, GroB- und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel: gute
Erreichbarkeit (Individualverkehr), z.T. auch OPNV

- Logistik und Lagerei: sehr gute lberregionale Verkehrsanbindung, auch Schiene-/Was-
serstraBenanbindung von Bedeutung, stérunanfalliges Umfeld (24 h Verkehre), preis-
glinstige Flachen, groBe Flachenzuschnitte

- Forschung und Entwicklung, Informations- und Mediendienstleistungen: Urbanitdt,
OPNV-Anbindung, Image, kreatives Milieu (Nahe zu gleichen Unternehmen), Nahe zu
Forschungseinrichtungen, ggf. Laborflachen, kleine Fldchenzuschnitte

- Wirtschaftsnahe Dienstleistungen: Urbanitit, z.T. integrierte Standorte, OPNV-
Anbindung, Image, liberwiegend Buroflachen, kleine Flachen

- Sonstige Dienstleistungen: heterogene Anforderungen, z.T. wohnortnahe Dienstleistun-
gen, z.T. groBflachige Freizeitdienstleistungen auch in Gewerbegebieten (glinstige Fla-
chen bzw. Nachnutzung bestehender Immobilien), OPNV-Anbindung

Insgesamt ist die Beschéftigung in der Hansestadt Libeck von 2000 bis 2010 um 3,3 %
oder mehr als 2.600 Personen gestiegen, wahrend sie bundesweit im gleichen Zeitraum um
etwa 0,5 % gesunken ist. Dabei war der Beschéftigungseinbruch in der Rezession von 2000
bis 2005 in der Hansestadt, der fast 5.100 Arbeitsplatze kostete, iberdurchschnittlich. Im
Zeitraum von 2005 bis 2008 stieg die Beschaftigung mit der konjunkturellen Erholung dann
wieder um 6.400 Personen und von 2008 bis 2010 noch einmal um fast 2.100 Personen an.
Insgesamt war der Beschaftigtenzuwachs im Zeitraum von 2005 bis 2010 in der Hansestadt
Libeck mit 10,2 % damit gemessen am Bundesdurchschnitt von 5,9 % starker.

Nach den Ergebnissen der Beschaftigtenprognose wird die Beschaftigung bundesweit von
2010 bis 2025 um 5,6 % anwachsen. Fiir Liibeck wird eine Zunahme an Beschaftigten von
7,8 % bzw. 6.500 Personen erwartet (Tabellen 3.3-1). Damit dirfte auch weiterhin die Be-
schaftigtenentwicklung in der Hansestadt tiberdurchschnittlich sein.
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Tab. 3.3-1:
absolut

Beschéftigte in der Hansestadt Liibeck, absolut

TOP 5.1

NN

NIW-Beschiftigtenprognose 2010-2025 fiir die Hansestadt Liibeck — Beschiftigte

Beschaftigte (WZ 2008 *) Beschéftigte (WZ 2008) Beschéftigtenprognose
2000 2008 2008 2010 2015 2020 2025
Primdrproduktion 335 320 188 181 180 174 168
Verarbeitendes Gewerbe 15.190 13.663 13.544 13.270 13.758 13.711 13.630
Ernéhrung 2.988 3.108 3.188 3.203 3.340 3.373 3.398
Holz, Papier, Mobel, Texti 1.811 1.414 1.302 1.310 1.332 1.299 1.263
Chemie, Kunststoff, Gummi, Glas, Keramik 1.392 1.264 1.203 978 1.010 1.000 988
Metallerzeugung, -verarbeitung, Metalerzeugnisse 1.451 1.209 1.225 1.032 1.053 1.034 1.015
Elektrotechnik, Datenverarbeitung, Medizintechnik 4.092 4,192 4,777 5.128 5.342 5.329 5.300
Maschinen- und Fahrzeugbau 3.457 2.477 1.849 1.619 1.680 1.676 1.666
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 5.460 4.577 4.346 3.865 3.968 3912 3.850
Emissionsarmes Verarbettendes Gewerbe 9.730 9.086 9.198 9.405 9.789 9.798 9.780
Ver- und Entsorgung 1.875 1.430 1.433 1.407 1.452 1.438 1.417
Baugewerbe 4.605 3.892 3.974 4.027 4,183 4.213 4,225
GroB- und nicht zentrenrelevanter Handel, KfZ-Dien 7.241 6.784 6.615 6.239 6.345 6.265 6.171
Logistik, Lagerei 6.404 6.286 6.839 6.681 6.975 7.071 7.104
Information, Medien, Forschung 3.160 2.503 2,143 1.555 1.625 1.651 1.664
Unternehmensbezogene Dienste 10.364 13.335 14.146 16.264 17.405 18.050 18.516
Sonstige Dienstleistungen 31.443 32.985 32.315 33.637 35.443 36.256 36.866
zentrenorientierter Einzelhandel 6.525 6.206 5.613 5.641 5.870 5.933 5.982
Gastronomie und Beherbergung 2.466 2.913 2.830 2.892 3.087 3.192 3.263
Sozial- und Gesundheitswesen 10.935 13.907 13.965 14.517 15.629 16.295 16.830
Erziehung und Unterricht 2.350 1.722 1.735 2.330 2.416 2.438 2.451
Offentliche Verwaltung 6.405 5.294 5.285 5.208 5.189 5.024 4.878
Ubrige Dienstleistungen 2.761 2.943 2.887 3.049 3.252 3.374 3.460
Insgesamt 80.618 81.197 81.197 83.261 87.366 88.829 89.761

* Beschaftigte 2000 bis 2008 nach der Wirtschaftszweigsystematik WZ 2003 umgeschatzt auf WZ 2008

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, NIW-Beschaftigtenprognose 2010-2025,
Berechnungsstand: 14.03.12

Allerdings wird in der gesamtwirtschaftlichen Prognose eine Abschwachung der Entwick-
lungsdynamik im Zeitablauf angenommen, die vor allem auf den demographischen Wandel
zurlickzufiihren ist. Diese hat Auswirkungen sowohl auf den Arbeitsmarkt (Fachkrafteman-
gel) als auch auf die private Nachfrage (sinkendes Nachfragevolumen bei abnehmender Zahl
der Képfe). Fur Libeck wird angenommen, dass sich die Entwicklungstrends im Verlauf des
Prognosezeitraums tendenziell dem Bundestrend angleichen. Wird fiir den Zeitraum 2010 bis
2015 noch ein Beschéftigtenzuwachs von 4.100 Personen vorausgesagt, dirfte er in den
folgenden funf Jahren nur noch bei 1.500 und von 2020 bis 2025 sogar nur noch bei 900
Personen liegen.

Auch fir die Zukunft wird ein Fortschreiten des innovations- und qualifikationsorientierten
wirtschaftlichen Strukturwandels angenommen. In Deutschland und in der Hansestadt Lu-
beck werden sich die Dienstleistungen insgesamt giinstiger entwickeln als das Produzieren-
de Gewerbe, und auch innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes ist von einer starkeren Ent-
wicklung der emissionsarmen Industriezweige auszugehen.

Wahrend die mit nur etwa knapp 200 Beschaftigten praktisch bedeutungslose Primarproduk-
tion zukiinftig weiter stark sinken wird, ist fiir das Produzierende Gewerbe insgesamt fiir die
ndchsten Jahre noch mit Zuwachsen zu rechnen (Abb. 3.3-1). Ab der zweiten Halfte des
laufenden Jahrzehnts wird die Beschaftigung jedoch zunachst stagnieren und dann zum
Ende des Prognosezeitraums zu sinken beginnen. Die Beschaftigtenzahlen der Dienstleistun-
gen dirften auch zukiinftig weiter steigen. Die Zuwachse werden erst im kommenden Jahr-
zehnt abnehmen, und erst nach 2025 ist auch bei den Dienstleistungen insgesamt mit
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Abb. 3.3-1: Beschaftigtenprognose 2010-2035 fiir die Hansestadt Liibeck und das

Bundesgebiet(D) — Produzierendes Gewerbe und Dienstleistungen insgesamt
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, NIW-Beschaftigtenprognose 2010-2030, eigene Berechnungen und
Schatzungen, Berechnungsstand: 14 03 12
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ricklaufigen Beschaftigtenzahlen zu rechnen. Sowohl die Entwicklung des Produzierenden
Gewerbes als auch die der Dienstleistungen wird in der Hansestadt zukiinftig giinstiger sein
als im Bundestrend.

Fir das Erndhrungsgewerbe wird auch im Zukunft eine vergleichsweise stabile Beschaftig-
tenentwicklung angenommen, wobei auch hier die Zahlen nach 2025 aufgrund des demo-
graphisch bedingten Nachfrageriickgangs zu sinken beginnen (Abb. 3.3-2). Von 2010 bis
2025 ist fiir Deutschland ein weiterer Zuwachs von 5,8 % zu erwarten, fiir die Hansestadt
Libeck wird eine leicht groBere Zunahme von 6,1 % oder knapp 200 Personen prognosti-
ziert.

Der Maschinen- und Fahrzeugbau wird sich bundesweit etwa im Trend des Verarbeitenden
Gewerbes entwickeln und nach einem deutlichen Zuwachs in den nachsten Jahren stagnie-
ren bzw. ab Anfang des kommenden Jahrzehnts sogar zuriickgehen (Abb. 3.3-2). Trotzdem
durfte bundesweit die Beschaftigung im Jahr 2025 noch um 3 % héher sein als 2010. Dies
gilt auch fiir die Hansestadt Libeck, was gegeniiber heute einen Zuwachs von knapp 50
Personen bedeuten wiirde.

Im Bereich Elektrotechnik, Datenverarbeitung, Medizintechnik wird die Beschaftigung
deutschlandweit im Jahr 2025 noch um 1,7 % uber dem Ausgangsniveau von 2010 liegen
(Abb. 3.3-2). In der Hansestadt Liibeck dirfte sich vor allem der hier dominierende Bereich
Medizintechnik weiterhin positiv entwickeln, so dass insgesamt mit einem Zuwachs bis 2025
um 3,4 % oder mehr als 170 Personen zu rechnen ist.
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Abb. 3.3-2:
Bundesgebiet(D) — Branchen des Verarbeitenden Gewerbes
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, NIW-Beschaftigtenprognose 2010-2030, eigene Berechnungen und

Schatzungen, Berechnungsstand: 14 03 12

Die Beschaftigung in der Metallerzeugung und —verarbeitung dirfte in Deutschland im Jahr
2025 etwa das Niveau von 2010 aufweisen, fiir die Hansestadt Liibeck wird allerdings mit
einem Riickgang um 1,7 % gerechnet (Abb. 3.3-2).

Die Branche Chemie, Pharmazie, Kunststoff und verwandte Bereiche, die in der Hansestadt
Libeck Uber knapp 1.000 Beschaftigte verfligt, dirfte bundesweit bis 2025 um 2,1 %
schrumpfen (Abb. 3.3-2). Fir Libeck ist von einer giinstigeren Entwicklung auszugehen,
sodass bis 2025 ein leichter Zuwachs der Beschaftigung von 1,0 % zu erwarten ist.

Insgesamt dirfte damit die Beschaftigung im emissionsintensiven Verarbeitenden Gewerbe
in Deutschland von 2010 bis 2025 um 1,1 % und in der Hansestadt Liibeck um 0,4 % sin-
ken (Abb. 3.3-3). Demgegeniiber wird die Beschaftigung im emissionsarmen Verarbeitenden
Gewerbe bis 2025 deutschlandweit um 2,9 % und in Liibeck sogar um 4,0 % ansteigen, was
einen Zuwachs von knapp 400 Personen bedeuten wiirde. Beide Bereiche diirften sich also
etwas glinstiger entwickeln als im Bundestrend.

Auch fir das Baugewerbe und fiir die Ver- und Entsorgungswirtschaft wird in der Hanse-
stadt Liibeck bis 2025 eine etwas gtinstigere Beschaftigtenentwicklung als im Bundestrend
angenommen (Abb. 3.3-4). Die Beschaftigtenzahlen des Ver- und Entsorgungsgewerbes mit
derzeit etwa 1.400 Mitarbeitern dirften entsprechend von 2010 bis 2025 geringfligig und
die des Baugewerbes mit derzeit 4.000 Beschaftigten um etwa 200 Personen steigen.
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Abb. 3.3-3: Beschiftigtenprognose 2010-2035 fiir die Hansestadt Liibeck und das Bundesgebiet
(D) — emissionsintensives und emissionsarmes Verarbeitenden Gewerbes
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, NIW-Beschéftigtenprognose 2010-2030, eigene Berechnungen und
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Leicht schwachere
Entwicklung von
GrofBhandel, nicht
zentrenorientiertem
Einzelhandel und Kfz-
Diensten

Leicht
uiiberdurchschnittliche
Perspektiven von Logistik
und Lagerei

Information, Medien,
Forschung mit etwas
geringerer Dynamik als
bundesweit

Der GroBhandel, der nicht zentrenorientierte Einzelhandel und Kraftfahrzeugwartung und
-handel, die in der Hansestadt zusammen etwa 6.200 Beschaftigte aufweisen, diirften sich
zukiinftig leicht ungilinstiger entwickeln als im Bundestrend (Abb. 3.3-5). Wahrend deutsch-
landweit von 2010 bis 2025 mit einem Beschaftigtenriickgang von 0,6 % zu rechnen ist,
geht die Beschaftigtenprognose fiir Liibeck von einem Riickgang um 1,1 % oder knapp 100
Personen aus. Der wichtigste Grund fiir die langfristige Abschwachung der Entwicklung wird
in der unglnstigen demographischen Entwicklung des weiteren Umfeldes im 0Ostlichen
Schleswig-Holstein gesehen.

Die Wirtschaftsbereiche Logistik und Lagerei haben zusammen in Liibeck etwa 6.700 Be-
schaftigte. Fir diese Branchen, die sich in der Vergangenheit deutlich ungiinstiger als in den
bundesdurchschnittlichen Branchentrends entwickelt haben, wird zukiinftig aufgrund der
gegebenen Standortqualitdten eine leicht positive Entwicklung erwartet, wobei die Branchen
Hafenwirtschaft, Schifffahrt und Landverkehr durchaus unterschiedliche Perspektiven auf-
weisen. Wahrend bundesweit flir Logistik und Lagerei von einem Zuwachs der Beschafti-
gung im Zeitraum 2010 bis 2025 um 5,9 % auszugehen ist, wird fiir die Hansestadt von
einer Zunahme um 6,3 % ausgegangen, die mehr als 400 Arbeitsplatze bedeuten wiirde.

Die Wirtschaftsbereiche Informationswirtschaft, Medien und Forschung, die als besonders

wachstumstrachtig gelten, diirften sich in der Hansestadt mit einem Beschaftigtenzuwachs
von 7,2 % gegeniiber 9,2 % im Bundestrend etwas schwacher entwickeln (Abb. 3.3-6). Mit
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Abb. 3.3-4: Beschaftigtenprognose 2010-2035 fiir die Hansestadt Liibeck und das Bundesgebiet

(D) — Ver- und Entsorgungsgewerbe sowie Baugewerbe
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, NIW-Beschaftigtenprognose 2010-2030, eigene Berechnungen und

Schatzungen, Berechnungsstand: 14 03 12

etwa 1.600 Beschaftigten im Jahr 2010 war ihre regionalwirtschaftliche Bedeutung ver-
gleichsweise gering. Bis 2025 ist hier ein Beschéftigtenzuwachs von etwas mehr als 100
Personen zu erwarten.

Die unternehmensbezogenen Dienstleistungen spielen in der Hansestadt Libeck mit mehr
als 16.000 Beschaftigten eine bedeutsame Rolle. Wahrend im Zeitraum 2010 bis 2025 fur
Deutschland von einem ausgesprochen starken Wachstum von 10,9 % ausgegangen wird,
sind die Erwartungen der Prognose fiir die Hansestadt Liibeck mit 13,9 % noch héher (Abb.
3.3-6). Dies wiirde fast 2.300 zusatzliche Beschaftigte bedeuten. Die Griinde fiir die positi-
ven Erwartungen liegen in den hohen Wachstumsraten der Vergangenheit und in der be-
sonderen Spezialisierung auf wachstumstrachtigere Bereiche.

Fiir die sonstigen Dienstleistungen, auf die in der Hansestadt Liibeck etwa 33.700 Beschaf-
tigte entfallen, wird bis 2025 mit einem Beschaftigtenzuwachs von 9,6 % oder etwa 3.200
Personen gerechnet, was tber dem Bundestrend von 8,3 % liegt (Abb. 3.3-6). Von beson-
derer Bedeutung ist das starke Gewicht des Sozial- und Gesundheitswesens, fiir das auch
zukinftig von einer hohen Wachstumsdynamik ausgegangen wird. Die Beschaftigung diirfte
hier von 2010 bis 2025 um 15,9 % oder 2.300 Personen steigen, was liber dem Bundes-
durchschnitt von 13,0 % liegt. Auch fir Gastronomie und Beherbergung, die derzeit etwa
2.800 Beschéftigte aufweisen, wird mit einer Uberdurchschnittlichen Dynamik gerechnet.
Von 2010 bis 2025 diirfte die Beschaftigung bundesweit um 10,0 % und in der Hansestadt
um 12,8 % steigen, was einen Zuwachs von knapp 400 Personen bedeuten
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Abb. 3.3-5: Beschaftigtenprognose 2010-2035 fiir die Hansestadt Liibeck und das Bundesgebiet

(D) — GroB- und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, KfZ-Dienstleistungen sowie
zentrenorientierter Einzelhandel und Logistikwirtschaft
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, NIW-Beschaftigtenprognose 2010-2030, eigene Berechnungen und
Schatzungen, Berechnungsstand: 14 03 12

wiirde. Die Ubrigen personenbezogenen Dienste diirften sich angesichts der starkeren Be-
troffenheit vom demographischen Wandel unterdurchschnittlich entwickeln. Auch der
(zentrenorientierte) Einzelhandel wird mit einem Zuwachs von 6,0 % bis 2025, was etwas
mehr als 300 Personen entspricht, nicht ganz die Dynamik des Bundestrends von 7,1 %
erreichen. Auch fiir Erziehung und Unterricht wird mit 5,2 % nicht ganz von der bundes-
durchschnittlichen Entwicklungsdynamik in Hohe von 7,9 % ausgegangen, wobei allerdings
hier die Datenbasis aufgrund der Ausblendung der Beamten sehr unsicher ist. 48 Fir die
Offentliche Verwaltung wird bis 2025 mit einem stirkeren Riickgang als im Bundestrend
ausgegangen, wobei auch hier die Gewerbeflachenrelevanz des Ergebnisses gering ist.

Die Konsequenzen der zu erwartenden branchenspezifischen Beschaftigtenentwicklung fiir
die zukiinftige Nachfrage nach Gewerbeflachen werden dann im Kapitel 4.2 abgeleitet.

48 Fir die Gewerbeflachenprognose spielt dies aber nur eine geringe Rolle, weil hier keine Nachfrage nach Gewer-

beflachen zu erwarten ist.
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Beschiftigtenprognose 2010-2035 fiir die Hansestadt Liibeck und das Bundesgebiet
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4. Analyse und Prognose der Nachfrage nach Gewerbeflachen

4.1 Die Gewerbeflachennachfrage bis zum Jahr 2010

Gewerbeflachennachfrage
der Vergangenheit als
Grundlageninformation fiir
die Nachfrageprognose

Daten der
Wirtschaftsférderung sowie
des Gutachterausschuss zur
Gewerbeflachennachfrage
in Liibeck zwischen 1998
und 2010

Die Analyse der bisherigen quantitativen wie auch qualitativen Gewerbeflachenumsatze in
der Hansestadt Liibeck ist eine wesentliche Grundlageninformation fiir die Schatzung des
zukiinftigen Gewerbefldchenbedarfs.

Fir die Analyse kdnnen zwei unterschiedliche Datengrundlagen verwendet werden:

- zum einen erfasst die Wirtschaftsférderung Liilbeck GmbH Verkdufe von Gewerbefldchen,
in die sie eingebunden war. Dabei handelt es sich um den Verkauf von stadtischen Fla-
chen bzw. Fldchen anderer stadtischer Gesellschaften. Privatverkaufe sind vor allem
dann dokumentiert, wenn die Wirtschaftsférderung vermittelnd in den Prozess einge-
bunden war. Diese Datenbasis deckt nur einen Teil der Gewerbeflachennachfrage in der
Hansestadt Liibeck ab. Die detaillierte Erfassung erlaubt jedoch einen tiefen qualitativen
Einblick in die Nachfrage.

- Grundsttlicksverkdufe werden zum anderen vom Gutachterausschuss der Hansestadt
Libeck erfasst. Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses kénnen gewerbli-
che Grundstiicksverkdufe identifiziert werden. Zudem kénnen die Verkaufe nach bebau-
ten und unbebauten Flachen differenziert werden. Es ist leider nicht auszuschlieBen,
dass durch mehrfachen Eigentiimerwechsel von Grundstiicken die Zahlen (iber den Zeit-
raum von 10 Jahren teilweise deutlich Gberhéht sind.

Diese Datengrundlagen werden erganzt durch Aussagen von Experten, die im Rahmen der
Experteninterviews erhoben wurden. Die Analyse der Gewerbefldchennachfrage umfasst den
Zeitraum von 1998 bis 2010.

Bei der Analyse der Gewerbeflachenumsétze ist grundsatzlich anzumerken, dass nicht um-
fassend nachvollzogen werden kann, inwieweit mit dem Kauf einer Flache auch ganz oder
teilweise eine gewerbliche Nutzung der Flache einhergeht. Z.T. werden Gewerbeflachen fir
zukiinftige Erweiterungsbedarfe der Unternehmen zuriickgehalten oder auch aus Griinden
der Spekulation auf steigende Preise gekauft, ohne dass die Flache in Nutzung geht. Bei
stadtischen Grundstiicken ist dies auch durch vertragliche Regelungen ausgeschlossen. In
den meisten Féllen ist jedoch von einer unmittelbaren gewerblichen Nutzung der Flache
auszugehen.

Auch ist die Branchenzuordnung der zukiinftigen Nutzung anhand der Branchenzugehérig-
keit des kaufenden Unternehmens dahingehend schwierig, als dass dieses nicht immer als
Nutzer der Flache sondern als Entwickler des Grundstiicks auftreten kann. Vor allem im
Logistikbereich ist die Entwicklung von Gewerbeimmobilien und deren Verpachtung an Lo-
gistikunternehmen zunehmend gangige Marktpraxis, wenngleich diese Falle in der Hanse-
stadt Liibeck eher selten sind.

4.1.1 Umfang und Struktur der Gewerbefldchennachfrage zwischen 1998 und 2010 auf

Basis von Daten der Wirtschaftsférderung Libeck GmbH

Seit 1998 erfasst die Wirtschaftsférderung Liibeck GmbH Gewerbeflachenverkaufe von stad-
tischen Flachen bzw. Flachen stadtischer Gesellschaften. Dariliber hinaus sind in der Daten-
basis Flachenverkdufe erfasst, an denen die Wirtschaftsforderung betreuend beteiligt war.

Insofern ist nur ein Teil der Gewerbeflachenumsatze in der Hansestadt Liibeck durch diese

Daten erfasst. Die Datensatze erhalten jedoch Informationen Uber die Branche des kaufen-
den Unternehmens sowie Uber deren Herkunft, so dass nur mit dieser Datenbasis eine diffe-
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Abb. 4.1.1-1: Gewerbeflachenumsatze 1998 bis 2010 in ha
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Quelle: Wirtschaftsférderung Libeck GmbH, eigene Zusammenstellung und Berechnungen.

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

renzierte Auswertung zur Sektoral- wie auch zur Regionalstruktur der Flachenumsétze erfol-
gen kann.

Zwischen 1998 und 2010 hat die Wirtschaftsférderung 275 Verkaufsfalle dokumentiert.
Davon gibt es zu 248 Féllen Angaben zu den Flachenumsdtzen, die insgesamt 152 ha betra-
gen. Dies entspricht einem jahresdurchschnittlichen Gewerbeflachenumsatz von knapp 12
ha. Rund 95 % sind Gewerbeflachenumsatze in den Gewerbegebieten der Hansestadt Li-
beck. 4°

Die jahrlichen Umsétze fallen sehr unterschiedlich aus und zeichnen z.T. den konjunkturellen
Verlauf und die Investitionsbereitschaft der Unternehmen nach und teilweise sind einzelne
Ausschlage auch auf GroBprojekte zurtickzufiihren (vgl. Abb. 4.1.1-1). So sind bspw. von
den 19 ha Gewerbefldchenumsatzen im Jahr 2001 allein 16 ha auf den Kauf eines Mobel-
hauses in Genin-Siid zurtickzufiihren, die aktuell nicht genutzt wird. Im Jahr 2009 entfallen
von den 22 ha gut 19 ha auf den Kauf des ehemaligen Villeroy & Boch Geldndes in
Dénischburg, auf dem die Bautatigkeiten zur Umnutzung des Geldndes mittlerweile aufge-
nommen wurden. Beide GroBprojekte werden spater nicht in die Durchschnittsbildung ein-
bezogen, um die ermittelten Werte nicht durch einmalige GroBereignisse zu verzerren.

49 Details zu den Gewerbegebieten siehe Kap. 5.1 sowie die Steckbriefe zu den einzelnen Gewerbegebieten im

Anhang.
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Gewerbeflachennachfrage nach Wirtschaftsgruppen

85 % der 57 ha bzw. gut ein Drittel der 152 ha Gewerbeflachenumsatze zwischen 1998 und 2010

Gewerbeflachenumsatze entfallen auf den Handel (KFZ-Handel und Dienstleistungen, GroB- und Einzelhandel). Davon

(130 ha) entfallen aufden g4 j1ein 35 ha auf die zwei GroBprojekte (Ansiediung eines Mobelhauses Genin-Siid und

Handel, die Logistik und das Nach des Vil &Boch-Gelind tickzufiih Ohne Beriicksichti di

Verarbeitende Gewerbe achnutzung des Villeroy&Boch-Gelandes) zuriickzufiihren. Ohne Berlicksichtigung dieser
Flachenumsatze trégt der Handel nur noch zu 15 % zum Gewerbeflachenumsatz der Hanse-
stadt bei, das ist weniger als die Logistik.

- Logistikwirtschaft und Lagerei kommen mit Fldchenumsatzen von 37 ha auf einen Anteil
von 24 %, ebenso wie das Verarbeitende Gewerbe. Die Fldchenumsatze im Verarbeiten-
den Gewerbe verteilen sich zu fast gleichen Teilen auf das emissionsarme (19,5 ha, 13
%) wie auch das emissionsintensive (17,4 ha, 11 %) Verarbeitende Gewerbe.

- Das Ver- und Entsorgungsgewerbe sowie das Baugewerbe verbuchen insgesamt knapp
12 ha Umsatz, was einem Anteil von 8 % an den gesamten Gewerbeflachenumsatzen
entspricht.

- Auf die librigen Dienstleistungsbereiche entfallen nur 8 % (10 ha) der durch die Wirt-
schaftsforderung Liibeck GmbH dokumentierten Gewerbeflachenumsatze der letzten 13
Jahre (vgl. Abb. 4.1.1-2).

Diese Verteilung ist auch Ausdruck des spezifischen Flachenbedarfs von Unternehmen in
den einzelnen Wirtschaftsgruppen. So sind die Flachen, die von Logistikunternehmen sowie
Unternehmen des Ver- und Entsorgungsgewerbes gekauft werden, durchschnittlich mit fast
1,5 ha am gréBten. In den beiden Wirtschaftsgruppen haben 40 % (Logistik) bzw. 50 %
(Ver- und Entsorgungsgewerbe) der erworbenen Gewerbegrundstiicke mehr als 10.000 gm
(vgl. Tab. 4.1.1-1).

GroBprojekte bestimmen Die durchschnittliche GrundstiickgroBe von fast einem Hektar bei Unternehmen des KFz-
maBgebend die GroB- und Einzelhandels wird vor allem durch die schon genannten zwei GroBprojekte er-
Flachenumsatze

Abb. 4.1.1-2: Gewerbeflachenumsiatze 1998 bis 2010 in ha nach Wirtschaftsgruppen
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Tab. 4.1.1-1: Gewerbeflachenumsatze 1998 bis 2010 nach GroBenklassen und

TOP 5.1

NN

Wirtschaftsgruppen (Anteile in %) sowie durchschnittliche FlachengréBe in den

Wirtschaftsgruppen (in qm)

GroBenklasse Flache Emlssmn\jl(r;tenswes Emissionsarmes VG Ver- und Entsorgung Baugewerbe Logistik, Lagerei

bis 1.500 gm 23 48 0 42 28

bis 5.000 gm 27 10 17 42 20

bis 10.000 gm 27 19 33 17 12

Uiber 10.000 gm 23 23 50 0 40
Durchschn. ';'f:hengmﬁe n 7.900 6.300 14.500 2.600 14.700
GréBenklasse Fliche KFZ-,'GroB- und n.z. L!nterne.:hmens- Fc.>rschupg, TuM- sonsFlge Dienst- Gesamt

Einzelhandel dienstleistungen Dienstleistungen leistungen

bis 1.500 gm 48 76 89 77 54

bis 5.000 gm 15 19 11 15 23

bis 10.000 gm 31 3 0 8 11

Uber 10.000 gm 7 3 0 0 12
Durchschn. '2:he”gr03e n 9.300 1.300 550 1.200 6.100

Quelle: Wirtschaftsférderung Libeck GmbH, eigene Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

reicht, auf die allein 60 % der Flachenumsdtze in dieser Wirtschaftsgruppe entfallen. Ohne
die GroBprojekte betragt die durchschnittliche FlachengréBe der gekauften Handelsflachen
gut 3.500 gm. Knapp 50 % aller gekauften Fldchen in dieser Wirtschaftsgruppe haben nicht
mehr als 1.500 gm.

Im Verarbeitenden Gewerbe betragt die durchschnittliche FlachengréBe bei emissionsinten-
siven Betrieben mit 7.900 gm mehr als bei emissionsarmen Betrieben (6.300 gm). Etwa die
Halfte der Flachen, die von Betrieben des emissionsintensiven Verarbeitenden Gewerbes
nachgefragt wurden, war gréBer als 5.000 gm. Bei emissionsarmen Betrieben hingegen sind
fast 50 % der nachgefragten Fléchen nicht groBer als 1.500 gm.

Die Auswertung nach GréBenklassen macht noch einmal die Dominanz kleinerer Fldchen bei
der Nachfrage aus dem Baugewerbe sehr deutlich: Gber 80 % der Flachen sind kleiner als
5.000 gm. Flachen tber 10.000 gm wurden in dieser Wirtschaftsgruppe in den vergangenen
13 Jahren gar nicht nachgefragt.

In den Dienstleistungsbereichen (Unternehmensdienstleistungen, FuE, IuM-Dienstleistungen
sowie sonstige Dienstleistungen) spielt sich fast die gesamte Nachfrage nach Gewerbefla-
chen in dem Bereich bis 5.000 gm ab, tber drei Viertel der Flédchen sollten nur eine GréBe
bis 1.500 gm haben.

Anlass und Herkunft der Gewerbefldchennachfrage

Fur die Abschatzung zukiinftiger Gewerbeflachenbedarfe ist es von Bedeutung, den Anlass
sowie die Herkunft der Gewerbefldchennachfrage (Ansiedlungen von auBerhalb, Griindung,
Erweiterung und Verlagerung aus dem Bestand) zu ermitteln, um Riickschlisse auf die
Nachfragedynamik in ihren einzelnen Komponenten ziehen zu kdnnen.
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Knapp die Halfte der Verkaufsfalle sind nach einer Auswertung der Datenbank der Wirt-
schaftsférderung Libeck GmbH durch Erweiterungen oder Verlagerungen von Unternehmen
innerhalb der Hansestadt Libeck begriindet. Ihr Anteil an der umgesetzten Flache macht
mehr als die Halfte der 152 ha aus (vgl. Tab. 4.1.1-2). Zwei Drittel davon sind Verlagerun-
gen innerhalb der Stadt, die insbesondere auf Logistikunternehmen (40 %), Handelsunter-
nehmen (20 %) und Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes (20 %) zuriickzufiihren
sind. Gerade in diesen Branchen ist die Verlagerung aus beengten rdumlichen Gegebenhei-
ten in neue bzw. erweiterte Gewerbegebiete fiir zukiinftige Entwicklungsperspektiven von
Bedeutung. Die Verlagerung ist haufig auch mit der Bevorratung von zukiinftigen Erweite-
rungsflachen verbunden.

Griindungen haben zundchst keine groBen Flachenanspriiche, auf sie entfallt gerade ein
Prozent der Flachenumsatze, wenngleich sie Giber 13 % der Kauffalle ausmachen. Die Mehr-
heit der Grindungen sind Unternehmensdienstleistungen, FuE- und IuM-Dienstleistungen
sowie Handelsgriindungen.

Etwa 40 % der Flachenumsatze wie auch der Kauffélle sind Ansiedlungen von auswartigen
Unternehmen. Dieser vergleichsweise hohe Anteil ist gepréagt durch die zwei GroBprojekte

Unternehmen im Handel. 50 Ohne sie betragt der Anteil auswértiger Ansiedlungen an den Gewerbefls-
chenumsdtzen etwa 25 %. Aber auch ohne Beriicksichtigung dieser GroBprojekte entfallen
Ansiedlungen vor allem auf den Handelsbereich (32 % der Flachenumsatze), gefolgt vom
Verarbeitenden Gewerbe (30 %), der Logistik (12 %) sowie den Unternehmensdienstleis-
tungen (8 %).
Die Ansiedlungen kommen zu gleichen Teilen aus Schleswig-Holstein und Hamburg sowie
aus den (brigen Bundeslandern, immerhin 4 % aller Kauffélle stammen aus dem Ausland.
Tab. 4.1.1-2: Anlass und Herkunft der Gewerbeflaichennachfrage 1998 bis 2010 (Anteile an
insgesamt in %)
Anteil an den Flachenumsatzen, Anteil an den Kauffallen,
Anlass/Herkunft . .
in % in %
Verlagerungen
innerhalb von Liubeck 55,8 48,7
und Erweiterungen
darunter:
Verlagerung 398 27,3
Erweiterung 16,0 21,5
Griindungen 1,3 13,5
Ansiedlungen von auBerhalb 42,9 37,8
darunter:
Schileswig-Holstein, Hamburg 105 16,7
Ubriges Deutschland 306 16,7
Ausland 18 44

Quelle: Wirtschaftsforderung Liibeck GmbH, eigene Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

50 Andere Analysen des NIW in Niedersachsen kommen in der Regel auf Anteile zwischen 10 und 20 %. Fir die

Landeshauptstadt Hannover wurde im Jahr 2010 ein Anteil von 15 % auswartiger Ansiedlungen an den Gewer-
beflachenumsétzen ermittelt (vgl. CIMA/Nord/LB/NIW 2011).
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4.1.2 Flachennachfrage 1998 bis 2010 auf Basis von Daten der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses

Alle Verkaufe bebauter und unbebauter Grundstiicke werden — soweit dies von der beur-
kundenden Stelle (Notar) mitgeteilt worden ist — vom Gutachterausschuss in der Kaufpreis-
sammlung erfasst und fiir weitere Zwecke, z.B. zum Zweck der Wertermittlung, ausgewer-
tet.

Fir die Analyse der Gewerbeflachennachfrage im Rahmen des vorliegenden Gutachtens
wurden die Flachen- und Geldumsatze von Verkdufen unbebauter und bebauter Grundsti-
cke zwischen 1998 und 2010 ausgewertet,

- die sich auBerhalb der Liibecker Innenstadt befinden,

- die verkauft oder zwangsversteigert wurden.

Ausgeschlossen wurden Verkaufe unter Verwandten, Umfirmierungen, Verkaufe an bisherige
Erbbauberechtigte sowie kleine Arrondierungsflachen.

Die vorgenommene Selektion bei den Vertragsarten kann nicht ausschlieBen, dass ein und
dasselbe Objekt im betrachteten Zeitraum mehrfach erfasst wurde, ohne dass bei Nutzung
bzw. Pachter eine Veranderung eingetreten ist und lediglich der Eigentimer gewechselt hat
(insbesondere von Beteiligungsgesellschaften). Diese Praxis ist vor allem bei Einzelhandels-
objekten haufiger zu beobachten.

Bebaute und unbebaute Grundstiicke wurden nach verschiedenen Grundstiicksarten unter-
schieden:
- unbebaute Fléchen differenzieren sich in

- Geschossbau MI-Nutzung, nur Biiro- und Geschaftshauser,

- Gewerbegrundstiicke,

- Tankstellengrundstiicke,

- Sonderbauflachen sowie

- Verbrauchermarkte.
- Bebaute Objekte kdnnen unterschieden werden in

- Biiro- und Geschaftshduser,

- Gewerbeobijekte,

- Hotels sowie

- SB-Markte.
Uber die StraBennamen konnten annaherungsweise die Fldchenumsitze in den Gewerbege-
bieten als Teilmenge der gesamten Flachenumsatze dargestellt werden. Danach befinden
sich rund 90 % aller Flachenumsatze unbebauter Flachen zwischen 1998 und 2010 in den
Gewerbegebieten der Hansestadt Lubeck. Bei den bebauten Grundstiicken betragt dieser

Anteil noch 80 %, was auf eine hohe Wiederverwertungsquote bei Gewerbeimmobilien
schlieBen lasst.

Insgesamt sind in der Betrachtungsperiode fast 540 ha gewerblich nutzbare Grundstiicke
verauBert worden: 310 ha unbebaute Grundstiicke und 230 ha bebaute Grundstiicke. Im
Jahresdurchschnitt gab es einen Flachenumsatz von insgesamt 41 ha, darunter 23 ha unbe-
baute Flachen pro Jahr (vgl. Abb. 4.1.2-1).
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Abb. 4.1.2-1: Gewerbeflachenumsitze 1998 bis 2010 in ha bei bebauten und unbebauten
Grundstiicken nach Daten der Kaufpreissammlung
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Quelle: Gutachterausschuss Hansestadt Liibeck, eigene Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

Unbebaute Flachen ab 50 €

pro gm

Eine differenzierte Betrachtung nach Bebauung und Grundstiicksart zeigt, dass die gréBten
Umsatze bei bebauten und unbebauten Gewerbegrundstiicken (34 % und 31 %) erfolgt
sind (vgl. Tab. 4.1.2-1). Unbebaute Grundstiicke fiir Verbrauchermarkte haben zu einem
Viertel zu den Flachenumsdtzen beigetragen, davon haben 86 % dieser Flachenumsatze in
Gewerbegebieten stattgefunden. Insbesondere bei Biiro- und Geschéaftshdausern ist eine
hohe Wiederverwertungsquote anzunehmen. Insgesamt sind nur 7 ha unbebaute Grund-
stlicksflache fiir Biro- und Geschaftshdauser verduBert worden, allerdings 20 ha bebaute
Grundstiicksflache mit Bliro- und Geschaftshdausern. Es ist aber zu vermuten, dass insbe-
sondere bei dieser Grundstiicksart der eingangs erwahnte mehrfache Objektverkauf auf-
grund von Immobilieninvestitionen insbesondere durch Beteiligungsgesellschaft die Umsatz-
zahl steigen lieB, ohne dass die Nutzung oder die Pachter wechselten.

Der durchschnittliche Quadratmeter-Preis fiir bebaute Grundstiicke betrdagt mit 236 € fast
das Dreifache des Preises fiir unbebaute Grundstiicke mit 81 €. Das Preisgefalle ist je nach
Grundsticksart sehr groB: wahrend der Preis fiir Grundstiicke mit Biro- und Geschéaftshau-
sern 1.000 € je gm Ubersteigt, werden Flachen mit Gewerbebetrieben flir durchschnittlich
knapp 120 € je gm verduBert. Bei den unbebauten Flachen reicht das Spektrum von 50 € je
gm fiir Gewerbegrundstiicke tber 100 € je gm fiir Verbrauchermarktfldchen bis zu 380 € je
gm fur gewerbliche Flachen in Mischgebieten (vgl. Tab. 4.1.2-1).
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Gewerbeflachenumsatze 1998 bis 2010 in ha und durchschnittliche Preise je gqm bei

bebauten und unbebauten Grundstiicken nach Bebauung und Grundstiicksart

Flachenumsatz in ha Anteil in % €jegm

unbebaute Grundstticke insgesamt 307,1 57,1 81
darunter:

Biiro-u.Geschaftshauser (MI) 7,3 1,3 379

Gewerbegrundstticke 168,3 31,3 51

Verbrauchermarkte 131,5 24,4 103

bebaute Grundstiicke insgesamt 230,8 42,9 236
darunter:

Biiro-u.Geschaftshauser (MI) 20,1 3,7 1.021

Gewerbebetriebe 182,4 33,9 118

SB-Mérkte 28,4 53 438

Insgesamt 537,9 100,0

Quelle: Gutachterausschuss Hansestadt Liibeck, eigene Zusammenstellung und Berechnungen.

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

4.1.3

Zusammenschau

Die jahresdurchschnittlichen Flachenumsdtze zwischen den beiden analysierten Datengrund-
lagen weichen voneinander ab (vgl. Abb. 4.1.3-1). Dies ist auf den unterschiedlichen Grad
der Erfassung zuriickzufiihren:

Die Daten der Wirtschaftsforderung beinhalten lediglich die Erstverkdufe stadtischer
Flachen bzw. Verkdufe, die die Wirtschaftsférderung begleitet hat. Dies sind fast aus-
schlieBlich unbebaute Gewerbeflachen und Flachen fiir den nicht zentrenrelevanten
Handel in Gewerbegebieten der Stadt. Mit etwa 12 ha pro Jahr werden die tatsachlichen
Fldchenumsatze gewerblich genutzter Flachen unterschétzt. Diese Datenbasis ist jedoch
die einzige Quelle, die detaillierte qualitative Informationen zur Struktur der Flachenum-
satze liefern kann.

In der Kaufpreissammlung sind Verkaufe sowohl bebauter als auch unbebauter gewerb-
lich genutzter Flachen erfasst. Durch den Einbezug von Verbraucher- und SB-Markten
werden zu einem bestimmten Teil auch Grundstiicksverkdufe des Einzelhandels betrach-
tet, die vornehmlich der Nahversorgung dienen und sich haufig auch in Misch- und
Wohngebieten befinden. Diese sind nicht Gegenstand der Untersuchung im Sinne des
vorliegenden Gewerbeflachenkonzeptes. Zudem sind durch Immobilieninvestmentge-
schafte auch Mehrfachverkaufe von Grundstlicken erfasst, ohne dass die Nutzung oder
die Pachter gewechselt haben. Gleichzeitig befinden sich rund 15 % der verduBerten
Grundstiicke auBerhalb von Gewerbegebieten. Die durchschnittlich 42 ha Flachenumsatz
pro Jahr Uberschatzen daher die Aktivitédten auf dem Gewerbeflachenmarkt, wie sie mit
der vorliegenden Untersuchung erfasst werden sollen.

Fir die Prognose wird ein von Doppelzdhlungen und Sonderentwicklungen bereinigter
durchschnittlicher Flachenumsatz an gewerblich genutzter Fldche von etwa 28,7 ha jahrlich
flr das Jahr 2010 als Richtwert angenommen, der sich aus den Umsétzen der Grundstticks-
arten ,unbebaute Gewerbeflachen® und ,bebaute Gewerbeflachen (Gewerbeimmobilien)®
sowie ,Verbrauchermérkte" und ,SB-Mérkte" ohne Hafenerweiterung und ohne die beiden
0.g. GroBprojekte zusammensetzt. Dabei wird von 16,0 ha an unbebauter und 12,7 ha an
bebauter Gewerbefldche ausgegangen.
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Abb. 4.1.3-1: Gewerbeflachenumsatze 1998 bis 2010 in ha und jahresdurchschnittliche
Flachenumsdtze nach Daten der Kaufpreissammlung sowie der

Wirtschaftsforderung im Vergleich
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Quelle: Gutachterausschuss Hansestadt Liibeck, Wirtschaftsforderung Liibeck GmbH, eigene Zusammenstellung und Berech-

nungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

4.2 Prognose des Gewerbeflachenbedarfs bis 2025

4.2.1 Grundlagen und Annahmen der Gewerbeflachenprognose

Modell der zukiinftigen
Gewerbeflachennachfrage
auf Basis der
Beschiftigtenprognose
2010 bis 2025

Durchschnittlicher
jahrlicher Umsatz der WFG
ohne GroBprojekte von
etwa 11,7 ha

Das Modell der zukiinftigen Gewerbeflachennachfrage basiert auf der Beschaftigtenentwick-
lung 2000 bis 2010 und der Beschaftigtenprognose 2010 bis 2025 sowie auf Auswertungen
der bisherigen Gewerbefldchenumsétze in der Hansestadt Liibeck fiir den Zeitraum 1998 bis
2010. Dazu stehen die Datenbank der Wirtschaftsforderung mit den von ihr registrierten
Gewerbeflachenverkaufen (nach GrundstlickgroBe und Branche) sowie Sonderauswertungen
der Erhebungen des Gutachterausschusses der Hansestadt Liibeck zur Verfiigung. Dariber
hinaus sind vom Gutachter durch Georeferenzierung der Adressen Auswertungen von Be-
triebsdaten der Industrie- und Handelskammer zu Liibeck sowie der Handwerkskammer
Libeck nach ihrer Lage in Gewerbegebieten und auBerhalb von Gewerbegebieten durchge-
fiihrt worden (Zu den einzelnen Arbeitsschritten vgl. Abb. 4.2.1-1).

Insgesamt ist im Zeitraum von 1998 bis 2010 durch die Wirtschaftsférderung Liibeck GmbH
fiir die Hansestadt Liibeck ein Gewerbeflachenumsatz von 1.518.000 gm oder 11,7 ha p.a.
registriert worden. Davon waren die durch zwei Mobelhduser erworbenen Flachen
(350.000 gm) GroBprojekte mit besonderen Bedingungen, die in den folgenden Analysen,
die auf eine zukiinftig zu erwartende ,durchschnittliche" Gewerbeflachennachfrage abstel-
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Abb. 4.2,1-1: Arbeitsschritte der NIW-Gewerbeflaichenprognose

B Regionale Grundlagendaten
- Gewerbeflachenumsatz der Wirtschaftsforderung nach Wirtschaftszweigen
- Verkaufsfalle nach Gutachterausschuss bebaut und unbebaut sowie EH / nicht EH
- Sonderauswertung Betriebe der IHK und HWK in und auBerhalb von Gewerbegebieten

- Flachenintensitdten nach NIW-Erhebungen fiir Niedersachsen

7

B Beschaftigtenentwicklung 2000 bis 2008 bzw. 2008 bis 2010 sowie
Beschéaftigtenprognose 2010 bis 2025

7

B Flachenquoten des Gewerbeflachenumsatzes (nach Wirtschaftszweigen) korrigiert

7

B Hochrechnung auf bebaute und unbebaute gewerbliche Flachen insgesamt
(untere und obere Variante)
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m Verkniipfung mit der Beschaftigtenprognose

7

B Ableitung der bebauten und unbebauten gewerblichen Flachen 2010 bis 2025

7

B Reduktion der Umsiedlungen in Zeitablauf

7

B Bebaute Flachen = Wiedernutzung

7

B Ableitung der unbebauten Flachen und Korrektur
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7

B Unbebaute Gewerbeflachen = Gewerbeflachennachfrage netto (nach Wirtschaftszweigen)

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.
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len, zunachst ausgeblendet werden sollen. Der Gewerbefldchenumsatz (ohne GroBprojekte)
betrug 1.168.800 gm oder etwa 9 ha pro Jahr.

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses wurden in den Jahren 1998 bis 2010
auBerhalb der Innenstadt in Gewerbegebieten (ohne Einzelhandel) etwa 1.585.000 gm an
unbebauten Flachen sowie zusétzlich 1.560.000 gm an bebauten Flachen (Gewerbebetrie-
ben) verduBert. Das entspricht einem jahrlichen Umsatz von 12,2 ha an unbebauter und
12,0 ha an bebauter Flache.

Zusatzlich sind nach dem Gutachterausschuss in den Jahren 1998 bis 2010 etwa
783.000 gm an unbebauten Flachen fiir Einzelhandel (ohne Mobelhaus-Flachen) sowie
176.000 gm an bebauten Fldchen mit SB-Markten umgesetzt worden. Fiir unbebaute Einzel-
handelsflachen bedeutet dies einen jdhrlichen Umsatz von 6,0 ha und 1,4 ha fiir bebaute
Einzelhandelsflachen.

Die geschatzte (unkorrigierte) Flachennachfrage fiir 2010 in einer GroBenordnung von
28,7 ha fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke ergibt sich aus den branchenspezifisch
differenzierten und bei der Wirtschaftsférderung erfassten Umsatzen in einer GréBenord-
nung von 11,7 ha abziiglich der GroBprojekte von 2,7 ha, d.h. 8,9 ha, die mit einem Faktor
von durchschnittlich 2,63 hochgerechnet werden. Dabei wird davon ausgegangen, dass
damit Doppelzahlungen aufgrund von Mehrfachverkdufen ausgeblendet sind.

Diese unkorrigierte Gesamtnachfrage richtet sich in einigen Branchen nur zu einem Teil auf
Gewerbegebiete. Die gewerbeflachenrelevante Fldchennachfrage ergibt sich durch Reduzie-
rung der unkorrigierten Branchenwerte. Diese Reduktionsfaktoren betragen

- 20 % in den Branchen Ver- und Entsorgung sowie Baugewerbe,

- 40 % bei Information, Medien, Forschung, sonstigen unternehmensbezogenen Diensten,
Gastronomie und Beherbergung, Sozial- und Gesundheitswesen, Erziehung und Unter-
richt sowie Offentliche Verwaltung,

- 0 % bei allen Gbrigen Wirtschaftszweigen wie Verarbeitendes Gewerbe, Handel, Logistik
und Verkehr.

Von der Flachennachfrage nach Einzelhandel wird dariiber hinaus angenommen, dass sie
sich zu 75 % auf Flachen auBerhalb von Gewerbegebieten richtet, nur 25 % wird als Nach-
frage des nicht zentrenorientierten Einzelhandels auf Gewerbegebieten ,zugelassen®.

Durch Hochrechnung der branchenspezifischen Gewerbeflachennachfrage der letzten 13
Jahre, fur die detaillierte Informationen vorliegen, auf die Ergebnisse der Beschéftigten-
prognose 2010 bis 2025 wird die gesamte branchenspezifische Gewerbefldchennachfrage
nach bebauten und unbebauten Grundstiicken ermittelt. Von dieser wird die voraussichtliche
Nachfrage nach bebauten Grundstiicken sowie von unbebauten Grundstiicken auBerhalb
von Gewerbegebieten (Geschaftshauser, gewerblich genutzte Grundstiicke in Mischgebieten
u.a.) abgezogen, sodass sich die Nachfrage nach unbebauten Gewerbeflachen in Gewerbe-
gebieten ergibt.

Dariiber hinaus wird fir die zukiinftige Gewerbefldchennachfrage erwartet, dass sie sich
aufgrund von ,Entmischungsprozessen® im Zeitablauf tendenziell verringert. Dabei wird
angenommen, dass sich Umsiedlungen von Gewerbebetrieben im Stadtgebiet aus beengten
Lagen, wie wir sie in den vergangenen 13 Jahren beobachten konnten, zukinftig reduzieren
werden. Es wird von einem Riickgang der Umsiedlungen um etwa die Hélfte bis 2025 aus-
gegangen. Da der Anteil der Umsiedlungen an der gesamten Gewerbeflachennachfrage in
der Vergangenheit unterschiedlich ausfiel, wird auch der Riickgang im Jahr 2025 gegeniiber
2010 je nach Wirtschaftszweig zwischen 10% und 33 % ausmachen.
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Klassifizierung der Wirtschaftszweige in Wirtschaftsgruppen mit gleichen bzw.

dhnlichen Standortanforderungen

Wirtschaftsgruppe Wz W2Z-Bezeichnung
13 Herstellung von Textilien
14 Herstellung von Bekleidung (zu 50 %)
15 Herstellung von Leder, Lederwaren und Schuhen
16 Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren (ohne Mé&bel)
17 Herstellung von Papier, Pappe und Waren daraus
18 Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung von bespielten Ton-, Bild- und Datentrégern
19 Kokerei und Mineral6lverarbeitung
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 2y RS v chemlschen'Erzeugnlssen .
21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen
22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren
23 Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von Steinen und Erden
24 Metallerzeugung und -bearbeitung
25 Herstellung von Metallerzeugnissen
28 Maschinenbau (zu 50 %)
29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (zu 50 %)
31 Herstellung von Mébeln (zu 50 %)
10 Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln
11 Getrankeherstellung
14 Herstellung von Bekleidung (zu 50 %)
26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen
27 Herstellung von elektrischen Ausriistungen
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 28 Maschinenbau (zu 50 %)
29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (zu 50 %)
30 Sonstiger Fahrzeugbau
31 Herstellung von Mébeln (zu 50 %)
32 Herstellung von sonstigen Waren
33 Reparatur und Installation von Maschinen und Ausriistungen
35 Energieversorgung
36 Wasserversorgung
Ver- und Entsorgungsgewerbe 37 Abwasserentsorgung
38 Sammlung, Behandlung und Beseitigung von Abféllen; Riickgewinnung
39 Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige Entsorgung
41 Hochbau
Baugewerbe 42 Tiefbau
43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe
KFZ-Handel und Dienstielstungen, GroB- und 45 Handel mit Kraftfahrzeugen;'Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
nicht zentrenrelevanter Handel 46 GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen
50 Schifffahrt
Logistik, Lagerei und Verkehrswesen 51 Luftfahrt
52 Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fiir den Verkehr
53 Post-, Kurier- und Expressdienste
58 Verlagswesen
59 Herst., Verleih und Vertrieb von Filmen und Fernsehprogrammen; Kinos; Tonstudios und Verlegen von Musik
Forschung und Entwicklung (FuE), 60 Rundfunkveranstalter
Informations- und Mediendienstleistungen 61 Telekommunikation
(IuM) 62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
63 Informationsdienstleistungen
72 Forschung und Entwicklung
64 Erbringung von Finanzdienstleistungen
65 Versicherungen, Riickversicherungen und Pensionskassen (ohne Sozialversicherung)
66 Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tatigkeiten
68 Grundstticks- und Wohnungswesen
69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung
70 Verwaltung und Fiihrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung
Unternehmensdienstleistungen 71 Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung
73 Werbung und Marktforschung
74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Téatigkeiten
77 Vermietung von beweglichen Sachen
78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskréften
80 Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien
81 Gebéaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau
82 Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fiir Unternehmen und Privatpersonen a. n. g.
55 Beherbergung
56 Gastronomie
75 Veterinarwesen
79 Reisebiiros, Reiseveranstalter und Erbringung sonstiger Reservierungsdienstleistungen
84 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
85 Erziehung und Unterricht
86 Gesundheitswesen
sonstige Dienstleistungen 87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)
88 Sozialwesen (ohne Heime)
90 Kreative, kiinstlerische und unterhaltende Tatigkeiten
91 Bibliotheken, Archive, Museen, botanische und zoologische Garten
92 Spiel-, Wett- und Lotteriewesen
93 Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der Erholung
94 Interessenvertretungen sowie kirchliche und sonstige religiése Vereinigungen (ohne Sozialwesen und Sport)
95 Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten und Gebrauchsgutern
96 Erbringung von sonstigen tiberwiegend personlichen Dienstleistungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008, eigene Zusammenstellung.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.
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Tab. 4.2.2-1: Schdtzung der Gewerbeflachennachfrage in der Hansestadt Liibeck 2010 bis 2025
nach zusammengefassten Wirtschaftsbereichen fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke nach dem Normalszenario (untere und obere Variante)

Gewerbeflachennachfrage in der Hansestadt Libeck 2010 bis 2025, in ha

Bebaute und unbebaute Grundstiicke darunter: unbebaute Grundstiicke
Insgesamt Jahresdurchschnitt Insgesamt Jahresdurchschnitt
min. max. min. max. min. max. min. max.
Prim&rproduktion 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Verarbeitendes Gewerbe 67,2 82,1 4,5 55 37,4 45,7 2,5 3,0
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 40,8 49,8 27 33 22,7 27,7 1,5 1,8
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 26,5 32,3 18 22 14,7 18,0 0 1,2
Ver- und Entsorgung 10,1 12,3 0,7 0,8 5,6 6,8 0,4 0,5
Baugewerbe 9,4 11,5 0,6 0,8 5,2 6,4 0,3 0,4
GroB3- und nicht zentrenrelevanter Handel, KfZ- 41,4 50,6 2,8 34 23,0 28,1 1,5 1,9
Logistik, Lagerei 53,1 64,9 3,5 43 29,5 36,1 2,0 2,4
Information, Medien, Forschung 2,7 3,3 0,2 0,2 1,5 1,8 0,1 0,1
Unternehmensbezogene Dienste 22,7 27,7 1,5 1,8 12,6 15,4 0,8 1,0
Sonstige Dienstleistungen 35,7 43,6 24 2,9 19,8 24,2 1,3 1,6
zentrenortentierter Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gastronomie und Beherbergung 4,2 5,1 0,3 0,3 2,3 2,8 0,2 0,2
Sozial- und Gesundheitswesen 19,5 23,8 1,3 1,6 10,8 13,2 0,7 0,9
Erziehung und Unterricht 3,1 3,8 0,2 0,3 1,7 2,1 0,1 0,1
Offentliche Verwaltung 4,9 6,0 0,3 0,4 2,7 3,4 0,2 0,2
Ubrige Dienstleistungen 4,0 4,9 0,3 0,3 2,2 2,7 0,1 0,2
Insgesamt 242,2 296,1 16,1 19,7 134,7 164,6 9,0 11,0

Gewerbeflachennachfrage ohne GroBprojekte und ohne Hafenerweiterungsflachen
Quelle: Beschéftigtenprognosen 2010-2025 des NIW, Gewerbeflachenprognose 2010-2025 des NIW, Stand: 30 03 12

Untere und obere Variante Um dariiber hinaus die Bandbreite von flachensparenden und flachenextensiveren Unter-

der . nehmensstrategien (Nachfrageverhalten) abbilden zu kénnen, wird jeweils eine untere Vari-

Gewerbeflachennachfrage ante mit etwa 90 % und eine obere Variante mit 110 % der ermittelten Richtwerte ausge-
wiesen. Damit wird deutlich, dass die zukiinftige Gewerbeflachennachfrage in einem ,Ent-
wicklungskorridor® zwischen der oberen und unteren Variante zu suchen ist.

St_andortrelevante Die branchenspezifisch ermittelten Schatzwerte der Gewerbenachfrage sind in Absprache
Wirtschaftsgruppen mit dem Auftraggeber zu Wirtschaftsgruppen zusammengefasst worden, die spezifische
Standortanforderungen reprasentieren (vgl. Tab. 4.2.1-1).

Ergebnisse nach 5-Jahres- Die ermittelten Werte der zu erwartenden Gewerbeflachennachfrage fur die einzelnen Jahre

Gruppen kénnen dabei nur Anhaltspunkte sein, weil die tatsachliche Nachfrage deutlichen Schwan-
kungen unterworfen ist. Deshalb wird die Gewerbeflachennachfrage zu 5-Jahres-Gruppen
2010 bis 2015, 2015 bis 2020 und 2020 bis 2025 zusammengefasst. Entsprechend sind die
ausgewiesenen Durchschnittswerte nur bedingt reprasentativ fiir einzelne Jahre.

Von der gesamten Nachfrage nach gewerblichen Flachen entfallt jeweils nur ein Teil auf
ausgewiesene Gewerbegebiete. Hier wird angenommen, dass im Verarbeitenden Gewerbe,
im GroBhandel und bei dem nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sowie bei Logistik und
Lagerei jeweils 100 % auf ausgewiesene Gewerbegebiete entfallen. Im Baugewerbe wird
von 60 % und in der Ver- und Entsorgungswirtschaft von 50 % ausgegangen. Bei der In-
formationswirtschaft, Medien, Forschung werden 34 %, bei den unternehmensbezogenen
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Tab. 4.2.2-2:

TOP 5.1
O
Schiatzung der Gewerbeflachennachfrage in der Hansestadt Liibeck 2010 bis 2015,

2015 bis 2020 und 2020 bis 2025 nach zusammengefassten Wirtschaftsbereichen
fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke nach dem Normalszenario (untere und

obere Variante)

Gewerbeflachennachfrage fiir die Stadt Libeck, in ha

Bebaute und unbebaute Grundstticke

2010-2015 2015-2020 2020-2025 2010-2025
min. max. min. max. min. max. min. max.
Primarproduktion 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Verarbeitendes Gewerbe 25,8 31,6 22,5 27,5 18,9 23,1 67,2 82,1
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 155 19,0 136 16,7 11,6 14,2 40,8 49,8
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 10,3 126 88 10,8 73 8,9 26,5 32,3
Ver- und Entsorgung 4,0 4,9 3,4 4,1 2,7 3,3 10,1 12,3
Baugewerbe 3,7 4,5 3,1 3,8 2,6 3,2 9,4 11,5
GroB- und nicht zentrenrelevanter Handel, Kfz- 16,2 19,8 13,8 16,9 11,4 13,9 41,4 50,6
Logistik, Lagerei 21,7 26,5 17,8 21,7 13,7 16,7 53,1 64,9
Information, Medien, Forschung 1,0 1,3 0,9 1,1 0,7 0,9 2,7 3,3
Unternehmensbezogene Dienste 8,2 10,1 7,6 9,3 6,8 83 22,7 27,7
Sonstige Dienstleistungen 13,3 16,2 11,9 14,6 10,5 12,8 35,7 43,6
zentrenortentierter Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Gastronomie und Beherbergung 1,5 18 1,4 1,7 13 1,6 4,2 51
Sozial- und Gesundheitswesen 6,9 8,5 6,5 8,0 6,0 74 19,5 23,8
Erziehung und Unterricht 1,1 1,4 1,0 1,3 0,9 1,2 31 38
Offentliche Verwaltung 2,3 2,8 1,6 2,0 1,0 1,3 4,9 6,0
Ubrige Dienstleistungen 1,5 18 1,3 1,6 11 14 4,0 4,9
Insgesamt 94,0 114,9 81,0 99,0 67,2 82,1 242,2 296,1

Gewerbeflachennachfrage ohne GroBprojekte und ohne Hafenerweiterungsflachen
Quelle: Beschaftigtenprognosen 2010-2025 des NIW, Gewerbeflachenprognose 2010-2025 des NIW, Stand: 30 03 12

Diensten 28 % und bei den sonstigen Dienstleistungen 20 % zugrunde gelegt. Bei der
Nachfrage des zentrenorientierten Einzelhandels sowie des Einzelhandels der Nahversor-
gung wird angenommen, dass sie sich vollstandig auBerhalb von Gewerbegebieten abspielt.
Die prognostizierte Nachfrage ist entsprechend reduziert worden (Tab. 4.2.2-1 bis 4.2.2-3).

4.2.2 Ergebnisse der Gewerbeflachenprognose

Auf der Basis der NIW-Beschaftigtenprognose 2010-2025 ergibt sich in der Gewerbeflachen-
prognose fiir den gleichen Zeitraum eine zu erwartende Nachfrage nach bebauten und un-
bebauten gewerblichen Flachen von insgesamt 242,2 ha (untere Variante) bzw. 296,1 ha
(obere Variante), d.h. von durchschnittlich 16,1 ha bzw. 19,7 ha pro Jahr (Tab. 4.2.2-1).
Diese Nachfrage reprasentiert eine ,normale® Nachfrage fiir eine Stadt dieser GréBenord-
nung und dieser wirtschaftlichen und demographischen Entwicklung, ohne Beriicksichtigung
von GroBprojekten mit spezifischen Bedingungen, wie die Hafenerweiterung oder die Mébel-
haus-Flachen. GroBprojekte dieser Art, die in der Stadtentwicklung einmalig oder allenfalls
sporadisch auftreten, sind ohnehin gesondert zu kalkulieren und zu planen. Sie bleiben
deshalb bei der Ermittlung der Gewerbeflachennachfrage (zunachst) unberiicksichtigt.

Bei der Ermittlung der Gewerbeflachennachfrage wird dartiber hinaus davon ausgegangen,
dass von der gesamten Nachfrage nach Flachen des Einzelhandels lediglich 25 % in Gewer-
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und unbebauten
gewerblichen Flachen im
Zeitraum 2010 bis 2025 von
242 bis 296 ha

Flachen des nicht
zentrenorientierten
Einzelhandels etwa 25 %
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Tab. 4.2.2-3:

Primédrproduktion

Verarbeitendes Gewerbe

Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe

Ver- und Entsorgung

Baugewerbe

GroB- und nicht zentrenrelevanter Handel, KfZ-

Logistik, Lagerei

Information, Medien, Forschung
Unternehmensbezogene Dienste
Sonstige Dienstleistungen

zentrenortentierter Einzelhandel
Gastronomie und Beherbergung
Sozial- und Gesundheitswesen

Erziehung und Unterricht
Offentliche Verwaltung
Ubrige Dienstleistungen

Insgesamt
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Schiatzung der Gewerbeflachennachfrage in der Hansestadt Liibeck 2010 bis 2025

nach zusammengefassten Wirtschaftsbereichen fiir unbebaute Grundstiicke nach

der Herkunft der Betriebe nach dem Normalszenario (unterer und obere Variante)
Gewerbeflachennachfrage fiir die Stadt Liibeck, 2010-2025, in ha

unbebaute Grundstiicke

Untere Variante (min.) Obere Variante (max.)

Insgesamt Ansiedlung Erweiterung Verlagerung Griindung

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
37,4 9,8 12,2 13,8 1,6 as5,7 12,0 14,9 16,9
227 59 7,4 84 10 277 7.3 90 102
147 39 48 54 06 180 47 58 66
5,6 1,3 08 3,5 0,0 6,8 1,6 1,0 43
5,2 2,5 0,0 2,7 0,0 6,4 31 0,0 3,3
23,0 18,1 0,1 4,7 0,1 28,1 22,1 0,2 5,7
29,5 2,9 6,1 20,6 0,0 36,1 35 7,4 25,2
15 0,4 0,6 0,4 0,1 1,8 0,5 0,7 05
12,6 59 4,0 2,6 0,2 15,4 7,2 4,9 31
19,8 5,6 6,6 7,6 0,0 24,2 6,8 81 9,3
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2,3 0,7 08 0,9 0,0 2,8 0,8 0,9 1,1
10,8 3,1 36 4,2 0,0 13,2 37 4,4 51
1,7 0,5 0,6 0,7 0,0 2,1 0,6 0,7 08
2,7 0,8 0,9 1,1 0,0 3,4 0,9 1,1 13
2,2 0,6 0,7 0,8 0,0 2,7 08 0,9 1,0

134,7 37,9 44,9 51,7 0,2 164,6 46,4 54,8 63,1

Gewerbefldchennachfrage ohne GroBprojekte und ohne Hafenerweiterungsflachen
Quelle: Beschaftigtenprognosen 2010-2025 des NIW, Gewerbeflachenprognose 2010-2025 des NIW, Stand: 30 03 12

Leicht sinkende Nachfrage
im Zeitablauf

Nachfrage nach
unbebauten
Gewerbeflachen 2010 bis
2025 zwischen 135 und
165 ha

Gewerbeflachennachfrage
nach Wirtschaftszweigen —
es entfallen ...

... etwa 28 % auf das
verarbeitende Gewerbe

fiir die Hansestadt Liibeck

Insgesamt Ansiedlung Erweiterung Verlagerung Griindung

0,0
2,0
1,2
08
0,0
0,0
0,1
0,0
0,1
0,2
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,3

begebieten realisiert werden. Die Nachfrage des zentrenorientierten Einzelhandels findet

definitionsgemaB auBerhalb von Gewerbegebieten statt.

Die Schatzung der Nachfrage geht davon aus, dass sich die Nachfrage wegen der Zuriick-
fiihrung von Umsiedlungen innerhalb des Stadtgebietes im Zeitablauf reduziert. Die Nach-
frage nach bebauten und unbebauten gewerblichen Flachen dirfte rechnerisch in der unte-
ren Variante von etwa 19,4 ha in 2010 auf 11,7 ha in 2025 bzw. von 23,8 ha auf 14,3 ha in

der oberen Variante sinken.

Geht man aufgrund der Umsatze an gewerblichen Flachen der letzten 13 Jahre in der Han-
sestadt Liibeck von einem Anteil der unbebauten Flachen von etwa 55 % aus, ergibt sich
eine abgeleitete Nachfrage nach unbebauten Gewerbeflachen fiir den Zeitraum 2010 bis

2025 in der GréBenordnung von 134,7 ha nach der unteren Variante bzw. von 164,6

ha

nach der oberen Variante (Tab. 4.2.2-3). Das bedeutet eine durchschnittliche jahrliche Ge-

werbeflachennachfrage nach unbebauten Flachen von 9,0 ha bis 11,0 ha.

Im

Prognosezeitraum diirfte die jahrliche Nachfrage rechnerisch nach der unteren Variante von

10,8 ha auf 6,5 ha und nach der oberen Variante von 13,2 ha auf 8,0 ha sinken.

Die erwartete Nachfrage nach unbebauten Gewerbeflachen 2010 bis 2025 in der GroBen-
ordnung von insgesamt 134,7 ha nach der unteren bzw. 164,6 ha nach der oberen Variante
verteilt sich in unterschiedlicher Weise auf die standortrelevanten Wirtschaftsgruppen (vgl.

Tab. 4.2.2-3).

- 37,4 ha bzw. 45,7 ha auf das Verarbeitende Gewerbe, darunter der etwas groBere Teil

von 22,7 ha bzw. 27,7 ha auf das emissionsarme Verarbeitende Gewerbe und 14,7
bzw. 18,0 ha auf emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe.
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Tab. 4.2.3-1:  Schidtzung der zusitzlichen Beschiftigung auf den unbebauten Gewerbeflachen in
der Hansestadt Liibeck als Grundlage fiir die Berechnung der fiskalischen
Wirkungen
Gewerbeflachennachfrage fiir die Stadt Liibeck
Gewerbefldachen, in ha Beschéftigte auf
unbebauten Gewerbeflachen *
bebaut und unbebaut unbebaut im Jahresdurchschnitt
min. max. min. max. min. max.
Primarproduktion 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0
Verarbeitendes Gewerbe 67,2 82,1 37,4 45,7 785 935
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 40,8 49,8 22,7 27,7 474 566
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe 26,5 32,3 14,7 18,0 311 369
Ver- und Entsorgung 10,1 12,3 5,6 6,8 120 142
Baugewerbe 9,4 11,5 5,2 6,4 110 131
GroB- und nicht zentrenrelevanter Handel, KfzZ 41,4 50,6 23,0 28,1 487 578
Logistik, Lagerei 53,1 64,9 29,5 36,1 637 750
Information, Medien, Forschung 2,7 3,3 1,5 1,8 31 37
Unternehmensbezogene Dienste 22,7 27,7 12,6 15,4 259 311
Sonstige Dienstleistungen 35,7 43,6 19,8 24,2 411 492
zentrenortentierter Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0
Gastronomie und Beherbergung 4,2 51 2,3 2,8 47 57
Sozial- und Gesundheitswesen 19,5 23,8 10,8 13,2 220 266
Erziehung und Unterricht 3,1 3,8 1,7 2,1 35 43
Offentliche Verwaltung 4,9 6,0 2,7 34 62 72
Ubrige Dienstleistungen 4,0 4,9 2,2 2,7 46 55
Insgesamt 2422 296,1 134,7 164,6 2.840 3.376

Gewerbeflachennachfrage ohne GroBprojekte und ohne Hafenerweiterungsflachen

Schatzung der zusatzlichen Beschéftigung auf den unbebauten Gewerbeflachen
Quelle: Beschaftigtenprognosen 2010-2025 des NIW, Gewerbeflachenprognose 2010-2025 des NIW, Stand: 30 03 12

Etwa zwischen 10,8 ha und 13,2 ha sind an Gewerbeflachennachfrage von der Ver- und
Entsorgungswirtschaft sowie dem Baugewerbe zu erwarten.

Eine Nachfrage von 23,0 ha bzw. 28,1 ha wird fiir das KfZ-Gewerbe, den GroBhandel
und den nicht zentrenorientierten Einzelhandel prognostiziert.

Auf die Logistikwirtschaft dirfte eine Gewerbeflachennachfrage nach unbebauten Fla-
chen in der GréBenordnung zwischen 29,5 ha und 36,1 ha entfallen. >!

Aus den unternehmensbezogenen Dienstleistungen sowie Information, Medien und For-
schung ist eine Gewerbeflachennachfrage von 14,1 ha bis 17,2 ha zu erwarten.

Die restliche Gewerbefldchennachfrage in der GroBenordnung von 19,8 ha bis 24,2 ha
entfallt auf die sonstigen Dienstleistungen, darunter allein 10,8 ha bis 13,2 ha auf das
Sozial- und Gesundheitswesen. Eine Flachennachfrage des zentrenorientierten Einzel-
handels auf unbebauten Gewerbefldchen wird ausgeschlossen.

51

ohne Hafen(erweiterungs)flachen
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... etwa 8 % auf Ver- und
Entsorgung sowie Bau

... etwa 17 % auf KfZ-,
GrofB- und Einzelhandel

... etwa 22 % auf
Logistikwirtschaft

... etwa 10 % auf
Unternehmensdienste

... etwa 15 % auf sonstige
Dienstleistungen
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Modellrechnung der
fiskalischen Wirkungen der
Nachfrage nach (bisher)
unbebauten
Gewerbeflachen

Determinanten der
zusatzlichen
Gewerbesteuereinnahmen

Im Durchschnitt der Jahre
zwischen 2.800 und 3.400
Beschiftigten auf den
zusatzlichen Flachen

Gewerbesteuereinnahmen
auf den unbebauten
Gewerbeflachen von
jahresdurchschnittlich

2,4 bis 3,6 Mio EUR

TOP 5.1
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Fiskalische Wirkungen der Gewerbeflidchennachfrage im Uberblick

Die nachfolgenden Modellrechnungen gehen davon aus, dass nur die wirtschaftlichen Aktivi-
taten auf den nachgefragten unbebauten Flachen zusatzliche fiskalische Wirkungen entfal-
ten. Fir die bebauten gewerblichen Flachen wird angenommen, dass hier nur bisherige
gewerbliche Aktivitaten ersetzt werden und damit kein zusatzlicher Effekt zu erwarten ist.
Umgekehrt wird angenommen, dass ein Um- oder Ansiedlungsinteressent bzw. Griinder
abwandert und an einem anderen Standort (ggf. im ndheren Umfeld) seinen Steuerver-
pflichtungen nachkommt, wenn er keine geeignete Flache findet.

Im Einzelnen werden die Gewerbesteuer, der Gemeindeanteil an der Umsatzsteuer, die
Grundsteuer B sowie die Einnahmen aus der Einkommensteuer betrachtet. Da die genauen
Steuerzahlungen z.B. nach Branchen in der amtlichen Statistik nicht erfasst werden und
auch auf kommunaler Seite dem Steuergeheimnis unterliegen, muss mit standortspezifi-
schen Durchschnittswerten operiert werden.

Determinanten der Gewerbesteuerschuld sind die auf den Flachen entstehenden Arbeitsplat-
ze, die durchschnittlichen Gewerbesteuerzahlungen je Beschaftigten (im gewerblichen Be-
reich) in der Hansestadt Liibeck auf der Grundlage der kommunalen Finanzstatistik 32, Kor-
rekturfaktoren zu den branchenspezifischen BetriebsgréBen auf der Grundlage des Unter-
nehmensregisters >3 sowie die Hebesdtze des Standorts und des Landes 4. Dabei wird
angenommen, dass 75 % der Differenz zwischen der Steuereinnahmekraft des Standorts
und des Landes im kommunalen Finanzausgleich ausgeglichen werden. Die Zahl der Be-
schaftigten auf den Gewerbeflachen nimmt parallel zur angenommen jahrlichen Ausweisung
im Jahresdurchschnitt von Jahr zu Jahr zu. Im ersten Jahr treten nur die auf den ersten
Flachen angesiedelten Betriebe und ihre Beschéftigte als Gewerbesteuerzahler auf. In den
nachsten Jahren kommen jeweils weitere hinzu. Von daher steigen die Gewerbesteuerein-
nahmen nach dieser Modellrechnung im Zuge der (verkauften) und genutzten Gewerbefla-
chen von Jahr zu Jahr an.

Bei einer Gewerbefldchennachfrage nach unbebauten Grundstiicken im Zeitraum 2010 bis
2025 in der GréBenordnung von 134,7 bis 164,6 ha sind zwischen 2.840 bis 3.376 zusatzli-
che Beschéftigte (im Durchschnitt der Jahre) zu erwarten (Tab. 4.2.3-1). Dabei werden etwa
28 % der zusatzlichen Beschaftigten auf den Flachen im Verarbeitenden Gewerbe, 8 % in
der Ver- und Entsorgungswirtschaft und im Baugewerbe, 17 % bei KfZ-Dienstleistungen,
GroBhandel und nicht zentrenorientiertem Einzelhandel, 22 % bei Logistik und Lagerei und
etwa 9 % bei den Unternehmensdienstleistungen erwartet.

Fir das erste Jahr werden auf den umgesetzten unbebauten Gewerbefldchen in der Gré-
Benordnung zwischen 711 bis 860 zusatzliche Beschdftigte erwartet. Davon diirften zwi-
schen 614.000 EUR und 922.000 EUR an Gewerbesteuereinnahmen (netto) in die Stadtkas-
se flieBen. Im Jahr 2025, wenn alle Fléchen verduBert und genutzt waren, ergaben sich bei
4.870 bis 5.783 Beschaftigten Gewerbesteuereinnahmen in einer GréBenordnung von
4.193.000 bis 6.190.000 EUR. Im Jahresdurchschnitt bedeutet das Gewerbesteuereinnah-
men von 2.447.000 EUR nach der unteren und 3.617.000 EUR nach der oberen Variante. Sie
wirden damit eine GréBenordnung zwischen 5,6 % und 8,3 % der gesamten Gewerbesteu-
ereinnahmen der Hansestadt Liibeck des Jahres 2010 erreichen.

52 Durchschnitt der Jahre 2008 bis 2010
53 Jahr 2009
54 Jahr 2010
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Fiskalische Wirkungen von wirtschaftlichen Aktivititen auf den unbebauten

Kommunale Einnahmen durch wirtschaftliche Aktivitdten auf den Gewerbeflachen nach Ausgleich, in EUR

Einnahmen aus der Umsatzsteuer auf Gewerbeflachen

Gewerbesteuereinnahmen (netto) auf Gewerbeflachen

2010 bis 2025 insgesamt

2010 bis 2025 Jahresdurchschnitt *

min. max. min. max.
Primérproduktion 0 0 0 0
Verarbeitendes Gewerbe 13.851.327 20.180.189 923.422 1.345.346
Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe 9.176.130 13.391.680 611.742 892.779
Emissionsir jves Verarbeit Gewerbe 4.675.197 6.788.509 311.680 452.567
Ver- und Entsorgung 2.129.152 3.077.831 141.943 205.189
Baugewerbe 1.170.037 1.698.624 78.002 113.242
GroB- und nicht zentrenrelevanter Handel, KfZ 5.480.887 7.945.409 365.392 529.694
Logistik, Lagerei 8.342.614 12.003.382 556.174 800.225
Information, Medien, Forschung 357.603 519.565 23.840 34.638
Unternehmensbezogene Dienste 3.402.581 4.999.609 226.839 333.307
Sonstige Dienstleistungen 1.964.682 3.837.234 130.979 255.816
zentrenortentierter Einzelhandel 0 0 0 0
Gastronomie und Beherbergung 481.406 712.590 32.094 47.506
Sozial- und Gesundheitswesen 1.241.524 2.767.472 82.768 184.498
Erziehung und Unterricht 0 0 0 0
Offentliche Verwaltung 0 0 0 0
Ubrige Dienstleistungen 241.751 357.172 16.117 23.811
Insgesamt 36.698.883 54.261.842 2.446.592 3.617.456

Kommunale Einnahmen durch Beschaftigung auf den neuen Gewerbeflachen

* Mittelwert tber 15 Jahre, Einnahmen durch Aufbau kontinuierlich steigend
Quelle: Beschéftigtenprognosen 2010-2025 des NIW, Gewerbeflachenprognose 2010-2025 des NIW, Stand: 30 03 12

Primarproduktion
Verarbeitendes Gewerbe

Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe

Emissionsir [ Verar
Ver- und Entsorgung
Baugewerbe
GroB3- und nicht zentrenrelevanter Handel, KfZ
Logistik, Lagerei
Information, Medien, Forschung
Unternehmensbezogene Dienste
Sonstige Dienstleistungen

zentrenortentierter Einzelhandel

Gastronomie und Beherbergung

Sozial- und Gesundheitswesen

Erziehung und Unterricht

Offentliche Verwaltung

Ubrige Dienstleistungen
Insgesamt

Einnahmen aus der Grundsteuer auf Gewerbeflachen

2010 bis 2025 insgesamt

2010 bis 2025 Jahresdurchschnitt *

min. max. min. max.
[} [} [} 0
4.660.145 5.695.733 310.676 379.716
2.812.350 3.437.317 187.490 229.154
Gewerbe 1.847.795 2.258.416 123.186 150.561
713.191 871.678 47.546 58.112
655.122 800.705 43.675 53.380
2.896.776 3.540.504 193.118 236.034
3.798.137 4.642.168 253.209 309.478
186.625 228.097 12.442 15.206
1.528.977 1.868.749 101.932 124.583
2.433.724 2.974.552 162.248 198.303
0 0 0 0
275.715 336.985 18.381 22.466
1.300.219 1.589.156 86.681 105.944
208.737 255.123 13.916 17.008
374.497 457.719 24.966 30.515
274.556 335.568 18.304 22.371
16.872.696 20.622.184 1.124.846 1.374.812

Kommunale Einnahmen durch zusétzliche Beschaftigung und durch Grundsteuer auf bislang unbebauten Gewerbefldchen

* Mittelwert Uber 15 Jahre, Einnahmen durch Aufbau kontinuierlich steigend
Quelle: Beschaftigtenprognosen 2010-2025 des NIW, Gewerbeflachenprognose 2010-2025 des NIW, Stand: 30 03 12

2010 bis 2025 insgesamt

min.

0

1.341.038

809.877
531.161

204.616

188.331

832.476

1.088.052

53.676

441.786

302.482

0
79.900
174.417
0

0
48.165

4.452.457

max.

0

1.757.274

1.063.139
694.135

266.195

246.103

1.086.572

1.409.381

70.222

584.725

400.374

0
106.491
229.828

0

0

64.055

5.820.848

2010 bis 2025 insgesamt

min.

0

951.039

574.350
376.689

145.110

133.561

590.376

771.626

38.066

313.306

497.846

0
56.663
266.869
42.793
75.451
56.071

3.440.931
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max.

0

1.132.933

685.417
447.516

171.619

158.665

700.524

908.643

45.273

376.978

596.387

0
68.656
322.398
51.534
86.887
66.913

4.091.023

min.

89.403

53.992
35.411

13.641

12.555

55.498

72.537

3.578

29.452

20.165

5.327
11.628
0

0
3.211

296.830

Kommunale Einnahmen durch wirtschaftliche Aktivitdten auf den Gewerbefldchen nach Ausgleich, in EUR

min.

0

63.403

38.290
25.113

9.674
8.904
39.358
51.442
2.538
20.887

33.190

0
3.778
17.791
2.853
5.030
3.738

229.395

2010 bis 2025 Jahresdurchschnitt *

max.

0

117.152

70.876
46.276

17.746

16.407

72.438

93.959

4.681

38.982

26.692

0
7.099
15.322
0

0
4.270

388.057

Einnahmen aus der Einkommensteuer (netto) auf Gewerbefldchen

2010 bis 2025 Jahresdurchschnitt *

max.

0

75.529

45.694
29.834

11.441

10.578

46.702

60.576

3.018

25.132

39.759

0
4.577
21.493
3.436
5.792
4.461

272.735



AN VaN

Tab. 4.2.3-3:

74

Gewerbeflachen 2010 bis 2025

Primarproduktion
Verarbeitendes Gewerbe

Emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe
Emissionsintensives Verarbeitendes Gewerbe

Ver- und Entsorgung

Baugewerbe

GroB- und nicht zentrenrelevanter Handel, KfZ
Logistik, Lagerei

Information, Medien, Forschung
Unternehmensbezogene Dienste

Sonstige Dienstleistungen

zentrenortentierter Einzelhandel
Gastronomie und Beherbergung
Sozial- und Gesundheitswesen

TOP 5.1
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Fiskalische Wirkungen von wirtschaftlichen Aktivititen auf den unbebauten

Kommunale Einnahmen durch wirtschaftliche Aktivitaten auf den Gewerbeflachen nach Ausgleich, in 1.000 EUR

Gewerbesteuer

min.

max.

0

Umsatzsteuer

min.

max.

Grundsteuer

min.

max.

Einkommensteuer

min.

max.

Steuereinnahmen insg.

min.

max.

Erziehung und Unterricht

Offentliche Verwaltung

Ubrige Dienstleistungen
Insgesamt

13.851 20.180 1.341 1.757 4.660 5.696 951 1.133 20.804 28.766
9.176 13.392 810 1.063 2812 3437 574 685 13.373 18.578
4.675 6.789 531 694 1.848 2.258 377 448 7.431 10.189
2.129 3.078 205 266 713 872 145 172 3.192 4.387
1.170 1.699 188 246 655 801 134 159 2.147 2.904
5.481 7.945 832 1.087 2.897 3.541 590 701 9.801 13.273

8.343 12.003 1.088 1.409 3.798 4.642 772 909 14.000 18.964
358 520 54 70 187 228 38 45 636 863
3.403 5.000 442 585 1.529 1.869 313 377 5.687 7.830
1.965 3.837 302 400 2434 2.975 498 596 5.199 7.809
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

481 713 80 106 276 337 57 69 894 1.225
1.242 2.767 174 230 1.300 1.589 267 322 2.983 4.909
0 0 0 0 209 255 43 52 252 307

0 0 0 0 374 458 75 87 450 545

242 357 48 64 275 336 56 67 621 824
36.699 54.262 4.452 5.821 16.873 20.622 3.441 4.091 61.465 84.796

Kommunale Einnahmen durch zusétzliche Beschéftigung und durch Grundsteuer auf bislang unbebauten Gewerbeflachen
Quelle: Beschaftigtenprognosen 2010-2025 des NIW, Gewerbefléchenprognose 2010-2025 des NIW, Stand: 30 03 12

Mehreinnahmen aus der
Umsatzsteuer zwischen
290.000 und 380.000 EUR
jahrlich

Zusiatzliche Einnahmen aus
der Grundsteuer B zwischen
1,1 und 1,4 Mio. EUR

Mehreinnahmen aus der
Einkommensteuer von
jahresdurchschnittlich
229.000 bis 273.000 EUR

Der Gemeindeanteil an der Umsatzsteuer je Beschaftigten lag in der Hansestadt Liibeck im
Jahresdurchschnitt 2008 bis 2010 bei 128 EUR und war damit héher als der Landesdurch-
schnitt von 109 EUR. Wenn 75 % der Differenz im kommunalen Finanzausgleich ausgegli-
chen werden, wiirden sich flir das erste Jahr Mehreinnahmen in Hohe von 75.000 EUR nach
der unteren Variante bzw. von 99.000 EUR nach der oberen Variante ergeben.

Im Jahr 2025 wiirden die Mehreinnahmen aus der Umsatzsteuer nach dem Finanzausgleich
zwischen 509.000 EUR und 664.000EUR liegen. Im Jahresdurchschnitt 2010 bis 2025 erge-
ben sich unter der Voraussetzung der Ansiedlung von durchschnittlich zwischen 2.840 und
3.376 Beschaftigten Einnahmen aus der Umsatzsteuer zwischen 297.000 EUR und
388.000 EUR (Tab. 4.2.3-2).

Fir die Grundsteuer geht in die vereinfachte Berechnung eine Schatzung des Einheitswerts
bzw. des Steuermessbetrags ein. Uber die Hebesétze vor Ort und den Landesdurchschnitt
sowie die Ausgleichsquote von 75 % lassen sich die zusatzlichen Grundsteuereinnahmen aus
den mit Gewerbebauten gewerblich genutzten Flachen ermitteln. Fir die gewerblich genutz-
ten Flachen werden im ersten Jahr zusatzliche Grundsteuereinnahmen zwischen 157.000
EUR nach der unteren und 192.000 EUR nach der oberen Variante erwartet. Die Einnahmen
wiirden sich bis zum Jahr 2025 auf 2.053.000 EUR bzw. 2.509.000 EUR steigern. Im Jahres-
durchschnitt 2010 bis 2025 ergeben sich somit nach der unteren Variante 1.125.000 EUR
und nach der oberen Variante 1.375.000 EUR nach Beriicksichtigung des Finanzausgleichs
(Tab. 4.2.3-2).

Fir die Einkommensteuer wird angenommen, dass entsprechend der Einpendlerquote der
Beschaftigten am Arbeitsort nur ein Teil der Effekte vor Ort verbleibt und den Wohnstandor-
ten der Beschaftigten zugerechnet werden muss. Insgesamt verbleiben Einnahmen aus der
Einkommensteuer nach Bericksichtigung des Finanzausgleichs im ersten Jahr in Hohe von
57.000 EUR nach der unteren bzw. 69.000 EUR nach der oberen Variante. Im Jahr 2025
dirften die Mehreinnahmen zwischen 394.000 EUR und 467.000 EUR liegen. Im gesamten
Zeitraum werden sich nach den Modellannahmen Einnahmen aus der Einkommensteuer in
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einer GroBenordnung von jahresdurchschnittlich 229.000 EUR bis 273.000 EUR ergeben
(Tab. 4.2.3-2).

Die Gesamteffekte der wirtschaftlichen Nutzung der unbebauten Gewerbeflachen wiirden im
Zeitraum 2010 bis 2025 zwischen 61,5 nach der unteren und 84,8 Mio. EUR nach der obe-
ren Variante liegen (Tab. 4.2.3-3). Die Gewerbesteuereinnahmen liegen dabei mit 60 %
bzw. 64 % an erster Stelle. Die Umsatzsteuer macht 7 % der Gesamtsumme aus. An zwei-
ter Stelle stehen die Mehreinnahmen aus der Grundsteuer in einer Hohe von 27 % bzw.
24 %. Die zusétzlichen Einnahmen aus der Einkommensteuer machen zwischen 6 % und
5 % aus.

Die Ergebnisse dieser Modellrechnungen gehen in die Berechnungen der einzelnen Strate-
gien ein (vgl. Abschnitt 7).

4.3

Die Grundziige der quantitativen Nachfrage nach gewerblichen Flachen sind in der Flachen-
prognose auf der Basis der Beschaftigtenprognose bis 2025 dargelegt. Unter qualitativen
Aspekten ist dabei eine ganze Reihe von regionalwirtschaftlichen Trends zu berticksichtigen.

- Auch weiterhin wird es angesichts der zu erwartenden industriellen Dynamik eine Fla-
chennachfrage durch Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes geben. Auch bei riicklaufi-
ger Beschaftigung wird es aufgrund der sinkenden Arbeitsplatz-Fldchen-Relation im mo-
dernen Fabrikanlagenbau zu zusatzlicher Gewerbeflachennachfrage kommen. Zudem
sind in diesem Segment auch nach wie vor kleine Industrie- und Handwerksbetriebe aus
beengten, konfliktreichen Lagen umzusiedeln.

- Wegen der besonderen regionalwirtschaftlichen Bedeutung vor allem von industriellen
Aktivitdten mit Uberregionalem Absatz, die in der Regel intensiv in Wertschdpfungsketten
eingebunden sind und positive Impulse auf andere regionale Zulieferer und Dienstleister
geben, ist ein nachfragegerechtes Flachenangebot fiir diese Branche von groBer Bedeu-
tung.

- Bei Mehrbetriebsunternehmen besteht eine besondere Sensibilitdt hinsichtlich der lokalen
Standortbedingungen. Weil die Bedingungen an unterschiedlichen Standorten bekannt
sind und Investitionsentscheidungen (die immer auch Standortentscheidungen sind) ab-
gewogen werden kdnnen, wiegen hier regionale Engpasse und Hemmnisse besonders
stark.

- Dienstleistungen, und vor allem die unternehmensbezogenen Dienste, zdhlen nicht nur
zu den Wirtschaftszweigen mit der hochsten Dynamik, sie siedeln sich auch in immer
starkerem MaBe in Gewerbegebieten an. Dabei werden zunehmend qualitativ hochwerti-
ge Angebote praferiert.

- Die Flachennachfrage des Einzelhandels wird auch zukiinftig ungebrochen sein, wobei
allerdings auch kleinere Standorte aufgegeben werden diirften. Dem vorliegenden Kon-
zept liegt die Strategie zugrunde, den zentrenorientierten Einzelhandel auf gewerbliche
Flachen nicht zuzulassen, um eine wohnbevélkerungsnahe Versorgung zu ermdglichen
und die Attraktivitét der innerstadtischen Standorte nicht zu gefahrden.

- Fir Logistik- und Distributionsgewerbe wird von einer differenzierten Nachfrage ausge-
gangen. Abgesehen von den hafenaffinen Aktivitdten sind flr die stadtischen Standorte
besonders Aktivitaten mit hdheren Wertschdpfungs- und Beschaftigungsanteil interes-
sant.

- Bei Ansiedlungen pragt neben objektiven Standortqualitdten auch die Mischung an be-
reits angesiedelten Betrieben das Image eines Gewerbegebietes. Von daher muss bei
der Vermarktung in besonderem MaBe auf den Mix an zueinander passenden Betrieben
geachtet werden. In der Regel bedeutet dies das Vorhalten eines differenzierten Ange-
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Regionalwirtschaftliche Trends und Entwicklung der Gewerbeflachennachfrage

Weiterhin Flachennachfrage
durch Betriebe des
Verarbeitenden Gewerbes

Nachfragegerechtes
Flachenangebot fiir das
Verarbeitende Gewerbe

Regionale Engpasse und
Hemmnisse wiegen bei
Mehrbetriebsunternehmen
besonders stark

Dienstleistungsunterneh-
men bevorzugen qualitativ
hochwertige Flachen

Weiterhin eine hohe
Nachfrage des
Einzelhandels

Stadtische Standorte fiir
Aktivitaten mit hoher
Beschaftigungsintensitat
interessant

Mix der Betriebe in einem
Gewerbegebiet fiir die
Vermarktung von
besonderer Bedeutung
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Attraktivitat urbaner -
Rdume ausgelost durch den
Strukturwandel

Raumliche Ndhe zu -
Bildungseinrichtungen
zunehmend von Bedeutung

Besondere -
Ausgriindungspotenziale in
Hochschulndhe

Der Standortwettbewerb -
um qualifiziertes Personal
verscharft sich

Ansiedlungsvorhaben -
von sehr groBen
Produktionsbetrieben

sind sehr selten
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bots und einen langeren Atem bei der Vermarktung. Den héheren Kosten stehen dann
aber Standortzufriedenheit und —treue der Betriebe und das Vorhandensein attraktiver
Gewerbegebiete gegenliber.

Die zunehmende Wissensorientierung des Strukturwandels mit einer stetigen Zunahme
an qualifizierten und hochqualifizierten Kraften (vor allem von Fachhochschul- und Hoch-
schulabsolventen) verschiebt die Standortqualitdten zugunsten der groBstadtischen Ver-
dichtungsraume und auch der mittleren GroBstddte mit entsprechenden Angeboten an
Bildungseinrichtungen.

Die Nahe zu Bildungs- und Wissenschaftseinrichtungen gewinnt in zunehmendem MaBe
als Standortfaktor an Gewicht. Fir die Unternehmen kommt es aber darauf an, diese
Standortvorteile auch zu nutzen. Die Kompetenzbereiche der Entwicklungscluster sind
hierflir wichtige Ansatzpunkte.

Im Umfeld von Hochschulen und Forschungseinrichtungen bestehen besondere Aus-
griindungspotenziale, die vor allem aufgrund ihres hochqualifizierten Personals und der
giinstigen Entwicklungschancen regionalwirtschaftlich besonders interessant sind.

Der Wettbewerb um Fachkrafte nimmt zu. Die groBen Wirtschaftsraume werden hier
versuchen, ihre Standortvorteile zunehmend auszuspielen. Kleiner GroBstadte mit Bil-
dungs- und Hochschuleinrichtungen haben hier sicherlich eine bessere Position als peri-
phere Regionen, aber der Wettbewerb verstarkt sich und wird bei hochqualifizierten
Kraften (berregional und zunehmend auch international ausgetragen. Entwicklungs-
trends auf der Nachfrageseite bei wachsenden, in das Rentenalter (iberwechselnden Ar-
beitnehmerzahlen und zukiinftig sinkenden Absolventenzahlen von Bildungseinrichtun-
gen und Hochschulen werden den Ausgleich zunehmend erschweren. Von daher sind re-
gionale Strategien zur Sicherung und Entwicklung eines nachfragegerechten Fachkrafte-
angebots von groBer Bedeutung fiir einen Wirtschaftsstandort.

Ansiedlungsvorhaben von sehr groBen Produktionsbetrieben erreichen immer ein groBes
offentliches Interesse, sind allerdings extrem selten. Betrachtet man die Ansiedlungen
groBer Betriebe der Chemie-, Automobil- oder Halbleiterindustrie in den ostdeutschen
Bundeslandern als Sonderentwicklungen, die vor allem in Zusammenhang mit der deut-
schen Vereinigung zu sehen sind, zahlt Deutschland als Ganzes nicht zu den Gewinnern
des Standortwettbewerbs um groBe Industrieansiedlungen. Dieser wird schon heute vor
allem mit osteuropaischen Aufholldndern oder gar China gefiihrt. Strategien, die auf die
Ansiedlung von GroBbetrieben setzten, sind sehr risikoreich und erfordern zudem weit
mehr als ein groBraumiges Gewerbeflachenangebot. Weitere regionale Standort- und
Rahmenbedingungen miissen sehr gut passen, u.a. das Fachkrafteangebot auf dem Ar-
beitsmarkt. Neben groBen Produktionsbetrieben ist im Grunde nur noch bei Distributi-
onsbetrieben vorstellbar, dass diese GroBenordnungen von 10 ha und mehr erreichen.
Den Kosten flir das Vorhalten von so groBen Flachen steht damit eine vergleichsweise
geringe Erfolgswahrscheinlichkeit gegeniiber, die gegeneinander abzuwagen sind. Es ist
zu bedenken, dass das Vorhalten einer sehr groBen Flache mit Sicherheit Ressourcen
von anderen (wichtigen) Segmenten der Gewerbefldchenpolitik abzieht.
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5. Analyse des Gewerbeflachenangebotes

Ein zentrales Element des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes ist eine detaillierte Auf-
nahme und Analyse des Gewerbeflachenangebots in der Hansestadt Liibeck. Neben der
Auswertung von vorhandenen Informationsgrundlagen der Stadt, der Wirtschaftsférderung
(bspw. Planunterlagen, Brachflachenkataster) sowie von Immobilienportalen zu den einzel-
nen Flachenpotenzialen wurden im Rahmen der Analyse Gesprache mit der Stadtplanung,
der Wirtschaftsférderung sowie mit Experten des Immobilienmarktes gefiihrt, um Fachmei-
nungen zu den Bestandsflachen und ihrer Entwicklung einzuholen.

Die Erfassung des Gewerbeflaichenangebotes in der Hansestadt Liibeck erfiillt mehrere
Funktionen im Rahmen des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes:

- Sie verschafft einen Uberblick iiber vorhandene Flachenpotenziale sowohl hinsichtlich der
Standortquantitat als auch der -qualitaten,

- sie liefert Informationen zur Eignung der Flachen, den Preis sowie die Aktivierbarkeit,

- in der Gegeniiberstellung zur prognostizierten Fldchennachfrage sollen zukiinftige Eng-
passe bei der Versorgung der Wirtschaft mit Gewerbefldchen von unterschiedlicher Eig-
nung und Standortqualitét identifiziert werden.

- Daraus resultierend ergeben sich Handlungsbedarfe fiir die Wirtschaftsférderung, die
KWL GmbH und die Stadtplanung, um eine ausreichende und vor allem passgenaue Ge-
werbeflachenversorgung als Basis fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Hansestadt zu
gewahrleisten.

Die Datenbasis des Flachenangebotes dient dariiber hinaus der Information der Wirtschafts-
forderung in der Betreuungstatigkeit. Dies sowie die Anforderungen an ein Gewerbeflachen-
monitoring erfordern eine kontinuierliche Fortschreibung und Aktualisierung der Informatio-
nen Uber das Gewerbefldchenangebot in der Hansestadt Liibeck 3.

5.1 Erhebungskulisse und methodische Vorgehensweise

Erhoben wurden bestehende Flachenpotenziale in Gewerbe- und Industriegebieten sowie
weitere fiir die gewerbliche Entwicklung bedeutsame Flachen in Misch- und Sondergebieten
in der Hansestadt Liibeck ab einer GroBe von 0,1 ha. Die in die Erhebung einzubeziehenden
Gebiete wurden von der projektbegleitenden Arbeitsgruppe festgelegt (vgl. Tab. 5.1-1 als
Ubersicht sowie im Detail die Steckbriefe im Anhang). Nicht in die Betrachtung einbezogen
wurden die Hafengebiete (Sonderbauflachen Hafen) sowie die Innenstadt.

Die fokussierten Gebiete, in denen die Flachenpotenziale erhoben wurden, umfassen eine
Flache von insgesamt 1.234 ha und decken damit die gewerblichen Fldchen sowie die ge-
werblichen Sonderbauflachen (groBflachiger Einzelhandel, Ausbildungspark) in der Hanse-
stadt Liibeck komplett ab.

Die Flachenpotenziale sind aufgrund ihrer Standortfaktoren Standorttypen zuzuordnen, so
dass eine nach Standortanforderungen und -affinitdten differenzierte Gegeniiberstellung von
Flachenangebot und prognostizierter Gewerbefldchennachfrage nach Wirtschaftsgruppen
erfolgen kann.

Fur die Hansestadt Liibeck wurden sieben unterschiedliche Standorttypen definiert. Es hat
sich dabei gezeigt, dass die einzelnen Gewerbegebiete durchaus Flachenpotenziale unter-
schiedlichen Standorttyps aufweisen. Eine Zuordnung des Standorttyps erfolgte daher auf
der Ebene der einzelnen Potenzialflachen und nicht auf der Gebietsebene, dennoch haben

55 vgl. hierzu Kapitel 9.
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die einzelnen Gebiete gemaB ihrer Lage und ihrer vorherrschenden Standortqualitdten den
Charakter bestimmter Standorttypen, denen diese zugeordnet werden kdnnen:

B Klassisches Gewerbegebiet

- Klassisches Gewerbegebiet Eignung fiir Betriebe geringer und mittlerer Emission, Eig-
nung fiir Betriebe mit hohem Verkehrsaufkommen und/oder besonderen Anforderun-
gen an die StraBenerschlieBung (Autobahnanschluss < 3km, ohne Durchfahrung von
Wohngebieten/Ortskernen), Verfiigbarkeit groBer Parzellen (> 1 ha)

- Insbesondere geeignet fiir emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe, Logistik und
Lagerei

- Gebiete: Padeliigger Weg, Roggenhorst, Genin-Siid, MalmdstraBe, Rapsacker, Geniner
StraBe, Danischburg, Gleisdreieck, Glashiittenweg, Gewerbepark am Flughafen; Fi-
schereihafen/Baggersand

B Klassisches Industriegebiet

- Eignung fiir emissionsintensive Betriebe, Eignung fiir Betriebe mit hohem Verkehrs-
aufkommen und/oder besonderen Anforderungen an die StraBenerschlieBung (Auto-
bahnanschluss < 3km, ohne Durchfahrung von Wohngebieten/Ortskernen), Verfiig-
barkeit groBer Parzellen (> 1 ha)

- Insbesondere geeignet fiir emittierendes Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Lo-
gistik und Lagerei, Ver- und Entsorgungsgewerbe

- Gebiete: Glashittenweg, Roggenhorst, Genin-Sud, Herrenwyk, Posener StraBe, In-
dustriepark Schlutup

B Standort fiir hafenaffines Gewerbe

- Gebiete in unmittelbarer Néhe zum Hafen, optimale bi- bzw. trimodale Anbindung

- Eignung fir ,hafenaffines" Gewerbe, insbesondere Verarbeitendes Gewerbe, Logistik
und Lagerei, Ver- und Entsorgungsgewerbe

- Gebiete: Herrenwyk, Posener StraBe, SeelandstraBe, Skandinavienkai, Schlutup

B Hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark

- Eignung fir nicht wesentlich stérende, emissionsarme Betriebe, keine wesentlich st6-
rende oder verunstaltende Nutzungen in der Umgebung, Anspruch an Image und
Umfeldgestaltung, OPNV-Erreichbarkeit

- Insbesondere geeignet fiir emissionsarmes Verarbeitendes Gewerbe, unternehmens-
nahe Dienstleistungen, tlw. sonstige Dienstleistungen, KFZ-, GroB-, nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel, Forschung und Entwicklung, IuM-DIenstleistungen

- Gebiete: Daénischburg, Villeroy & Boch, Bernsteindreher Weg, Herrendamm,
Krummeck, Gleisdreieck, Gneversdorfer Weg, Herrenholz, Lohmiihle, Ausbildungspark
Blankensee

B Standorte fiir produzierendes Handwerk

- wie klassisches Gewerbegebiet/Logistikstandort bzw. hdherwertiges Gewerbege-
biet/Gewerbepark (je nach Emissionsintensitat des Betriebs), liberregionale Verkehrs-
anbindung weniger bedeutend (regionaler Absatz), zusatzlich kleine Grundstiickszu-
schnitte (< 1.500 gm) vorhanden bzw. entwickelbar
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Tab. 5.1-1: Gewerbegebiete in der Hansestadt Liibeck im Fokus der Untersuchung

Gebietsbezeichnung GebietsgroBe in ha Vorherrschender Standorttyp

Hoherwertiges Gewerbegeb./ Gewerbepark, Standort fiir

Ausbildungspark Blankensee 25,8 prod. Handwerk

Bernsteindreherweg 10,7 E:):(ir\évaerrlggvzsr Eewerbegeb./ Gewerbepark, Standort fir
Danischburg 5,7 gl:vsvs;;t(;gzriewerbegeblet, Hoherwertiges Gewerbegeb./
Drager Gewerbepark 15,5 Wissenschaftsstandort, integrierter urbaner Standort
Fischereihafen/Baggersand 10,1  Klassisches Gewerbegebiet

Geniner StraBe 135,9  Klassisches Gewerbegebiet

Genin-Siid 9,3 gltzsnsicrrt]?iser;rvgsrtl);gnzﬂzkklassnsches Industriegebiet,
Gewerbeflachenentwicklung Schlutup 10,1  Standort fiir prod. Handwerk

Gewerbepark am Flughafen 12,4  Klassisches Gewerbegebiet

Glashittenweg 63,8 Klassisches Gewerbegebiet, klassisches Industriegebiet
Gleisdreieck 36,3 gl:vsvselfgziz;riewerbegeblet, Héherwertiges Gewerbegeb./
Gneversdorferweg 3,7 Hoherwertiges Gewerbegeb./ Gewerbepark
Herrendamm 4,9 Hoherwertiges Gewerbegeb./ Gewerbepark

Herrenholz 38,8 Hoherwertiges Gewerbegeb./ Gewerbepark

Herrenwyk 71,2 (K;Isvsvselfg;es Industriegebiet, Standort fiir hafenaffines
Hochschulstadtteil 12,2 Wissenschaftsstandort

Industriepark Schlutup 80,0 Klassisches Industriegebiet, Standort fiir prod. Handwerk
Krummeck 15,1 Hoherwertiges Gewerbegeb./ Gewerbepark

Lohmiihle 32,7 Hoherwertiges Gewerbegeb./ Gewerbepark
MalmdstraBe 34,1 Klassisches Gewerbegebiet

Neuhof 6,3  Standort fiir prod. Handwerk

Padeliigger Weg 63,0 Klassisches Gewerbegebiet

Posener StraBe 99,8 gl:vsvs;gr;es Industriegebiet, Standort fiir hafenaffines
Rapsacker 13,3  Klassisches Gewerbegebiet

Roggenhorst 147,4  Klassisches Gewerbegebiet; klassisches Industriegebiet
Schlutup 23,5 Standort fiir hafenaffines Gewerbe

SeelandstraBe 68,1 Standort fiir hafenaffines Gewerbe

Skandinavienkai 48,7  Standort fiir hafenaffines Gewerbe

Teerhofinsel 15,1  Standort fir prod. Handwerk

Villeroy+Boch 33,4 Hoherwertiges Gewerbegeb./ Gewerbepark

Aache insgesamt 1.234,0

Quelle: eigene Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.
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- Insbesondere geeignet fiir Handwerksbetriebe aus dem Verarbeitenden Gewerbe und
dem Baugewerbe

- Gebiete: Genin-Siid, Neuhof, Industriepark Schlutup, Gewerbeflachenentwicklung
Schlutup, Teerhofsinsel, Bernsteindreher Weg, Ausbildungspark Blankensee

B Wissenschafts-, Technologie- und Medienstandorte

- Kleine Fldchen verfiigbar, Biiro- und Laborimmobilien, gutes Image, gute Umfeld-
qualitat, gute OPNV-Erreichbarkeit, Zentrumsnéhe, unmittelbare Nahe zu relevanten
wissenschaftlichen Einrichtungen oder Leitfirmen

- Insbesondere geeignet fiir FUE, IuM-Dienstleistungen, emissionsarme wissensintensi-
ve Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes, komplementdre unternehmensnahe
Dienstleistungen und sonstige Dienstleistungen

- Gebiete: Hochschulstadtteil, Drager-Gewerbepark

B Integrierte urbane Standorte

- Uberwiegend fiir Biiros bzw. biirodhnliche Nutzungen geeignet, Gutes Image, hohe
Umfeldqualitat, urbaner Charakter, keine stérenden Nutzungen vorhanden oder zu
erwarten, gute OPNV-Erreichbarkeit, geringe Zentrumsentfernung

- Insbesondere geeignet fiir FUE, IuM-Dienstleistungen, emissionsarme wissensintensi-
ve Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes, unternehmensnahe Dienstleistungen und
sonstige Dienstleistungen

- Gebiete in Libeck mit Flachenpotenzialen des Standorttyps: Drager-Gewerbepark

Basis zur Identifizierung des Gewerbeflachenangebotes ist zum einen das Gewerbeflachen-
immobilienportal der Wirtschaftsférderung Libeck GmbH (Symbion), in dem &ffentliche und
private Immobilienangebote erfasst sind. Fir das Flachenangebot bericksichtigt wurden
bebaute und unbebaute Grundstiicke in den fokussierten Gewerbegebieten ab 1.000 gm.
Nicht erfasst wurden reine Biroflachen.

Zum anderen wurden Flachenpotenziale ab 1.000 gm aus der Brachflachen- und Baullicken-
erhebung der KWL GmbH und der Wirtschaftsférderung Liibeck GmbH aufgenommen. In
der Erhebung wurden Flachen erfasst, die

- unbebaut oder geringfiigig bebaut sind, jedoch nicht dem Markt zur Verfligung stehen,

- nach Aufgabe der vorhergehenden Nutzung liber einen langeren Zeitraum ungenutzt
sind, jedoch bislang vom Eigentiimer nicht vermarktet werden konnten,

- noch eine Restnutzung aufweisen (z. B. Nutzung als Lagerplatz oder als Parkplatz) je-
doch im Sinne einer 6konomisch produktiven gewerblichen Nutzung als untergenutzt be-
zeichnet werden kénnen.

Zu den identifizierten Flachen wurden die relevanten Informationen erhoben, die fiir die
Aktivierung fur eine gewerbliche Nutzung im Rahmen der Wirtschaftsférderung notwendig
sind. Diese betreffen neben GroBe, Bebauung, Preis, Altlastensituation, Planungsrecht, Rest-
riktionen, ErschlieBung, Storanfalligkeit der Umgebungsnutzung vor allem die Bestimmung
der Nutzungseignung und Aktivierbarkeit der Flache.
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Inhalte der Erhebung

Fir die identifizierten Fldchen werden die quantitativen und qualitativen Informationen er-
fasst, die fur die Aufgaben der Wirtschaftsforderung und Stadtplanung erforderlich sind.
Dabei ist zu bemerken, dass fiir die einzelnen Flachen nicht alle Informationen im Rahmen
des Gutachtens ermittelt werden konnten bzw. einige Informationen flr einzelne Fldchen
unbekannt sind. Es wird zukiinftig Aufgabe des Gewerbeflachenmonitorings sein, fehlende
Informationen sukzessive zu erheben bzw. zu ermitteln.

Neben Angaben zur Identifizierung der Flachen (Identifikationsnummern, Name des Gewer-
begebietes und Adresse) wurden Informationen zu folgenden Merkmalen ermittelt:

Gemarkung: Name der Gemarkung
Flursttick: Nummer

Grundbuch LUBI.: Nummer
Eigentiimer: Name des Eigentiimers

Eigentliimerart: Unterscheidung nach privaten und 6ffentlichen (Stadt Libeck, kommuna-
le Gesellschaften, Landes- und Bundeseigentum) Eigentiimer

Vermarktung: Es wird festgestellt, ob die Flache zum Verkauf steht

Standorttyp: Einordnung der Nutzungseigenschaften der Flache nach den benannten
sieben Standorttypen

Grundstiicksflache insgesamt: FlachengréBe in gm
Teilbarkeit: Bei Flachen ab 5.000 gm wird erfasst, ob die Flache teilbar ist
Preis: Gesamtpreis des Grundstticks/der Immobilie in €

Preis pro m2: Quadratmeterpreis in € nach Angebot bzw. Bodenrichtwert bei fehlenden
Angaben zum Preis

F-Plan: Art der baulichen Nutzung nach dem F-Plan

Festsetzung B-Plan: zuldssige Nutzung gemdaB Festsetzung im B-Plan oder Verfahren
nach § 34 BauGB bei Fldchen im Innenbereich bzw. Verfahren nach § 35 BauGB bei Fla-
chen im AuBenbereich, wenn kein B-Plan vorhanden ist

B-Plan Nr.

B-Plan Planungsstand

Bebauung: Feststellung, ob die Fldche bebaut ist

Art der Bebauung: Lagerhalle, Produktionsgebdude, Werkstatt, Bliro, sonstige Gebdude
Flache in Gebauden in gm

derzeitige Nutzung: Grinland (unspezifisch), Grunland mit Gehdlzen, Garten-
/Kleingartennutzung, Baumbestand / Gehdlzflache, Brache (Ruderalvegetation), Land-
wirtschaft, Parkplatznutzung, Lagerflache, Gebaudebestand, sonstige Nutzung

Altlasten bzw. Altlastenverdacht

Altlasten Untersuchungsstand: Es werden die Kenntnisse erfasst, ob eine Flache auf
Altlasten untersucht wurde bzw. ob Sicherungs- oder SanierungsmaBnahmen erfolgt sind

Naturschutzrechtliche Beschrankungen mdglich: Erfassung der Kenntnisse mdglicher
naturschutzrechtlicher Restriktionen im Zuge einer gewerblichen Nutzung

Umfeld (Konfliktpotenzial): Erfassung der Kenntnis (iber mdgliche Konfliktpotenziale im
direkten Umfeld der Fldche durch Wohnnutzung oder Schutzgebiete, die zu Nutzungsein-
schrankungen fiihren kénnen
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- Innere ErschlieBung: Erfassung der Kenntnis einer inneren ErschlieBung des Grundsti-
ckes, insbesondere bei teilbaren Grundstiicken von Bedeutung

- AuBere ErschlieBung: Erfassung der Kenntnis eines Anschlusses des Grundstiicks an das
StraBenverkehrsnetz

- Entfernung Autobahnanschluss im m
- Entfernung OPNV Haltstelle in m

- Topographie, Bodenbeschaffenheit: Erfassung der Kenntnis eventueller Schwierigkeiten
bei eine Bebauung des Grundstiicks aufgrund der Bodenbeschaffenheit und des Reliefs

- Nutzungsvorstellung Eigentiimer: Erfassung der Kenntnis ber Nutzungsvorstellungen
des Eigentiimers (bspw. eigene Erweiterungsflache, Verkauf als SO Einzelhandelsflache).

- Aktivierbarkeit: Einstufung des Aktivierungshemmnisses in gering, mittel und hoch nach
dem im folgenden Unterkapitel beschriebenen Schema.

Kategorisierung der Aktivierbarkeit von Flachen

Von besonderer Bedeutung fiir die Beurteilung von Potenzialflachen im Bestand sind Er-
kenntnisse zur Aktivierbarkeit der Flachen bzw. zu Aktivierungshemmnissen, um hieraus
Handlungserfordernisse fiir die Wirtschaftsforderung und Stadtplanung abzuleiten. Hemm-
nisse bestehen vor allem in abweichenden Nutzungs- und Preisvorstellungen der Eigenti-
mer, planungsrechtlichen Restriktionen hinsichtlich angestrebter Nutzungen, Kosten fiir den
Erwerb und die Aufbereitung von Flachen (insbesondere vor dem Hintergrund eines Altlas-
tenverdachts bzw. tatsdchlicher Kontaminationen), die einer kurzfristigen gewerblichen
Nutzung der Potenzialflachen entgegen stehen. Aber auch die jeweiligen Standortbedingun-
gen und Ausstattung der Flachen (ErschlieBung, Umfeld) kénnen eine Vermarktung er-
schweren. Die Einordnung der Aktivierbarkeit erfolgt nach der Annahme, dass gewisse
Standortbedingungen die Aktivierung von Flachen grundsatzlich begiinstigen bzw. erschwe-
ren kénnen. Die tatsdchliche Eignung und Aktivierbarkeit ist jedoch im individuellen Einzelfall
zu prufen. Denn es kann durchaus passieren, dass Flachen trotz generell ungiinstiger
Standortbedingungen passgenau zur individuellen Nachfrage im Einzelfall sein kénnen.

Ein grundlegendes Kriterium fiir die Aktivierbarkeit der Flache ist, ob sie der Eigentiimer
dem Markt zur Verfiigung stellt, d.h. ob die Flache zum Verkauf bzw. Vermietung steht. Es
wurden Des Weiteren verschiedene Arten von Hemmnissen identifiziert, die einer erfolgrei-
chen Vermarktung von Flachen entgegenstehen kénnen:

B Abweichende Nutzungs- und Preisvorstellungen der Eigentiimer:

- Vorhaltung der Flache fiir eine Betriebserweiterung oder fiir eine erst langerfristig
realisierbare Nutzungsidee

- Uberhéhte Preisvorstellungen der Eigentiimer (Erwartungen hinsichtlich besserer wirt-
schaftliche Ausnutzung der Flache z.B. fiir den Wohnungsbau oder fiir groBflachigen
Einzelhandel)

- Komplizierte oder ungeklarte Eigentumsverhaltnisse, mangelndes Interesse der Eigen-
timer an einer Vermarktung, fehlende Vermarktungs-Kompetenz

B Rechtliche Restriktionen:

- Fehlendes Planungsrecht fiir bestimmte Arten von gewerblichen Nutzungen

- Sonstige Restriktionen, die die Art der gewerblichen Nutzungsmdéglichkeit einschran-
ken (z.B. Larmschutz, Denkmalschutz, Wasserschutz)
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B Kosten fir den Erwerb und die Aufbereitung der Flache:

Zeitlicher und/oder finanzieller Aufwand fiir die Schaffung von Planungsrecht und fiir
andere MaBnahmen zur Aufbereitung der Flache (z.B. ErschlieBung, Altlastenbeseiti-
gung, Abriss etc.)

Kosten, die fiir den Erwerb und/oder die Entwicklung der Fldche bereits entstanden
sind und wieder ,hereingeholt" werden sollen, so dass eine Aktivierung fiir weniger
zahlungskréftige Nutzungen abgelehnt wird

Flache ist in der Bilanz des Eigentiimers mit einem Buchwert eingestellt, der momen-
tan auf dem Markt nicht realisierbar ist, eine Wertberichtigung wird jedoch gescheut

Finanzierungs- bzw. Férdermdglichkeiten fiir eine gewerbliche Grundstlicksentwick-
lung zu marktfahigen Preisen fehlen oder sind nicht bekannt

Passgenauigkeit der Flache

FlachengréBe, Teilbarkeit, Erweiterungspotenziale
Infrastrukturelle ErschlieBung, Engpasse fiir bestimmte Nutzungen

Bebauung

Auf der Grundlage der erfassten Informationen zu den Flachen wurden die Kriterien auf ihr
Aktivierungshemmnis bewertet (vgl. Tab. 5.1-2):

1.

10.

11.

12.

Planungsrecht: Bewertet wird der Grad der gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten
gemaB der Festsetzung der zuldssigen Nutzung nach dem B-Plan

Preis: Preis je gm in EUR. Ist kein Preis genannt, wird der Bodenrichtwert als Grund-
lage herangezogen

Altlasten: Altlasten bzw. Altlastenverdacht wird dann bewertet, wenn Kenntnisse
hierzu vorliegen

Naturschutz: Bewertet werden mdgliche Einschrankungen der Nutzung aufgrund
naturschutzrechtlicher Restriktionen auf der Flache

Umfeldsensibilitat: Bewertet werden mdgliche Einschrankungen der Nutzung auf-
grund sensibler Nutzungen im unmittelbaren Umfeld (Wohngebiet, Schutzgebiet)

Innere ErschlieBung: Bewertet wird das Vorhandensein einer inneren verkehrlichen
ErschlieBung

AuBere ErschlieBung: Bewertet wird der verkehrliche Anschluss der Fliche an das
StraBennetz

Autobahnanbindung: Bewertet wird die Entfernung zur Autobahn
OPNV: Bewertet wird die Entfernung zur néchsten Haltestelle des OPNV

Teilbarkeit: Bewertet wird die Moglichkeit einer Teilung von Flachen von min. 5.000
gm, also der flexiblen Anpassung an eine potenzielle Nachfrage

Bebauung: Bewertet wird das Vorhandensein von Gebauden

Topographie, Bodenbeschaffenheit: Bewertet werden Nutzungseinschréankungen bzw.
besondere bauliche Anforderungen aufgrund der Topographie und/oder der Boden-
beschaffenheit auf der Flache

Die einzelnen Kriterien sind nach dem Grad des Aktivierungshemmnis in gering, mittel und
hoch mittels Punkten (0 fir gering, 1 fur mittel und 2 fir hoch) eingestuft. Eine Gesamtbe-
wertung des Aktivierungshemmnisses nach Punkten wird wie folgt vorgenommen:
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- Geringes Aktivierungshemmnis bei bis zu 1/3 der max. zu vergebenen Punktezahl (An-
zahl der bewerteten Kriterien multipliziert mit 2)

- Mittleres Aktivierungshemmnis bei tiber 1/3 bis 2/3 der max. zu vergebenen Punktezahl

- Hohes Aktivierungshemmnis bei Giber 2/3 der max. zu vergebenen Punktezahl

Das Merkmal ,Vermarktung" geht gesondert in die Bewertung des Aktivierungshemmnisses
ein: Allein die Tatsache, dass eine Flache nicht vermarktet wird, d.h. derzeit nicht zum Ver-
kauf steht, bedeutet ein hohes Aktivierungshemmnis fiir die Flache, auch wenn die standort-
lichen und planungsrechtlichen Bedingungen zur Aktivierung der Flache glinstiger sind.

Tab. 5.1-2: Einstufung des Aktivierungshemmnisses
Kriterium Gering (0 Punkte) Mittel (1 Punkt)
Planungsrecht: Festsetzung der
. GI GE
zuldssigen Nutzung
Preis <= 40 EUR Uber 40 bis 70 EUR
Altlasten bzw. Altlastenverdacht .
Nein
vorhanden
Naturschutzrechtliche Restriktionen .
. Nein
maoglich
Umfeldsensibilitat: Wohnnutzung, Nein

Schutzgebiet im Umfeld
Innere ErschlieBung
AuBere ErschlieBung

Entfernung Autobahnanschluss
Entfernung OPNV-Haltestelle

Teilbarkeit (Bewertung bei Flachen ab

5.000 gm)
Bebauung

Topographie, Bodenbeschaffenheit

Vorhanden bzw. nicht
notwendig

Vorhanden
<=3 km Uiber 3 bis 5 km
<=300m iber 300 bis 500 m

Mdglich
Nein

Keine Einschrankungen

Hoch (2 Punkte)

SO, MI und andere
> 70 EUR

Ja

Ja

Ja

Nicht vorhanden bzw.
notwendig
Nicht vorhanden
> 5km

> 500 m
Nicht mdglich

Ja

Besondere
Anforderungen

Hinweis zum Planungsrecht: Bei Flachen nach § 34 wird nach Absprache mit der Stadtplanung das Planungsrecht nicht in die
Bewertung einbezogen. Bei GI-Flachen werden praktische Einschrankungen, die sich aus einer mdglichen Vorhaltung von Fla-
chen zugunsten bestimmter Betriebe ergeben, unberiicksichtigt gelassen. SO-Flachen weisen ein hohes Aktivierungshemmniss
auf, da es sich bei diesen zum groBten Teil um Flachen fiir groBflachigen Einzelhandel in Genin-Sid handelt, die so derzeit nicht

umgesetzt werden kénnen.

Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.
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5.2 Ergebnisse der Gewerbeflachenerhebung
5.2.1 Flachenangebot insgesamt

Es wurden 150 Flachen in den 30 Gewerbegebieten identifiziert, die insgesamt 315 ha um-
fassen. Weniger als die Halfte — 71 Flachen mit insgesamt 142 ha — stehen dem Markt zur
Verfligung und werden zum Verkauf angeboten. Ein GroBteil dieser Flachen (103 ha) sind
unbebaut. Die gréBten unbebauten Flachenpotenziale in der Vermarktung stehen in Genin-
Sid zu Verfiigung (21 ha), gefolgt vom Gewerbegebiet SeelandstraBe (15 ha), Herrenwyk
(14 ha), Gewerbepark am Flughafen (12 ha) und Skandinavienkai (11 ha) (vgl. Tab.
5.2.1-1).

Von den 173 ha Gewerbeflache, die derzeit nicht vermarktet werden, sind 117 unbebaute
Flachen, die zu knapp zwei Drittel allein auf die Gebiete Genin-Siid (29 ha) und Industrie-
park Schlutup (48 ha) entfallen. Hierbei handelt es sich zum einen in Genin-Siid um die
ungenutzten SO-Flachen fiir den Einzelhandel sowie um Reserveflachen von Unternehmen,
zum anderen sind es im Industriepark Schlutup die zwischenzeitlich bewaldeten Flachen der
ehemaligen Munitionsfabrik.

Tab. 5.2.1-1: Gewerbeflachenpotenziale in den Gewerbegebieten (in ha)

— S L o e

1. 2. Insgesamt  unbebaut bebaut Insgesamt = unbebaut  bebaut
Ha Schiutup 3,6 2,4 2,4 1,2 0,4 0,8
Ha SeelandstraBBe 24,1 15,1 15,1 9,0 9,0
Ha Skandinavienkai 16,9 10,6 10,6 6,3 6,3
In Ha Herrenwyk 23,9 18,3 13,5 4,8 5,6 5,6
In Ha Posener StraBe 20,3 3,6 0,4 3,2 16,6 0,2 16,4
Gw In  Genin-Stidwest 44,4 15,7 15,7 28,6 28,6
Gw In Glashiittenweg 9,5 3,1 3,1 6,4 2,8 3,6
Gw In Roggenhorst 20,6 8,4 57 2,7 12,2 6,8 54
Gw g:;ggir:;e”/ 10,1 10,1 10,1
Gw Geniner StraBe 14,3 8,8 6,0 2,8 5,4 2,9 2,6
Gw Eﬁgﬁaﬂf’:ﬁark am 12,1 12,1 12,1
Gw MalméstraBe 0,9 0,9 0,9
Gw Padeliigger Weg 17,3 12,8 9,0 3,8 4,5 3,2 1,3
Gw Rapsacker 0,2 0,2 0,2
Gw Gp Gleisdreieck 0,8 0,8 0,8
Gp Gw  Danischburg 3,6 3,6 3,6
Gp Gneversdorferweg 0,3 0,3 0,3
Gp Herrendamm 1,4 1,4 1,4
Gp Lohmiihle 7,9 6,9 3,6 3,3 1,0 1,0
Gp Villeroy+Boch 8,1 8,1 8,1
Gp pH Bernsteindreherweg 4,4 4,4 4,4
pH In Industriepark Schiutup 51,1 3,4 1,2 2,2 47,7 47,7
ph Genin-Siidost 9,9 9,9 4,8 51
pH Ssmlﬁ)sﬂachenentw. 42 42 42
pH Teerhofinsel 0,3 0,3 0,2 0,2
Wi uS  Drager Gewerbepark 4,9 4,9 4,9

Insgesamt 315,1 142,4 103,0 39,4 172,7 116,8 55,9

TOP 5.1

NJLAJ

Genin-Siid mit den groéBten
unbebauten
Flachenpotenzialen, ...

...aber auch mit den
groBten Flachen, die nicht
in der Vermarktung sind

* Vorherrschender Standorttyp: Gw = klassisches Gewerbegebiet, In = klassisches Industriegebiet, Ha = Standort fiir hafenaffi-
nes Gewerbe, Gp = Hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark, pH = Standort fiir produzierendes Handwerk, uS = integrier-

ter urbaner Standort, Wi = Wissenschafts- und Technologiestandort

Quelle: Immobilien-Datenbank der Liibeck Wirtschaftsférderung GmbH (Symbion), KWL Brachflachenerhebung, eigene Zusam-

menstellungen und Berechnungen, Stand 30.6.2012.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.
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Insgesamt sind 45 % der Flachenpotenziale GE und GI Flachen: 107 ha GE und 34 ha GI
(vgl. Abb. 5.2.1-1). Des Weiteren sind 9 % bzw. 30 ha der Potenzialflache Sonderbaufldche
fir den (Fach- bzw. nicht zentrenrelevanten) Einzelhandel. Fiir gut 45 % der Flachenpoten-
zZiale besteht keine Festsetzung der Nutzungsart aufgrund fehlender Bebauungsplane. In
diesen Fallen kann eine Nutzung gemaB § 34 BauGB ,Zulassung von Vorhaben im Innenbe-
reich" erfolgen. Die Stadtplanung der Hansestadt Liibeck sieht im Fehlen eines B-Plans kein
explizites Aktivierungshemmnis und verweist auf die Méglichkeiten einer Flachennutzung im
Rahmen der Zuldssigkeit gemaB Paragraph 34. Andere Nutzungsarten (MI, WA, Griin- und
Sportflachen, Gemeindebedarf) haben mit rund 3 ha einen Anteil von 1 % an den Flachen-
potenzialen. Insbesondere auf diesen Flachen ist die Aktivierbarkeit fiir eine gewerbliche
Nutzung besonders schwer. Dies muss jeweils nach Einzelfall unter Betrachtung der jeweili-
gen Umstande abgewogen werden.

Von den 142 ha Gewerbeflache in der Vermarktung entfallen 69 ha auf GE-Flachen und 9 ha
auf GI-Flachen. 8 ha sind Sonderbauflachen und 55 ha sind Flachen ohne Bebauungsplan,
die gemaB § 34 zu entwickeln sind. 60 ha sind Flachen im offentlichen Besitz, von denen
zwei Drittel im Eigentum der KWL GmbH ist. Diese Flachen sind fast ausschlieBlich unbe-
baut. Die privaten Flachen in der Vermarktung teilen sich zu fast gleichen Teilen von jeweils
40 ha auf bebaute und unbebaute Flachen auf (vgl. Abb. 5.2.1-1).

Abb. 5.2,1-1: Gewerbeflachenpotenziale nach Festsetzung der Nutzung*
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* Verfahren nach § 34 bzw. § 35 BauGB auf den Fléchen, fiir die keine Festsetzung vorgenommen wurde

Quelle: Immobilien-Datenbank der Liibeck Wirtschaftsférderung GmbH (Symbion), KWL Brachflachenerhebung, eigene Zusam-
menstellungen und Berechnungen, Stand 30.6.2012.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

Der GroBteil des

Flachenpotenzials hat einen

Quadratmeterpreis von 40-

70 Euro

Die unbebauten Flachen in der Vermarktung haben einen (gewichteten) durchschnittlichen
Quadratmeterpreis von 56 EUR. Fast ein Viertel des Flachenangebotes hat einen Quadrat-
meterpreis bis zu 40 EUR, weitere 30 % liegt in der Klasse bis 60 EUR, was dem langjahri-
gen Durchschnitt des Gewerbeflachenpreises in der Hansestadt Liibeck entspricht (vgl. Tab.
5.2.1-2). Knapp die Halfte des Flachenangebotes hat einen Quadratmeterpreis tiber 60 EUR,
wenngleich ein GroBteil davon einen Preis von weniger als 70 EUR je gm hat (Genin-Siid,
Skandinavienkai) (vgl. Tab. 5.2.1-2).
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Tab. 5.2.1-2: Flachenangebot unbebauter Flachen in der Vermarktung nach PreisgroBBenklasse

Aadche in ha Anzahl der Riachen Anteil in %
bis 40 € 24,9 4 24,1
bis 60 € 30,1 15 29,2
bis 80 € 43,3 13 42,0
bis 100 € 2,3 4 2,2
iber 100 € 2,4 2,4
Gesamtergebnis 103,0 39 100,0

Quelle: Immobilien-Datenbank der Liibeck Wirtschaftsforderung GmbH (Symbion), KWL Brachflachenerhebung, eigene Zusam-

menstellungen und Berechnungen, Stand 30.6.2012.
NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

5.2.2 Flachenangebot nach Aktivierbarkeit

Flachen, die dem Markt nicht zur Verfiigung stehen, d.h. nicht zum Verkauf angeboten wer-
den, sind zunachst grundsatzlich nicht aktivierbar. Daher wird im Folgenden der Fokus vor
allem auf die am Markt angebotenen Flachen gelegt, die zundchst grundsatzlich verfligbar
sind.

Die 142 ha in der Vermarktung stehenden Gewerbeflachen haben iberwiegend geringe oder
mittlere Aktivierungshemmnisse. Unter der bebauten Flache (39 ha) sind keine Flachen mit
hohem Aktivierungshemmnis vorhanden (vgl. Abb. 5.2.2-1).

Bei den unbebauten Flachen (103 ha) haben zwei Flachen mit insgesamt 20,6 ha ein hohes
Aktivierungshemmnis. Dies sind ungtinstig erschlossene groBe Flachen in riickwartiger Lage
in den Gewerbegebieten SeelandstraBe und Geniner Strae, auf denen zudem mit natur-
schutzrechtlichen Restriktionen zu rechnen ist.

Bei den derzeit nicht vermarkteten und daher nicht aktivierbaren Fldchen zeigt sich auf der
Grundlage der Bewertung der Standortbedingungen, dass jeweils mehr als die Halfte der
bebauten und unbebauten Flachen aufgrund ihrer Standortqualitdt geringe und mittlere
Aktivierungshemmnisse aufweisen. Dieses Reservepotenzial kann jedoch nur durch Ver-
kaufsabsichten der Eigentiimer aktiviert werden. Allein 20 ha der unbebauten, derzeit nicht
vermarkteten Flachen mit geringen und mittleren Aktivierungshemmnissen sind Erweite-
rungsflachen von Unternehmen, die zumindest mittelfristig dem Markt nicht zur Verfligung
gestellt werden.

Knapp 52 ha der unbebauten und derzeit nicht vermarkteten Flachen sind bewaldete Fla-
chen der ehemaligen Munitionsfabrik Schlutup, die den Gewerbegebieten Industriepark und
Gewerbeflachenentwicklung Schlutup entsprechen. Eine zukiinftige Entwicklung weiterer
Flachen fir gewerbliche Nutzungen erscheint vor allem aufgrund naturschutzrechtlicher
Bedenken sowie der Altlastensituation auf dem ehemaligen Rustungsstandort als ausgespro-
chen schwierig bis unmdglich.
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Abb. 5.2.2-1: Gewerbeflachenpotenziale nach Aktivierbarkeitshemmnissen
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Quelle: Immobilien-Datenbank der Liibeck Wirtschaftsférderung GmbH (Symbion), KWL Brachflachenerhebung, eigene Zusam-
menstellungen und Berechnungen, Stand 30.6.2012.

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.
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5.2.3 Flachenangebot nach Standorttypen

Eine wesentliche Information fiir die Gewerbeflachenpolitik ist im Zusammenhang mit der ~ Einordnung des
Prognose der zukiinftig zu erwartenden Gewerbeflachennachfrage die Eignung des Flachen- Flachenangebotes...
angebotes fiir bestimmte Nutzungen entsprechend ihrer Einordnung nach Standorttyp 6.

Tab. 5.2.3-1: Gewerbeflachenpotenziale in der Vermarktung nach Standorttypen und
GroBenklassen

Summe von Grundstiicksfldche insgesamt, in ha

Kassisches Klassisches Standort_ fur Héherwertig'es Stand'ort fiir Integrierter Ar'lf;cr:::r
Gewerbegebiet Industriegebiet hafenaffines Gewerbegebiet/ produzierendes urbaner Insgesamt
Gewerbe Gewerbepark Handwerk Standort
bis 0.15 ha 0,4 0,1 0,5 4
bis 0,3 ha 6,5 3,3 1,6 1,3 12,6 17
bis 0,5 ha 4,3 2,9 53 1,2 13,6 10
bis 1 ha 1,9 0,3 2,2 10
bis 2 ha 2,0 0,4 2,3 6
bis 5 ha 29,2 7,1 71 2,3 7,0 8,1 60,8 18
tiber 5 ha 35,2 15,1 50,3 6
Gesamtergebnis 79,4 13,2 24,2 9,2 8,2 8,2 142,4 71
Fgé‘l:g;zcrggg"f:ia 1,8 1,7 4,0 1,2 2,7 2,7 2,0
Anteil der Fidchen, in %
teibar 56,5 32,5 29,3 65,6 58,6 38,6 49,3
nicht teibar 5,0 19,0 62,4 8,4 0,0 0,0 15,7
Teibarkeit unbekannt 38,5 48,5 8,3 26,0 41,4 61,4 35,0

Quelle: Immobilien-Datenbank der Liibeck Wirtschaftsférderung GmbH (Symbion), KWL Brachflachenerhebung, eigene Zusam-
menstellungen und Berechnungen, Stand 30.6.2012.

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

Die Einordnung erfolgte auf Ebene der Potenzialflachen, da es in den Gewerbegebieten der ...auf Ebene der
Stadt Flachen unterschiedlicher Nutzungseignung gibt. Auf der Basis dieser Einordnung Potenzialflache
entfallt die Halfte des vermarkteten Angebotes auf Flachen mit Eigenschaften, die einem

klassischen Gewerbegebiet entsprechen. 45 ha der insgesamt 79 ha dieses Standorttyps

sind GE-Flachen, fiir rund 27 ha liegt kein Bebauungsplan vor bzw. erfolgt eine Nutzung der

Flachen gemaB § 34. Diese Flachen haben fast ausschlieBlich ein geringes oder mittleres
Aktivierungshemmnis. Allein die ehemalige Bahnflache im Gewerbegebiet Geniner StraBe hat

ein hohes Aktivierungshemmnis aufgrund der ErschlieBungssituation sowie mdglicher natur-

schutzrechtlicher Restriktionen (vgl. Abb. 5.2.3-1).

Fast 13 ha haben Eigenschaften fiir eine industrielle Eignung, davon jedoch lediglich 8 ha 8 ha GI-Flache
auch eine Festsetzung fiir eine industrielle Nutzung (GI-Flachen). 6 ha sind GE-, SO- und
sonstige Flachen im AuBenbereich im Gewerbegebiet Herrenwyk.

56 Fir die Klassifizierung der Standorttypen vgl. Kapitel 5.1.
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Abb. 5.2,.3-1: Gewerbeflachenpotenziale in der Vermarktung nach Standorttypen
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Quelle: Immobilien-Datenbank der Liibeck Wirtschaftsférderung GmbH (Symbion), KWL Brachflachenerhebung, eigene Zusam-
menstellungen und Berechnungen, Stand 30.6.2012.

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

24 ha hafenaffines Gewerbe

Jeweils zwischen 8 und 9
ha Flachenpotenzial in den
iibrigen Standorttypen

Mangel an Standorten
fiir forschungs- und
wissensintensive
Unternehmen

Fir hafenaffines Gewerbe eignen sich 24 ha des Gewerbeflachenpotenzials in den Gewerbe-
gebieten Posener StraBe, SeelandstraBe und Skandinavienkai. Davon haben 15 ha der Fla-
che ein hohes Aktivierungshemmnis (ErschlieBungssituation sowie mdogliche naturschutz-
rechtliche Restriktionen auf einer Flache im Gewerbegebiet Seelandstral3e).

Zwischen 8 und 9 ha betragen jeweils die Flachenpotenziale fiir die drei anderen Standort-
typen. Wahrend sich die Flachen der Typen ,hoherwertiges Gewerbegebiet" sowie ,inte-
grierter urbaner Standort" auf mehrere Gebiete in der Stadt verteilen (z.B. Lohmiihle, Her-
rendamm, Geneversdorfer StraBe, Danischburg), beschranken sich die Potenziale fiir das
produzierende Handwerk auf den Industriepark Schlutup und Genin-Sid. Die Flachen in dem
Gewerbegebiet Genin-Sid, das vornehmlich ein klassisches Gewerbegebiet mit einer sehr
guten (berregionalen Verkehrsanbindung (Autobahnanschluss) ist, sind solche, die lber die
Kronsforder LandstraBe erschlossen sind und somit die Autobahnanbindung so unguinstig ist
(Uber Kronsforder LandstraBe, MalmdstraBe, Baltische Alle), dass sie fiir Nutzungen eines
klassischen Gewerbegebietes nur bedingt geeignet sind.

Ein Engpass sind Standorte fiir wissenschafts- und technologieaffine Betriebe. Lediglich der
Drager Gewerbepark, der als integrierter urbaner Standort eingeordnet ist, kann Anforde-
rungen forschungs- und wissensintensiver Unternehmen erfiillen. Der Standort eignet sich
vor allem fir Unternehmen der Life-Science-Branche bzw. der Medizintechnik aufgrund der
unmittelbaren Nahe zu Unternehmensteilen von Drager. Flachenpotenziale in unmittelbarer
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Abb. 5.2.3-2: Derzeit nicht zur Vermarktung stehende Gewerbefldchenpotenziale nach

Standorttypen und Art der festgesetzten Nutzung
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Quelle: Immobilien-Datenbank der Libeck Wirtschaftsférderung GmbH (Symbion), KWL Brachflachenerhebung, eigene Zusam-

menstellungen und Berechnungen, Stand 30.6.2012.
NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

Nahe zu den wissenschaftlichen Forschungseinrichtungen (Uni Liibeck, FH Lubeck, Fraun-
hofer etc.) sind derzeit nicht mehr verfligbar >7.

Fast ein Viertel der Flachen sind kleine Flachen bis 3.000 gm GroBe, weitere 8 % der Fla-
chen haben bis zu 5.000 gm. In der Vergangenheit waren allerdings 80 % aller verkauften
Flachen zwischen 1998 und 2010 nicht gréBer als 5.000 gm (vgl. Tab. 5.2.3-1 sowie Tab.
4.1.1-1). Dieser Engpass besteht vor allem in den Standorttypen, in denen vornehmlich eine
Nachfrage nach kleinen Flachen zu erwarten ist (hherwertiges Gewerbegebiet, Standort fiir
produzierendes Handwerk, integrierter urbaner Standort). Die Aktivierbarkeit von Flachen in
diesen Gebieten erhoht sich durch die Moglichkeit der Teilbarkeit der Flachen (bei Flachen
ab 5.000 gm). Dies ist, mit Ausnahme an integrierten urbanen Standorten, fir den groBten
Teil der Flache mdglich. Bei vielen Flachen liegt diese Information jedoch nicht vor.

Die Gewerbeflachenpotenziale, die aktuell nicht dem Markt zur Verfligung stehen, verteilen
sich vor allem auf klassische Gewerbegebiete (60 ha; insbesondere Genin-Stid, Roggenhorst
und Skandinavienkai), Standorte fir hafenaffines Gewerbe (42 ha; insbesondere Posener
StraBe, Fischereihafen/Baggersand und SeelandstraBe) sowie Standorte fiir produzierendes
Handwerk (52 ha), die jedoch fast ausschlieBlich auf die Flachen der ehemaligen Munitions-
fabrik in Schlutup entfallen (vgl. Abb. 5.2.3-2).

57 vgl. auch Kapitel 5.2.4.
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5.2.4 Flachenangebot in den Clustern

Unternehmen der Branchenclustern Erndhrungswirtschaft, Gesundheitswirtschaft, Logistik,
Medien/IT sowie Erneuerbare Energien sind unterschiedlich auf die jeweiligen Standorttypen
fokussiert, entsprechend unterschiedlich eindeutig sind die Aussagen zum Flachenangebot:

Erndhrungswirtschaft -

Gesundheitswirtschaft -

Life-Science-Industrie

Gesundheits-
dienstleistungen

Logistikbranche -

Informations-, Medien- und -
Kreativwirtschaftbranche

Erneuerbare Energien -

In der Ernahrungswirtschaft liegt der Schwerpunkt der Clusterunternehmen im Verarbei-
tenden Gewerbe, insbesondere in der Nahrungsmittelproduktion aber auch im Zuliefer-
bereich wie bspw. der Maschinenbau fiir die Nahrungsmittelindustrie oder die Verpa-
ckungsindustrie. Fiir zukinftige Entwicklungen in diesem Bereich werden vor allem klas-
sische Gewerbegebiete, zum Teil auch klassische Industriegebiete bendtigt, die im ent-
sprechenden Umfang zur Verfligung stehen (vgl. Abb. 5.2.3-1).

Die Gesundheitswirtschaft ist zum einen als produzierende Branche im Bereich der Life-
Science-Industrie zu betrachten, zum anderen ist es der Bereich der Gesundheitsdienst-
leistungen, dem zukiinftig ein groBes Wachstumspotenzial prognostiziert wird:

- In der Life-Science-Industrie liegt der Schwerpunkt vor allem in der Medizintechnik.
Flachenpotenziale bestehen hier im Drager Gewerbepark mit dem Vorteil der unmit-
telbaren Nahe zu Unternehmensteilen von Drager. Doch auch Flachen in héherwerti-
gen Gewerbegebieten eignen sich fiir Betriebe der Life-Science-Industrie. Im Umfeld
der Universitatsklinik und der Fraunhofer-Einrichtung fiir Marine Biotechnologie — po-
tenzielle Inkubatoren fiir Ausgriindungen und Ansiedlungen — sind jedoch keine Fla-
chenpotenziale vorhanden. Dies ist ein potenzieller Entwicklungsengpass fiir die Life-
Science-Branche.

- Im Bereich der Gesundheitsdienstleistungen entféllt ein groBer Anteil des zukiinftigen
Wachstumspotenzials vor allem auf ambulante Dienste der Gesundheitsversorgung
und Pflege. Diese wohnortnahen Dienstleistungen entwickeln sich insbesondere im
Umfeld von Wohngebieten. Besondere Formen wie bspw. Arztehduser, Polikliniken
aber auch Pflegeheime lassen sich hingegen durchaus auch in Gewerbegebieten nie-
der (wie aktuell z.B. Gneversdorfer Weg und Herrendamm). Hierfir kommen jedoch
nur Flachen in Gewerbepark @hnlichen Gebieten mit einem nicht stérenden Umfeld in
Frage, die knapp 9 ha des Fldachenangebotes vermarkteter Fldchen umfassen
(Dénischburg, Lohmihle, Gneversdorfer Weg und Herrendamm).

Flachen fiir die Logistikbranche sind vor allem in den klassischen Gewerbe- und Indust-
riegebieten zu finden, die einen unmittelbaren Anschluss an die Autobahn haben. Im Fo-
kus stehen hier vor allem Genin-Siid und Roggenhorst, aber auch Flachen im Padelligger
Weg sind eingeschrankt fiir Logistikbetriebe geeignet. Im Zusammenhang mit weiteren
Verkehrstragern stehen die Flachen an den Hafenstandorten, insbesondere am
Skandinavienkai als bedeutendsten Hafen innerhalb des Stadtgebietes, im Fokus zukiinf-
tiger Entwicklungen in der Logistikbranche.

Unternehmen der Informations-, Medien- und Kreativwirtschaft bevorzugen vor allem
integrierte urbane Standorte, Standorte in hdherwertigen Gewerbegebieten und Gewer-
beparks sowie Wissenschafts- und Technologiestandorte. Als integrierter urbaner Stand-
ort steht lediglich der Drager Gewerbepark zur Verfligung, auch Fldchen an der Kaikante
sind aber durchaus geeignet. Flachenpotenziale an Wissenschafts- und Technologiestan-
dorten bestehen demgegeniiber nicht. Auch wenn Mischgebiete nicht Gegenstand dieser
Untersuchung sind, ware beispielsweise auch die nérdliche Wallhalbinsel ein geeigneter
Standort. Vielfach nutzen kleine Unternehmen dieser Branche auch Potenziale im unmit-
telbaren Umfeld von Wohngebieten, ebenso wie bspw. Rechtsanwalte, Architekten,
Werbeagenturen oder ambulante Gesundheitsdienstleister. Fiir produzierende Betriebe
dieses Clusters (Druckereien, Hersteller von Geraten etc.) eignen sich wiederum die
klassischen Gewerbe- und Industriegebiete.

Der Branchencluster Erneuerbare Energien ist von der Anzahl der Unternehmen sehr
klein und weist lediglich im Bereich Windkraft eine kritische Masse an Clusterunterneh-
men auf. Geeignete Standorte in Liibeck sind entsprechend der Ausrichtung der Unter-
nehmen zu differenzieren:
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- flr produzierende Betriebe eignen sich die Flachenpotenziale in den klassischen Ge-
werbe- und Industriegebieten. In Verbindung mit dem Transport der hergestellten
Anlagen eignen sich vor allem hafennahe Standorte.

- Forschung und Entwicklung findet vor allem im Umfeld der entsprechenden For-
schungseinrichtungen (FH Liibeck) statt. Hier stehen derzeit keine ausreichenden Fla-
chenpotenziale zur Verfiigung.

- Unternehmensdienstleister der Konstruktion und Projektierung suchen vor allem die
Nahe zu bestehenden produzierenden Unternehmen. Hier kdnnen keine eindeutigen
regionalen Schwerpunkte festgemacht werden.

- Libeck eignet sich als Offshore-Hafen fiir die geplanten Anlagen in der Ostsee. Inso-
fern sind samtliche hafennahe Flachen, vor allem aber das Gewerbegebiet
Skandinavienkai als Standort fiir Produktions-, Transport- und Wartungstatigkeiten fir
Offshore-Windanlagen geeignet.

5.3 Gewerbeflachen im Liibecker Umland

In der zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung der Region spielt auch das Umland mit sei-
nem Gewerbefldchenangebot eine entscheidende Rolle. Zum einen stehen die Umlandstadte
und —gemeinden im Wettbewerb zur Hansestadt Liibeck um Unternehmensansiedlungen.
Zum anderen ist das regionale Gewerbeflachenangebot auch komplementar zu betrachten
und dient der Diversifizierung des Angebotsportfolios. In dem MaBe, in dem die Zentralitat
und Urbanitat und die damit verbundenen Standortvorteile wie ortliches Arbeitskraftepoten-
zial, vorhandene Verwaltungsfunktionen, Nahe zu Unternehmen und zu Bildungs-, Wissen-
schafts- und Forschungseinrichtungen, urbane Lebensqualitat und Reprasentativitat sowie
eine dichtere OPNV-ErschlieBung weniger bedeutend fiir Unternehmen werden, steigt die
Bedeutung der Faktorkosten. Diese Unternehmen suchen zunehmend periphere Standorte
mit geringeren Bodenpreisen und Realsteuern, die sie vor allem im Umland der stadtischen
Agglomeration Lubeck finden. Idealtypisch werden so Potenziale insbesondere fiir for-
schungs- und wissensintensive Unternehmen frei, die Standorte innerhalb stadtischer Agg-
lomerationen bevorzugen.

In die Betrachtung der Gewerbeflachenpotenziale im Umland wurden ausgewdhlte Standorte
in den benachbarten Kreisen Nordwestmecklenburg, Ostholstein, Stormarn und Segeberg
einbezogen. Aufgenommen wurden lediglich freie Gewerbeflachen in der Vermarktung.
Geplante Gewerbeflachenausweisungen und Vorschauflachen wurden nicht betrachtet. Die
Daten wurden Uber die jeweilige Wirtschaftsforderung der Stadte und Gemeinden ermittelt,
so dass davon ausgegangen werden kann, dass es sich hierbei um lberwiegend 6ffentliche
Flachen handelt.

Insgesamt stehen in den ausgewahlten Stadten und Gemeinden der Umlandkreise aktuell
200 ha Gewerbeflache zu durchschnittlich 35 EUR je gm >8 zur Verfligung. Zum Vergleich: in
Libeck gibt es ein Flachenangebot von 103 ha unbebaute Gewerbefldche in der Vermark-
tung zu durchschnittlich 56 EUR je gm (vgl. Tab. 5.3—1 sowie Karte 5.3-1). Das Gewerbefla-
chenangebot an unbebauten Fldchen mit geringem Aktivierungshemmnis in der Hansestadt
betrdgt sogar nur knapp 50 ha.

58 Gewichtetes Mittel der Flachen mit Preisangaben.
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Tab. 5.3-1: Gewerbeflachenpotenziale im Liibecker Umland
Stadt / Gemeinde Gewerbegebiet Nutzu_ngs- Freie Fléche in Preis pro m2 Summe Landkreis
ausweisung ha
An der Trave GE 20,0 20,00 €
Selmsdorf
Herrenwieker Camp / Krempelmoor GE 10,0 ab 20,00 € Nordwesh Kenb
Liidersdorf GE/GI 13 34,00€| " WeSST‘;g enburg
Schonberg Sabower Hohe, 1. Bauabschnitt 5,8 18,50 €
Upahl An der Silberkuhle GE/GI 16,7 20,00 €
. . Holsteinische Schweiz GE 8,0 29,00 €
Eutin/ Sisel
RontgenstraBe GE/GI 0,4 110,00 €
Neustadt i. Osth. Neustddter Bucht GE 1,4 35,50 €
Gleschendorf GE 0,4 31,00 € Ostholstein
Ahrensbok Barghorst GE 1,5 26,00 € 16 ha
Ratekau Ernst-Abbe-StraB3e GE 2,4 43,00 €
Stockelsdorf Brandenbrooker Weg GE 0,6 37,00 €
Bad Schwartau 1,0
Reinfeld Reinfeld/Stubbendorf GE 29,0
Bad Oldesloe GE 56,6 Stormarn
98 ha
Bargteheide GE/SO 12,0
RosenstraBe GE 2,8 35,00 € Segeberg
Bad Segeberg Kieler StraBe GI 2,9 35 ha, davon 29 ha
Ehem. Lettow-Vorbeck-Kasernen GE 29,0 Konversionsflache
Insgesamt 201,7 3550 €

Quelle: Wirtschaftsférderung der jeweiligen Kommunen, eigene Zusammenstellungen und Berechnungen, Erhebungsstand:

31.3.2012.

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

GrofBe Gewerbeflachen-
potenziale in LK Stormarn

Ein Viertel des
Umlandpotenzials im LK
Nordwestmecklenburg

Geringe Potenziale im LK
Ostholstein

Naturschutzrechtlichen
Restriktionen in Bad
Segeberg

Die groBten Potenziale bestehen im Landkreis Stormarn mit fast 100 ha, allen voran in Bad
Oldesloe mit gut der Hélfte des Angebotes im Landkreis. Die Standorte im Landkreis
Stormarn besitzen aufgrund der Nahe zu Hamburg und der Lage entlang der A 1 eine hohe
Lagegunst.

Ein Viertel des Umlandpotenzials entfallt auf den Landkreis Nordwestmecklenburg mit dem
groBten Angebot in Selmsdorf (30 ha). Die Gewerbeflachenpreise im Landkreis Nordwest-
mecklenburg sind mit durchschnittlich gut 20 EUR je gm die geringsten im Liibecker Um-
land.

Im Landkreis Ostholstein sind mit insgesamt 16 ha nur noch wenige freie Potenziale vor-
handen — die Halfte davon in Eutin —, allerdings sind weitere Gewerbeflachenausweisungen

in der Planung.

In Bad Segeberg entfallen 30 ha der rund 35 ha Flachenpotenziale auf einen Konversions-
standort, der z.T. bebaut oder auch naturschutzrechtlichen Restriktionen unterliegt.
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Karte 5.3-1: Gewerbeflachenpotenziale im Liibecker Umland
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Gewerbeflachenpotential um die Stadt Hansestadt Liibeck 2010

Eutin /
Neustadt in Holstein

Ostholstein

Selmsdorf
Schénberg
@

Liidersdorf

®

Bargteheide

Gewerbeflachen in der Vermarktung

<
Gewerbeflachenpreis
in €/gm (Gewichtetes Mittel) freie Gewerbeflachen
B 50 und mehr (1) LB
I 40 bis unter 50 (1)
[ 30 bisunter 40 (6) (/T — g‘s’
[7] 20 bisunter 30 (3)
[ unter 20 (1) q
[] keine Daten bzw. gemeinde-
freies Gebiet Gemeinden in Deutschland
* Werte fiir Hansestadt Liibeck nur unbebaute Quelle: WiF6 der aufgefiihrten Stadte und Gemeinden

NJLNJ

Niedersachsisches Institut
fUr Wirtschaftsforschung

Quelle: Wirtschaftsforderung der jeweiligen Kommunen, eigene Zusammenstellungen und Berechnungen.

NI W Niedersachsisches Institut fur Wirtschaftsforschung, 3/2012.

Die Hansestadt Libeck wird im Preiswettbewerb mit dem Gewerbeflachenangebot im Um-
land nicht konkurrieren kdénnen. Weniger forschungs- und wissensintensive Unternehmen,
fur die Grundstuckskosten relativ bedeutender sind als Agglomerationsvorteile, werden
gunstige Flachen im Umland bevorzugen. Auch sind bevorzugte Lagen an der A 1 in der
Nahe Hamburgs konkurrenzlos. Allerdings besticht Liibeck durch seine oberzentrale Funktion
und seine verkehrliche Lagegunst am Autobahnkreuz und als Hafenstandort. Fir Unterneh-
men, fir die Agglomerationsvorteile eine hohe Bedeutung haben, sind periphere Standorte
im Umland keine Alternative.
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6. Gegenlberstellung von Angebot und Nachfrage

Flachenpotenzial:
Unbebaute, gewerblich
nutzbare Flachen

Tab. 6-1:

Bei der Prognose der zukiinftigen Gewerbeflachennachfrage, in der die Gewerbeflachen-
nachfrage der Vergangenheit mit der zukiinftig prognostizierten Beschaftigtenentwicklung
korreliert, wird davon ausgegangen, dass die Gewerbeflachennachfrage bebauter Gewerbe-
grundstiicke dem Wiedernutzungspotenzial aktuell bestehender und zukiinftig frei werden-
der bebauter Gewerbeflachen entspricht. >° Die Gegentiberstellung von Angebot und Nach-
frage bezieht sich daher auf unbebaute, gewerblich nutzbare Flachen bzw. auf die zukinfti-
ge Nachfrage nach unbebauten Gewerbeflachen. Das bebaute Flachenpotenzial spielt den-
noch im Zuge einer ressourcenschonenden Flacheninanspruchnahme eine wesentliche Rolle
der Flachenreserve. Denn gerade die bebauten Flachen, die langfristig keine Nachnutzung
auf dem Markt realisieren kdnnen, kommen als wiederbebaubare Recyclingflachen wieder in
den Flachenkreislauf. 6°

Annahme zur Differenzierung der Flachennachfrage von Wirtschaftsgruppen nach
Standorttypen, in %

. . Standort fiir Hoherwertlg_eS Standort fiir
Klassisches Klassisches Gewerbegebiet/ ;
- - ; hafenaffines produzierendes
Industriegebiet = Gewerbegebiet Gewerbepark/
Gewerbe Handwerk
FuE-Standort
Emissions-intensives Verarbeitendes 80 0 10 0 10
Gewerbe
Emissionsarmes Verarbeitendes 0 40 10 40 10
Gewerbe
Ver- und Entsorgungsgewerbe 80 0 20 0 0
Baugewerbe 0 40 20 0 40
KFZ-DL, GroB3- und
nicht zentrenrelevanter Einzelhandel 0 40 0 40 20
Logistik, Lagerei 30 30 40 0 0
Forschung, IuM-Dienstleistungen 0 10 0 80 10
Unternehmensdienstleistungen 0 20 20 60 0
sonstige Dienstleistungen 0 10 0 80 10

Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

Um die auf der Ebene von Wirtschaftsgruppen prognostizierte Gewerbeflachennachfrage
nach Standorttypen des Gewerbeflachenangebotes differenzieren zu kénnen, sind Annah-
men hinsichtlich der Affinitat von Wirtschaftsgruppen zu Standorttypen zu treffen. Die in
Tab. 6-1 dargestellten Annahmen basieren zum einen auf der Verteilung der Beschaftigten
der Wirtschaftsgruppen in den Gewerbegebieten, zum anderen spiegelt die Verteilung Ent-
wicklungsleitlinien einer Steuerung der zukiinftigen Flacheninanspruchnahme von Fléchen
mit bestimmten Standortqualitdten durch Branchen und Wirtschaftsgruppen wider. So sollen
zuklinftig bspw. emissionsarme Betriebe des verarbeitenden Gewerbes nicht auf Industrie-
flachen angesiedelt werden. Diese sollen allein emittierenden Betrieben vorbehalten sein.

59 vgl. Kapitel 4.2.

60 Al Beispiel kann hier die Wiederverwertung der ehemaligen Flache von Villeroy & Boch angefiihrt werden. In

die Statistik des Gutachterausschusses ist diese Flache als unbebaute Flache eingegangen, da mit dem Kaufver-
trag auch die Absicht von Abriss bestehender Bebauung und Neubau einer gewerblichen Immobile dokumentiert
wurde. Fiir weitere Informationen zur Flachenkreislaufwirtschaft vgl. PreuB et al. (2007).
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Tab. 6-2: Annahme zur Differenzierung des Flachenangebotes von Standorttypen nach

Wirtschaftsgruppen, in %

Emissions- Emissions- KFZ-DL, Grob-
3 ' '. 1SSt Ver- und und nicht Forschung, IuM- Unternehmens- . .
intensives armes - " . . " . sonstige Dienst-
" . Entsorgungs- Baugewerbe zentren- Logistik, Lagerei Dienstleis- dienstleis- .
Verarbeitendes Verarbeitendes leistungen
gewerbe relevanter tungen tungen
Gewerbe Gewerbe N
Einzelhandel
Klassisches
Industriegebiet 42 0 42 0 0 16 0 0 0
Klassisches
Gewerbegebiet 0 21 0 21 21 16 5 1 5
Standort fiir
hafenaffines 8 8 17 17 0 33 0 17 0
Gewerbe
Hoherwertiges
Gewerbegebiet/
Gewerbepark/ FUE- 0 13 0 0 13 0 27 20 27
Standort
Standort fiir
produzierendes 10 10 0 40 20 0 10 0 10

Handwerk

Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

Die Standorttypen ,Hoherwertiges Gewerbegebiet/Gewerbepark®, ,Wissenschafts- und
Technologiestandort" sowie ,integrierter, urbaner Standort" sind zu einer Gruppe zusam-
mengefasst worden, da sich die Standortqualitdten dieser Typen kaum voneinander unter-
scheiden.

Die in Tab. 6-1 dargestellte Matrix kann durch Umrechnung umgekehrt Aussagen dazu
treffen, in welchem Umfang das aktuelle Flachenpotenzial die zukiinftig zu erwartende Ge-
werbeflachennachfrage der einzelnen Wirtschaftsgruppen befriedigen kann (vgl. Tab. 6-2).

6.1 Passgenauigkeit von Angebot und Nachfrage nach Wirtschaftsgruppen und Stand-

orttypen

Insgesamt wird bis zum Jahr 2025 in der Hansestadt Liibeck unbebaute Gewerbeflache im
Umfang von schatzungsweise 135 bis 165 ha nachgefragt (vgl. Tab. 4.2.2-1). Jahrlich ist
dies eine durchschnittliche Gewerbeflachennachfrage von 9 bis 11 ha. Dem steht ein Ange-
bot von unbebauten, vermarkteten Flachen von 103 ha gegeniber. Rein rechnerisch ist das
Flachenangebot entsprechend der prognostizierten Nachfrage — je nach Intensitét der Fla-
cheninanspruchnahme — in 9 bis 11 Jahren umgesetzt. Es sind dann noch weitere 117 ha
unbebaute Gewerbeflachen identifiziert, die jedoch aktuell dem Markt nicht zur Verfligung
stehen.

Die rein summarische Gegeniiberstellung fasst zu kurz, da nur eine differenzierte Gegen-
Uberstellung der Nachfrage unterschiedlicher Wirtschaftsgruppen mit spezifischen Standort-
anforderungen mit dem Angebot nach unterschiedlichen Standortqualititen Engpasse bei
bestimmten Wirtschaftszweigen bzw. Uberhinge bei bestimmten Standorttypen identifizie-
ren kann.

Uber die Umrechnungsmatrizen in Tab. 6—1 und Tab. 6-2 kdnnen Angebot und zukiinftig zu

erwartende Nachfrage sowohl nach Wirtschaftsgruppe als auch nach Standorttypen gegen-
Ubergestellt werden.
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6.1.1 Passgenauigkeit von Nachfrage und Angebot nach Wirtschaftsgruppen
Unzureichendes In der Gegentiberstellung von aktuell identifiziertem Angebot an unbebauten Flachen in der
standortspezifisches Vermarktung mit der prognostizierten Gewerbeflichennachfrage nach unbebauten Gewerbe-

Gewerbeflachenangebot

flachen bis 2025 nach Wirtschaftsgruppen differenziert zeigt sich, dass der geschatzten
Nachfrage fiir nur wenige Wirtschaftsgruppen ein ausreichendes standortspezifisches ada-
quates Gewerbeflachenangebot gegeniiber steht.

Lediglich fiir das Ver- und Entsorgungsgewerbe, das Baugewerbe sowie fiir FUE- und IuM-
Dienstleistungen steht ein ausreichendes Gewerbeflachenangebot zur Verfiigung. Es gibt
Defizite — Angebot in Relation zum Mittelwert des geschdtzten Nachfrageintervalls — vor
allem bei sonstigen Dienstleistungen (17 ha bzw. 76 % des Bedarfs), Logistik, Lagerei
(15 ha bzw. 45 % sowie beim KFZ-, GroB- und nichtzentrenrelevanten Einzelhandel (14 ha
bzw. 53 % des Bedarfs). Das Flachenangebot mit besonderer Eignung fiir das Ver- und
Entsorgungsgewerbe sowie fiir das Baugewerbe ist etwa zwei- bzw. dreimal so groB wie die
geschatzte zukiinftige Nachfrage. Bei Informations-, Medien- und FuE-Dienstleistungen
betragt der Angebotsiiberhang sogar das Vierfache der geschatzten Nachfrage (vgl. Tab.
6.1.1-1).

Unter Hinzunahme der unbebauten Gewerbeflachen, die derzeit nicht dem Markt zur Verfi-
gung stehen, kénnten die Bedarfe im Verarbeitenden Gewerbe, im Handel sowie bei Unter-
nehmensdienstleistungen gedeckt werden. Die Nachfrage im Bereich der Logistik kdénnte
ebenfalls fast abgedeckt werden. Flachenqualitdten fiir sonstige Dienstleistungen wiirden
weiterhin fehlen, wogegen der Uberhang bei Fldchen fiir das Ver- und Entsorgungs- und das
Baugewerbe weiter zunimmt.

Tab. 6.1.1-1: Gegeniiberstellung von Gewerbeflachenangebot und prognostizierter

Gewerbeflachennachfrage nach Wirtschaftsgruppen in ha

Emissions-
intensives
Verarbeitendes

Gewerbe
Min 14,7
Max 18,0
Vermarktete
unbebaute 10,7

Angebotsflachen

darunter mit ... Aktivierungshemmnis

geringem 6,9
mittlerem 2,5
hohem 1,3
Nicht vermarktete
unbebaute 7,3
Angebotsflachen
Saldo in ha 5,7
Saldo in % -34,6

GroB- und nicht

Emissions- zentren- Information,  Unternehmens-
armes Ver- und Baugewerbe relevanter Logistik, Lagerei Medien, bezogene Sonspge Dienst- Insgesamt
Verarbeitendes Entsorgung Handel, KfZ- Forschun Dienst: leistungen
Gewerbe Dienst- orschung lenste
leistungen
Nachfrage
22,7 5,6 5,2 23,0 29,5 1,5 12,6 19,8 134,7
27,7 6,8 6,4 28,1 36,1 1,8 15,4 24,2 164,6
Angebot
13,3 12,1 15,9 12,0 18,1 53 10,4 53 103,0
5,9 71 7,3 5,7 7,8 2,8 4,4 2,8 50,8
5,0 2,5 4,9 5,1 43 22 3,0 22 31,7
2,4 2,5 3,7 1,2 5,9 0,3 31 0,3 20,6
16,2 33 32,4 20,2 12,1 8,7 7,9 8,7 116,8
Saldo von Angebot und Nachfrage (Mittelwert der geschétzten Nachfrage)
-11,9 59 10,1 -13,6 -14,7 3,7 3,6 -16,7 -46,6
-47,2 94,4 173,9 -53,2 -44,9 222,0 -25,4 -75,8 -31,1

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.
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6.1.2 Passgenauigkeit von Nachfrage und Angebot nach Standorttypen

Wird die geschatzte zukiinftige Gewerbeflachennachfrage nach Standorttypen dargestellt GroBe Defizite zwischen zu
und dem Flachenangebot gegeniibergestellt, zeigt sich, dass das Flachenangebot fiir das erwartender Nachfrage und
hafenaffine Gewerbe — Unternehmen des produzierenden Sektors und Logistikbetriebe mit Angebot

Bedarf einer trimodalen Verkehrsanbindung bzw. Unternehmensdienstleister fiir diese Un-

ternehmen — und bei klassischen Gewerbegebieten die zukiinftige Nachfrage decken kann.

(vgl. Tab. 6.1.2-1).

GroBere Defizite bestehen vor allem bei hoherwertigen Gewerbegebieten/Gewerbeparks und
urbanen sowie Wissenschaftsstandorten: einer durchschnittlich zu erwartenden Nachfrage
von etwa 48 ha steht derzeit ein Angebot von 9 ha gegeniiber. Dieses Defizit lieBe sich auch
nicht bei der Aktivierung bislang nicht in der Vermarktung stehender Flachen dieser Stand-
ortqualitat beseitigen.

Reserven unter den derzeit nicht vermarkteten Flachen bestehen in gréBerem Umfang bei
den Standorttypen ,klassisches Gewerbegebiet® sowie ,Standorte fiir das produzierende
Handwerk", wobei es sich bei letzterem ausschlieBlich um die schwer aktivierbaren Fldchen
der ehemaligen Munitionsfabrik in Schlutup handelt.

Tab. 6.1.2-1: Gegeniiberstellung von Gewerbeflachenangebot und prognostizierter
Gewerbeflachennachfrage nach Standorttypen in ha

. . Standort fiir Hbéherwertiges Standort fiir
Klassisches Klassisches A -
Industriegebiet Gewerbegebiet hafenaffines Gewerbegebiet/ produzierendes Insgesamt
Gewerbe Gewerbepark Handwerk
Nachfrage
Min 25,1 33,9 20,2 42,9 12,6 134,7
Max 30,7 41,4 24,7 52,4 15,4 164,6
Angebot
Vermarktete unbebaute
Angebotsflichen 19,4 45,6 234 8,7 59 103,0
darunter mit ... Aktivierungshemmnis

geringem 13,7 19,3 7,9 5,0 4,8 50,8
mittlerem 5,7 20,9 0,4 3,6 1,2 31,7
hohem 0,0 55 15,1 0,0 0,0 20,6

Nicht vermarktete
unbebaute 2,0 43,7 14,8 4,4 51,9 116,8

Angebotsflachen

Saldo von Angebot und Nachfrage (Mittelwert der geschatzten Nachfrage)

Saldo in ha -8,5 8,0 0,9 -39,0 -8,0 -46,6
Saldo in % -30,5 21,2 4,1 -81,8 -57,4 -31,1

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

268 von 336 in Zusammenstellung



TOP 5.1

Gewerbeflachenentwicklungskonzept
fiir die Hansestadt Liibeck

NN 100

6.2 Starken, Schwachen, Chancen und Risiken

In einer SWOT®!-Analyse werden in einer tabellarischen und stichwortartigen Zusammenstellung auf der Basis
der bisherigen Analysen die Starken und Schwachen sowie Chancen und Risiken fiir die zukinftige Entwicklung
fir den Wirtschaftsstandort Hansestadt Libeck und sein Umfeld insgesamt sowie fiir ihre Gewerbefldchensituati-
on zusammengestellt. Erganzende Befunde und Einschdtzungen stammen aus den Expertengesprachen sowie
den Workshops mit wichtigen regionalen Akteuren ©2,

Wirtschaftsstandort

Starken Schwachen

Standortbedingungen

GroBstadt Libeck mit mehr als 212.000 Einwohnern
zweitgroBte Stadt in Schleswig-Holstein

Lage im weiteren Umfeld der Metropole Hamburg,
groBte Stadt der Metropolregion nach Hamburg

Exponierte Lage an der Ostsee mit dem groBten
deutschen Ostseehafen und entsprechender mari-
timer Infrastruktur in strategisch guter Position zu
den skandinavischen Landern

Gute Fernverkehrsachsenanbindung in Nord-Sid-
sowie West-Ost-Richtung

Besondere Standortqualitdt durch Schnittpunkt der
Autobahnachsen A 1 und A 20

Hohe Wohn- und Freizeitqualitat der Stadt durch
natirliche Vielfalt innerhalb des Stadtgebietes
sowie einmalige kulturelle Attraktivitdten

Als Hafenstandort randliche Lage in Deutschland,
ostliches Umland zahlt zu den strukturschwachen
neuen Bundeslandern

Fordergefalle zu den benachbarten ostdeutschen
Wirtschaftsraumen

Demographische Struktur und Entwicklung

Erstmalig leichter Einwohnerzuwachs in den Jahren
2010 und 2011 durch starkere Wanderungsge-
winne

Wanderungsgewinne vor allem von jungen Erwach-
senen im Zusammenhang mit den Hochschulen

Vergleichsweise ungtinstige langfristige Bevolke-
rungsentwicklung mit langsamem, aber kontinu-
ierlichem Riickgang seit 1993

Als Folge eines ungtinstigen Altersaufbaus sehr
schwache naturliche Bevdlkerungsentwicklung mit
relativ geringen Geborenenzahlen und hohen
Sterbefallen

Langfristige Wanderungsverluste von Haushalten im
Zuge der Stadt-Umland-Wanderungen (Suburba-
nisierung), vor allem fehlende Bindung junger
Familien an die Stadt

Sogwirkung von Hamburg sowie des Umlandes von
Hamburg mit sehr starker Bevélkerungsentwick-
lung

Sehr starke Bevolkerungsverluste des ostdeutschen
Umfeldes durch Abwanderungen

61 Strengths (Starken), Weaknesses (Schwachen), Opportunities (Chancen) und Threats (Bedrohungen/Risiken).

62 am 1. Februar 2012 sowie am 19. April 2012
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Wirtschaftsstandort

Starken

Uberdurchschnittlicher Anteil junger Erwachsener
aufgrund der Hochschulfunktion

Schwachen

Insgesamt ungiinstige Altersstruktur durch ausge-
sprochen hohen Anteil dlterer Menschen

Wirtschaftsstruktur und -entwicklung

Starken in der Erndahrungs-, Gesundheits- und Logis-
tikwirtschaft sowie nichttechnischen unterneh-
mensbezogenen Dienstleistungen

Nach vorhergehenden starken Beschaftigungsverlus-
ten iberdurchschnittliche Beschaftigtenentwick-
lung der Hansestadt Liibeck seit Mitte des letzten
Jahrzehnts

Wirtschaftliche Impulse aus der weit tiberdurch-
schnittlichen Dynamik der Metropolregion auf-
grund der ausgesprochen starken Entwicklung
der Metropole Hamburg und seines unmittelbaren
Umfeldes

Vergleichsweise glinstige Standortbedingungen fiir
Unternehmensgriindungen

Eher verhaltene Beschéftigtenentwicklung des wirt-
schaftlichen Umfeldes, besondere Schwéche des
ostdeutschen Umfeldes

Sogwirkung der Metropole mit mdglichen negativen
Auswirkungen auf (mobile) Unternehmen

Arbeitsmarkt und Einkommen

In den letzten Jahren sinkende Arbeitslosenzahlen

Magliche Standortvorteile durch niedrigeres Lohnni-
veau

Nach wie vor weit tGiberdurchschnittliches Niveau der
Arbeitslosigkeit in der Stadt Liibeck

Vergleichsweise hohe Arbeitslosigkeit auch im Um-
feld mit einem Gefélle von West nach Ost

Sogwirkung durch attraktivere Arbeitsmarktsituation
in Hamburg und im Umfeld der Metropole (Kon-
kurrenzsituation)

Erwerbsbeteiligung der Frauen unter dem Bundes-
durchschnitt (Auswirkung des Hochschulstan-
dorts)

Negative Auswirkungen eines unterdurchschnittli-
ches Lohnniveau auf das Einkommen, z.T. auf-
grund der unginstigeren Qualifikationsstruktur

Verfligbares Einkommen unterdurchschnittlich

Unglinstige Sozialstruktur in der Hansestadt mit
hohem Anteil von Hilfebediirftigen

Wissenschaft, Bildung und Qualifizierung

Kleinerer Universitdtsstandort mit besonderem
Schwerpunkt in Medizin/Life Science sowie Fach-
hochschulstandort mit breiterem Spektrum
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Wirtschaftsstandort

Starken

In der Berufsstruktur der Beschaftigten starkere
Bedeutung von qualifizierten Dienstleistungen
sowie Gesundheits-, Sozial und Erziehungsberu-
fen, etwa durchschnittlicher Anteil von hochquali-
fizierten Dienstleistungstatigkeiten

Besondere Bedeutung der Ingenieure bei den wis-
senschaftlichen und technischen Dienstleistungen
sowie bei der Ver- und Entsorgungswirtschaft

Schwachen

Vergleichsweise geringer Anteil der Beschaftigten
vor Ort mit Fachhochschul- und Hochschulab-

schluss

Dominanz von einfachen Dienstleistungstatigkeiten
bei den Beschaftigten

Insgesamt leicht unterdurchschnittlicher Anteil an
Ingenieuren an den Beschaftigten

Kommunale Finanzen

Vergleichsweise hohe Einnahmen aus der Grund-
steuer

Vergleichsweise geringe Einnahmen aus der Gewer-
besteuer als Hinweis auf Ertragsschwachen des
Unternehmenssektors

Unterdurchschnittliche Einnahmen aus der Einkom-
mensteuer als Konsequenz aus unterdurchschnitt-
lichen Lohnen, geringerer Erwerbsbeteiligung und
hohem Anteil dlterer Menschen (niedrigere Trans-
fereinkommen) sowie nicht zuletzt attraktiven
Wohnstandorten im Umfeld

Geringere Handlungsspielrdaume der Hansestadt
durch insgesamt unterdurchschnittliche Steuer-
einnahmekraft

Wirtschaftsstandort

Chancen

Risiken

Standortbedingungen

Chancen der FFBQ zur weiteren Ansiedlung von
Unternehmen

Mdgliche negative Auswirkungen der FFBQ auf Ha-
fen und Fahrverkehr (UmsatzeinbuBen)

Verbesserung der Lagegunst durch Ausbau der A 20
zu einer durchgehenden Kiistenautobahn, weitere
Starkung der herausragenden Standortqualitat im
Kreuzungsbereich von A 1 und A 20

Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Sehr unglinstige demographische Entwicklungsper-
spektiven nach den Status-quo-Prognosen

Chancen eines von jiingeren Haushalten getragenen
Reurbanisierungsprozesses (wie in vielen anderen
GroBstadten)
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Wirtschaftsstandort
Chancen Risiken
Wirtschaftsstruktur und -entwicklung

Vergleichsweise giinstige Beschaftigungsperspekti- Herausforderungen des innovations- und qualifikati-
ven flir die meisten dominierenden Wirtschafts- onsorientierten Strukturwandels (v.a. fiir die we-
zweigen niger wissensintensiven Branchen)

Weiteres Wachstum in den Schwerpunktbranchen Hafenentwicklung abhangig auch von den Auswir-
Gesundheitswirtschaft, Logistik und Ernahrung kungen der FFBQ

Ansiedlungen im Bereich der erneuerbaren Energien

Unternehmensgriindungen (auch aus Hochschulen)
als Chance

Arbeitsmarkt

GroBere Risiken durch Branchen mit Giberdurch-
schnittlichem Anteil von einfachen Tatigkeiten
und geringem Anteil von hochqualifizierten Be-
schaftigten

Positive Impulse durch Hochschulstandort mit hoch-
qualifizierten Absolventen

Zukiinftig Giberdurchschnittlicher demographisch
bedingter Riickgang des Arbeitskrafteangebots
(in der Region) und Gefahr einer besonderen
Auspragung des Fachkraftemangels

Gefahr von WachstumseinbuBen durch den sich in
der Hansestadt aufgrund der demographischen
Entwicklung iberdurchschnittlich verscharfenden
Fachkraftemangel (ggf. auch durch Abwanderun-
gen von Betrieben)

Kommunale Finanzen

Starkung der Steuereinnahmekraft und damit der Gefahr eines weiteren Zurlickbleibens der Steuer-
kommunalen Handlungsfahigkeit durch positive einnahmekraft bei Abwanderung von Betrieben
Umsatz- und Beschaftigtenentwicklung aufgrund (Auswirkungen auf Gewerbesteuer- und Einkom-
von wettbewerbsstarken lokalen Unternehmen mensteuereinnahmen)

sowie von Griindungen und Ansiedlungen

Verbesserung der Einnahmen aus der Einkommen-
steuer durch Schaffung von (hoch-)qualifizierten
Tatigkeiten in den Unternehmen

Verbesserung der Einnahmen aus der Einkommen-
steuer durch Reduzierung der Suburbanisierung
und verstarkte Ansiedlung von (jungen) Haushal-
ten (Reurbanisierung)

Gewerbeflachen
Starken Schwachen

Gewerbeflachennachfrage

Starke Gewerbefldchenumsatze in der GréBenord-
nung von ca. 12 ha p.a. (ohne GroBprojekte und
Hafenflachen) belegen eine vergleichsweise star-
ke Nachfrage
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Gewerbeflachen

Starken Schwachen

GroBer Anteil der Flachenumsatze von Ansiedlungen
auswartiger Unternehmen signalisieren eine hohe
Standortattraktivitat

Gewerbeflachenangebot

Breitgefachertes Angebot an unbebauten und be-
bauten Flachen fiir verschiedene Anspriiche, ins-
gesamt etwa 315 ha in klassischen Gewerbe-
und Industriegebieten, Standorten fiir hafenaffi-
nes Gewerbe, héherwertigen Gewerbegebie-
ten/Gewerbeparks, Standorten fiir produzieren-
des Handwerk, Wissenschafts-, Technologie- und
Medienstandorten sowie integrierten urbanen
Standorten (sieben unterschiedliche Standortty-

pen)

Flachenpotenzial an klassischen Industrie- und
Gewerbefldchen, davon gut 34 mit einer Auto-
bahnanbindung in weniger als 3 km Entfernung

Flachenreserven fiir ,hafenaffines" Gewerbe mit
trimodaler Verkehrsanbindung

Etwa 40 % der unbebauten klassischen Gewerbe-
und Industrieflachen groBer als 1 ha, Y2 groBer
als 3 ha

Engpésse bei der Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen
Uber 5 ha

Fehlen groBerer Flachen fiir Produktionsunterneh-
men, die eine Kaikante benétigen

Nur noch Restflachen an der Entwicklungsachse A 1
vorhanden

Nur noch geringes Angebot in der Vermarktung an
héherwertigen Gewerbefldchen und an integrier-
ten urbanen Standorten

Fehlende hochwertige Flachen in Nahe zu den wis-
senschaftlichen Forschungseinrichtungen

GroBteil der in der Vermarktung befindlichen unbe-
bauten Gewerbeflachen mit geringen Aktivie-
rungshemmnissen

Flachenreserve: Flachenpotenziale in Form von
ehemaligen Militér-, Hafen-, Industrie- und Ver-
kehrsflachen

Etwa ein Finftel der 103 ha unbebauter Gewerbe-
flachen in der Vermarktung mit hohen Aktivie-
rungshemmnissen aufgrund der Standortbedin-
gungen

Flachenreserve: Hoher Anteil von 117 ha an unbe-
bauten Gewerbeflachen, die derzeit nicht in der
Vermarktung stehen und die einer Klarung der
Vermarktungs- und Nutzungssituation bedurfen

.Blockierte" freie, nutzbare und z.T. hochwertige
Flachen aufgrund von Spekulationen oder unge-
wissen Nutzungsabsichten der Eigentiimer
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Gewerbeflachen
Starken Schwachen

Gewerbeflachenentwicklung

Systematische Gewerbeflachenentwicklung durch
die KWL GmbH in enger Kooperation mit der
Wirtschaftsférderung Liilbeck GmbH

Hohe Kosten durch hohe Anforderungen des Fach-
bereichs Naturschutz an Ausgleich und Ersatz bei
Neuausweisungen (Workshop)

Schwierige bzw. fehlende Abstimmung der o6ffentli-
chen Akteure hinsichtlich der zuldassigen Nutzung
von Gewerbegrundstiicken (interne Kommunika-
tion)

Hohes Férdergefalle zu Mecklenburg-Vorpommern
bei Ansiedlungen und Gewerbegebietsentwick-
lungen

Bisher kein erfolgreicher Ansatz fiir die interkom-
munale Entwicklung und Vermarktung von Ge-
werbegebieten absehbar

Planungs- und Baurecht
Flachennutzungsplan nicht mehr aktuell

z.T. fehlendes Planungsrecht auf potenziellen Ge-
werbeflachen im Bestand

Fldchenvermarktung

Enge Kooperation der Flachenentwicklung und
-vermarktung der stadtischen Flachen aus einer
Hand

»ZU kurzer Atem" von Stadtpla-
nung/KWL/Wirtschaftsforderung bei Flachenver-
kauf, so dass Flachen nicht gemaB ihrer Zweck-
bestimmung genutzt werden und spater fehlen
(Hochschulstadtteil; SO Genin-Siid)

Unzureichender Kontakt zwischen Flacheneigentu-
mern und Interessenten (Ergebnis des Work-
shops)

Gewerbeflachen
Chancen Risiken

Gewerbeflachennachfrage

Auch zukiinftig vergleichsweise starke Nachfrage
nach Gewerbeflachen, nach der Prognose in der
GroBenordnung von 9,0 bis 11,0 ha p.a. fiir un-
bebaute Grundstiicke
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Gewerbeflachen

Chancen

Zukinftige Bedarfe fiir Ansiedlungen an der Ent-
wicklungsachse A 1

Spezieller Bedarf von Ansiedlungen von Produkti-
onsunternehmen identifiziert, die eine Kaikante
bendtigen (Expertengesprache, Workshop)

REK FFBQ konstatiert fiir die Region mittelfristig die
Notwendigkeit, weitere Gewerbeflachen entlang
der Landesentwicklungsachse A 1 sowie im Kreu-
zungsbereich von A 1 und A 20 zu entwickeln:
Bedarfe bei groBflachigen Logistikflachen in ex-
ponierter Lage fiir liberregionale bzw. internatio-
nale Ansiedlungen

Risiken

Zukiinftig weiter steigende Konkurrenz durch Neu-
ausweisungen von Gewerbeflachen entlang der
Al

Gewerbeflachenentwicklung

Flachenpotenziale durch Umstrukturierung von
Altstandorten und Brachflachenentwicklung

Erweiterung des Gewerbegebiets in Genin-Siid

Flachenreserven fiir ,hafenaffines" Gewerbe mit
trimodaler Verkehrsanbindung (38 ha)

(Weitere) Priifung der langfristigen Entwicklung von
interkommunalen Gewerbegebieten im Umfeld
der A1 undA 20

Limitiertes Flachenpotenzial aufgrund steigender
Flachenkonkurrenz anderer Nutzungen (Ober-
zentrum)

Zukiinftig kein Flachenpotenzial fiir GroBprojekte

Unsicherheit durch Brachliegen nutzbarer Flachen
aufgrund von Preisspekulationen

Planungs- und Baurecht

Festlegung im Regionalplan von Suchraumen fiir
neue Gewerbegebietsentwicklungen im Siiden
Liibecks

Bauleitplanung im Rahmen einer angebotsorientier-
ten Entwicklung wegen der Priorisierung der In-
nenentwicklung nach BauGB

Schwierige bzw. fehlende Abstimmung der offentli-

chen Akteure hinsichtlich der zuldassigen Nutzun-
gen von Gewerbegrundstiicken

Fldchenvermarktung

Positive fiskalische Effekte der Vermarktung von
unbebauten Gewerbeflachen

Vorhalten eines breitgefacherten Angebots an ge-
werblichen Flachen (z.T. auch von Flédchen mit
besonderen Eigenschaften, fiir die spezielle Nut-
zer gesucht werden miissen)

Politische Legitimierung des notwendigen ,langen
Atems" bei der Vorhaltung eines breitgefacherten
Angebots an gewerblichen Flachen
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7. Strategieoptionen der Gewerbeflachenpolitik

Die zukiinftige Gewerbefldchenpolitik der Hansestadt Liibeck hat unterschiedliche Entwick-
lungsziele zu beriicksichtigen: In erster Linie ist es die Aufgabe, zukiinftige Gewerbeflachen-
bedarfe zu befriedigen, um Arbeitsplatze zu sichern oder die Schaffung zusatzlicher Arbeits-
platze zu ermdglichen. Mit der wirtschaftlichen Entwicklung steigen auch die Steuereinnah-
men und damit die Handlungsspielrdume zur Gestaltungen der Standortbedingungen fiir
private Haushalte und Unternehmen. Gleichzeitig konkurrieren in der Hansestadt mit ober-
zentraler Bedeutung unterschiedliche Nutzungen — Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Erholung
und Freiflachen — um die knappen Flachenpotenziale und Reserven. Aus umwelt- wie auch
aus fiskalpolitischer Perspektive ist zudem ein effizienter Umgang mit Flachenressourcen
erforderlich.

Daher steht im Fokus dieses Arbeitsschrittes die fiskalische Beurteilung in Form von Kosten-
Nutzen-Schatzungen fiir unterschiedliche Vorgehensweisen und Annahmen zukinftiger
Entwicklungen (Szenarien) in der Gewerbeflachenentwicklung der Hansestadt Liibeck.

7.1 Parameter der Schatzung

Die zu bewertenden Strategien leiten sich aus den Ergebnissen der Analysephase, aus der
Qualitdt und Quantitat von Angebot und Nachfrage bei Gewerbeflachen sowie deren Gegen-
Uberstellung und Passgenauigkeit ab. Zum anderen werden Ereignisse zukiinftiger Entwick-
lungen beriicksichtigt:

- Passivszenario: Eine Gewerbeflachenbereitstellung erfolgt nur nach Bedarf und auf ver-
fugbaren und mit geringem Aufwand aktivierbaren Flachen. Eine Deckung des prognosti-
zierten Bedarfs ist damit nicht gewahrleistet. Dieses Szenario stellt quasi die Kontrast-
Variante dar und dient der Bilanzierung weiterer Szenarien eines aktiven Gewerbefla-
chenmanagements.

- Bestandsszenario: Die Gewerbeflachennachfrage erfolgt unabhangig vom Aufwand zur
Aktivierung nur auf vorhandenen Fldchenpotenzialen im Bestand. Eine Deckung des Be-
darfs ist auch hier nicht gewahrleistet, da bei Restriktionen oder Konflikten die Nutzung
unterbleibt bzw. nicht genligend Bestandspotenziale vorhanden sind.

- Entwicklungsszenario: Die zu erwartende Gewerbeflachennachfrage wird vollstandig
befriedigt. Dazu werden Flachen im Bestand wie auch neu zu entwickelnde Flachen ent-
sprechend der nachgefragten Qualitéten angeboten.

- Schwerpunktszenario: Die Schwerpunktbranchen der Hansestadt Liibeck werden beson-
ders geférdert. Als prosperierende Branchen benétigen diese mehr Flachen als prognos-
tiziert.

- Fehmarnbeltquerung-Szenario: Die Lagegunst der Hansestadt Liibeck erhoht sich in
Folge einer festen Fehmarnbelt-Querung, was Auswirkungen auf verstarkte Ansiedlungs-
aktivitaten in der Hansestadt Liibeck hat.

Die Schatzungen stellen die zu erwartenden Einnahmen aus zusatzlichen Steuern mdglichen
zu erwartenden Kosten aus der Bereitstellung von Gewerbeflachen gegeniiber. Den fiskali-
schen Effekten wurden zusatzliche Einnahmen aus der Gewerbesteuer, dem Gemeindeanteil
an der Umsatzsteuer, der Grundsteuer B sowie Einnahmen aus der Einkommensteuer zu-
grunde gelegt. Dabei wurden Auswirkungen auf den kommunalen Finanzausgleich beriick-
sichtigt. 63

63 vgl. Kapitel 4.2.3.
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Die Betrachtung der Kosten fiir die Aktivierung von Gewerbeflachen kann nur von groben
Annahmen ausgehen. Es werden nur offentliche Kosten den steuerlichen Einnahmen gegen-
Ubergestellt werden, d.h. Aktivierungskosten fiir private Flachen beinhalten 6ffentliche Zu-
schiisse zu AktivierungsmaBnahmen wie bspw. ErschlieBung bzw. Ergdnzung der Erschlie-
Bung, Sanierung, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, aber auch die Differenz von Preisvor-
stellung des Eigentiimers zu marktgdngigen Preisen. Bei neu zu erschlieBenden Gewerbefla-
chen wird eine Summe der jdhrlich aufzuwendenden offentlichen Unterhaltungskosten der
offentlichen Infrastruktur angenommen.

Die Annahmen zu den Kosten kénnen daher eine ungefaéhre Einschatzung geben. Letztend-
lich muss im Einzelfall eine genauere Kostenanalyse fiir individuelle MaBnahmen durchge-
fiihrt werden. Im Vorfeld kénnen auf Basis der vorhandenen Informationen keine verldssli-
chen Aussagen bspw. zur Altlastensituation und ggf. notwendigen SanierungsmaBnahmen
gegeben werden. Auch lassen sich weitere erforderliche ErschlieBungsmaBnahmen nicht
abschatzen, wenn das individuelle Bediirfnis eines potenziellen Nutzers nicht formuliert
wurde. Die Entwicklungs- und Unterhaltungskosten neuer Gewerbegebiete kénnen nur im
spezifischen Einzelfall genau eingegrenzt werden, wenn Preise fiir den Erwerb von Flachen,
Kapitalkosten oder Art der ErschlieBungsmaBnahmen bekannt sind.

Fir die Kosten-Nutzen-Betrachtung werden folgende Durchschnittskosten angenommen:

- flar unbebaute Flachen im Bestand entstehen unterschiedliche Kosten je nach Aktivie-
rungshemmnis

- 10 EUR je gm fiir Flachen mit einem geringen Aktivierungshemmnis
- 30 EUR je gm fiir Flachen mit einem mittleren Aktivierungshemmnis
- 50 EUR je gm fiir Flachen mit einem hohen Aktivierungshemmnis

- far neu zu erschlieBende Flachen entstehen durchschnittliche Unterhaltungs- und
Instandhaltungskosten innerhalb des Prognosezeitraums von 30 EUR je gm.

Da es sich um eine (langfristige) fiskalische Betrachtung fiir die Kommune handelt, werden
Kosten fiir den Ankauf und die spateren Erldse flir gewerbliche Flachen nicht beriicksichtigt.
Bei den betrachteten Kosten wird davon ausgegangen, dass es sich um die Kostenbestand-
teile handelt, die spater nicht tiberwalzt werden kdnnen.

Die Abschatzungen der Steuereinnahmen weisen weniger Ungenauigkeiten auf und kénnen
auf Basis der im Modell eingegangenen Parameter recht genau die zusatzlichen Einnahmen
durch zusatzliche gewerbliche Aktivitaten abschatzen (vgl. Tab. 4.2.3-3).

In den Szenarien bleibt unberiicksichtigt, dass Gewerbeflachenliberhdnge bei bestimmten
Standorttypen Gewerbefldchenbedarfe bei anderen Standorttypen ausgleichen kdnnten. Dies
ist allerdings bei den Handlungsempfehlungen als MaBnahme der zukiinftigen Gewerbefla-
chenpolitik bertcksichtigt.

7.2 Ergebnisse der Szenarien

7.2.1 Passivszenario

Kosten fiir Bereitstellung
und Aktivierung gering

Im Passivszenario wird angenommen, dass eine Gewerbeflachenbereitstellung nur auf ver-
figbaren und mit geringem Aufwand aktivierbaren Flachen erfolgt. Dies bedeutet, dass die
Kosten der Bereitstellung bzw. Aktivierung von Flachen gering gehalten werden. Allerdings
ist eine Deckung des prognostizierten Bedarfs nicht gewahrleistet, wenn die Nachfrage das
leicht aktivierbare Angebot Ubersteigt.
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Der prognostizierten Nachfrage von 150 ha Gewerbefldache steht ein Angebot von nur 51 ha
Gewerbeflachen mit geringem Aktivierungshemmnis gegenuiiber (vgl. Tab. 7.2.1). Fast 100
ha der prognostizierten Nachfrage blieben unbedient. Von den geschatzten 26 Mio. EUR
zusatzlichen Steuereinnahmen missten 5,1 Mio. EUR fiir die Aktivierung der Flachen abge-
zogen werden, wenn davon ausgegangen wird, dass fiir Fidachen mit geringem Aktivierungs-
hemmnis 10 EUR je gm offentlicher Mittel aufgewendet werden miissen. Es bliebe ein ge-
schatzter Nettoeffekt von 21 Mio. EUR zusétzlicher Steuereinnahmen aus dem Passivszena-
rio bis zum Jahr 2025.

Das Passivszenario birgt die Gefahr, dass der Nettoeffekt sehr viel geringer ausfallen kann,
wenn ansassige Unternehmen keine adaquaten Ersatz- und Erweiterungsflachen zu akzep-
tablen Preisen in der Hansestadt Liibeck finden und ihren Standort verlagern und die Stadt
verlassen. Auch hinsichtlich des Standortmarketings und der Standortattraktivitat wirkt das
Passivszenario kontraproduktiv, insbesondere wenn Ansiedlungsanfragen nicht bedient wer-
den kdnnen.

TOP 5.1
NN

21 Mio. EUR zusitzliche
Steuereinnahmen bis zum
Jahr 2025

Tab. 7.2.1: Abschéatzung der fiskalischen Effekte aus den Gewerbeflachenumsidtzen im
Passivszenario
Angebot mit max. f.SKaISC.he Fiskalische
geringem Effekte bei Effekte aus der  Kosten der
Nachfrage in . unbediente  Umsetzung der L Nettoeffekt
Aktivierungs- Umsetzung des  Aktivierung )
ha* : Nachfrage gesamten . . (in Tsd. EUR)
hemmnis Angebotes (in  (in Tsd. EUR)
in ha Nachfrage o "Fyp)
(in Tsd. EUR)* ’

Klassisches 27,9 13,7 -14,2 15.024 7.371 1.369 6.002
Industriegebiet

Klassisches
Gewerbegebiet 37,6 19,3 -18,3 19.037 9.772 1.932 7.840

Standort fir

hafenaffines 22,5 7,9 -14,6 11.686 4.110 791 3.319

Gewerbe

Hoherwertiges
Gewerbegebiet/ 47,7 5,0 -42,6 20.862 2.205 504 1.701
Gewerbepark

Standort fiir
produzierendes 14,0 4,8 -9,2 6.521 2.240 479 1.761

Handwerk
Gesamtergebnis 149,6 50,8 -98,9 73.130 25.699 5.075 20.623

* Mittelwert aus unterer und oberer Variante
Nettobetrachtung der fiskalischen Effekte, ohne Kosten fiir Flachenankauf und Erlése fiir Flachenverkauf

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

7.2.2 Bestandsszenario

Im Bestandsszenario erfolgt die Umsetzung der Nachfrage auf vorhandenen Flachenpotenzi-
alen im Bestand unabhdngig vom Aktivierungsaufwand. Auch in diesem Szenario ist eine
Deckung des Bedarfs nicht gewahrleistet, wenn die Nachfrage nach Flachen eines bestimm-
ten Standorttyps das Angebot ubersteigt. Lediglich Flachen fiir hafenaffines Gewerbe und
klassische Gewerbegebiete stiinden ausreichend zur Verfligung.
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27 Mio. EUR zusatzliche
Steuereinnahmen bis zum
Jahr 2025

Tab. 7.2.2:

Klassisches
Industriegebiet

Klassisches
Gewerbegebiet

Standort fir
hafenaffines
Gewerbe

Hoherwertiges
Gewerbegebiet/Ge
werbepark

Standort fiir

produzierendes
Handwerk

Gesamtergebnis
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Im Bestandsszenario kdnnen 103 ha der nachgefragten 150 ha Gewerbefldche umgesetzt
werden. Dies erfordert einen erhohten Aktivierungsaufwand, um die gut 52 ha Angebotsfla-
che mit mittlerem und hohem Aktivierungshemmnis umzusetzen (vgl. Tab. 7.2.2).

Den hoéheren steuerlichen Einnahmen von 52 Mio. EUR stehen hodhere Kosten der Aktivie-
rung von fast 25 Mio. EUR gegeniiber, so dass der Nettoeffekt von 27 Mio. EUR geschatzten

zusatzlichen Steuereinnahmen im Bestandsszenario hoher ist als im Passivszenario.

Bestandsszenario

max.

* Mittelwert aus unterer und oberer Variante

Nettobetrachtung der fiskalischen Effekte, ohne Kosten fiir Flachenankauf und Erlése fiir Flachenverkauf

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

NI W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

Abschdtzung der fiskalischen Effekte aus den Gewerbeflaichenumsatzen im

fiskalische Fiskalische
Effekte bei Bffekte aus
Aktivie-  Aktivie-  Aktivie- der Kosten der
. . Umsetzung L Nettoeffekt
Nachfrage in  Angebot rungs- rungs- rungs-  unbediente der Umsetzung Aktivierung (in Tsd
ha* insgesamt hemmnis hemmnis hemmnis Nachfrage des (in Tsd. ’
- . gesamten EUR)
gering mittel hoch Angebotes EUR)
Nachfrage .
- (in Tsd.
(in Tsd. EUR)
EUR)*
27,9 19,4 13,7 57 0,0 -8,5 15.024 10.428 3.072 7.356
37,6 45,6 19,3 20,9 55 19.037 23.086 10.924 12.162
22,5 23,4 7,9 0,4 15,1 11.686 12.153 8.454 3.699
47,7 8,7 50 3,6 0,0 -39,0 20.862 3.802 1.598 2.204
14,0 59 4,8 1,2 0,0 -8,0 6.521 2.780 826 1.954
149,6 103,0 50,8 31,7 20,6 -55,5 73.130 52.249 24.874 27.374

7.2.3

Vollstiandige Befriedigung
der Gewerbeflachen-
nachfrage

31,6 Mio. EUR zusatzliche
Steuereinnahmen bis zum
Jahr 2025

Entwicklungsszenario

Im Entwicklungsszenario wird die zu erwartende Gewerbeflachennachfrage vollsténdig be-
friedigt. Dazu werden sowohl Flachen im Bestand als auch neu zu entwickelnde Flachen
entsprechend der nachgefragten Qualitaten angeboten. Dies bedeutet, dass zusatzlich zum
Angebot weitere 55,5 ha Fldche zur Verfiigung gestellt werden miissen, darunter allein
39 ha héherwertige Gewerbeflache/Gewerbeparkfldche, Flache fir Wissenschaft und Tech-
nologie, insbesondere in urbaner Lage (vgl. Tab. 7.2.3).

Bei der kompletten Befriedigung der geschatzten Nachfrage betragen die zuséatzlichen Steu-
ereinnahmen schatzungsweise 73,1 Mio. EUR bis zum Jahr 2025. Trotz der héheren Kosten
fir die zusatzliche Entwicklung von Gewerbefldchen von etwa 41,5 Mio. EUR bleibt ein Uber-
schuss von gut 31,6 Mio. EUR bis zum Jahr 2025.

Die reine Betrachtung des fiskalischen Nettoeffektes aus Gegeniiberstellung von fiskalischen
Effekten und Kosten fiir die Aktivierung bzw. Bereitstellung sagt hingegen noch nichts dar-
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ber aus, inwieweit Fldchen bestimmter Standorttypen Uberhaupt bereitgestellt werden kén-
nen. Wirde man als Reservepotenzial die derzeit nicht zur Vermarktung stehenden Gewer-
beflache hinzunehmen, bliebe immer noch ein Nachfrageiiberhang bei héherwertigen Ge-
werbeflachen/Gewerbeparkflachen bestehen. Bei klassischen Gewerbegebieten und Flachen
fiir das produzierende Handwerk wiirde ein betréchtlicher Uberhang entstehen. Aus planeri-
scher Sicht ist abzuwdgen, ob neue Gewerbeflachen der fehlenden Standortqualitdt herge-
stellt oder ob Reserven anderer Standortqualitaten an die Anforderungen des benétigten
Standorttyps angepasst werden kdnnen. Bei der Entwicklung neuer Flachen besteht das
Risiko, dass die Flachen nicht vollstandig vermarktet und genutzt werden. Bei der Aktivie-
rung von Bestandsflachen ist hingegen zu priifen, ob Flachen eines bestimmten Standort-
typs so aufbereitet werden konnen, dass sie den Anforderungen eines anderen Standorttyps
entsprechen. In diesen Fallen sind die Kosten individuell zu priifen und den erwarteten fis-
kalischen Nutzen gegeniiberzustellen, denn es ist zu vermuten, dass die Kosten fiir die Auf-
wertung von Bestandsflachen die Kosten fiir die Bereitstellung neuer Gewerbeflachen tiber-
steigen 64,

TOP 5.1
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Tab. 7.2.3: Abschéatzung der fiskalischen Effekte aus den Gewerbeflachenumsidtzen im
Entwicklungsszenario
max.
fiskalische
. Kosten der
Aktivie-  Aktivie-  Aktivie- Effekte bei Aktivierung
. neu zu Umsetzung .
Nachfrage Angebot rungs- rungs- rungs-  unbediente - und Bereit-
- ) ; ] . entwickelnde der
in ha*  insgesamt hemmnis hemmnis hemmnis Nachfrage . stellung
. . Flache gesamten )
gering mittel hoch (in Tsd.
Nachfrage EUR)
(in Tsd.
EUR)*
Klassisches 27,9 19,4 13,7 57 0,0 8,5 8,5 15024 5633
Industriegebiet
Klassisches 37,6 45,6 19,3 20,9 5,5 19.037  10.924
Gewerbegebiet
Standort fir
hafenaffines 22,5 23,4 7,9 0,4 15,1 11.686 8.454
Gewerbe
Hoherwertiges
Gewerbegebiet/ 47,7 8,7 5,0 3,6 0,0 -39,0 39,0 20.862 13.290
Gewerbepark
Standort fiir
produzierendes 14,0 5,9 4,8 1,2 0,0 -8,0 8,0 6.521 3.228
Handwerk
Gesamtergebnis 149,6 103,0 50,8 31,7 20,6 -55,5 55,5 73.130 41.530

* Mittelwert aus unterer und oberer Variante
Nettobetrachtung der fiskalischen Effekte, ohne Kosten fiir Fldchenankauf und Erlése fir Flachenverkauf

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

64 Gleiche Uberlegungen gelten auch fiir die folgenden Szenarien.
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Schwerpunktszenario

Im Schwerpunktszenario wird von einer besonderen Forderung der Schwerpunktbranchen
der Hansestadt Liibeck ausgegangen, die als prosperierende Branchen mehr Flachen bend-
tigen als prognostiziert wurde. Dem Szenario wird zugrunde gelegt, dass Unternehmen der
Branchenclustern Erndhrungswirtschaft, Gesundheitswirtschaft, Logistik, Medien/IT sowie
Erneuerbare Energien aufgrund zusatzlicher FordermaBnahmen bis zum Jahr 2025 im
Durchschnitt 10 % mehr Beschdftigung generieren als durchschnittlich die tbrigen Wirt-
schaftssektoren. Aus dem mit der Beschaftigungsentwicklung korrelierenden Prognose-
modell wird folglich eine gréBere Gewerbefldchennachfrage der Clusterbranchen angenom-
men als herkémmlich.

Gegeniiber dem Entwicklungsszenario erhéht sich die Fldachennachfrage um knapp 9 ha (vgl.
Tab. 7.2.4 und Tab. 7.2.3). Den héheren Steuereinnahmen aus den zusatzlichen gewerbli-
chen Aktivitdten stehen nicht im gleichen MaB auch hohere Aktivierungs- und Bereit-
stellungskosten gegeniiber, was einen Nettoeffekt von 33,8 Mio. EUR zur Folge hat, der den
Nettoeffekt im Entwicklungsszenario um gut 2 Mio. EUR (bersteigt.

Fir eine schliissige Kosten-Nutzen-Betrachtung miisste im Schwerpunktszenario noch hin-
zugezahlt werden, welche offentlichen Mittel fiir eine ,besondere Forderung® der Schwer-
punktbranchen eingesetzt wurden, um den geschéatzten Effekt zu erzielen.

Auch in diesem Szenario ist zu priifen, welche Méglichkeiten es gibt, die fehlenden Flachen-
qualitaten herzustellen und welche Standorte innerhalb des Stadtraumes Uberhaupt infrage
kommen bzw. entwickelt werden kénnen.

Tab. 7.2.4: Abschéatzung der fiskalischen Effekte aus den Gewerbeflachenumsidtzen im
Schwerpunktszenario
max.
zusatzliche gfrlé?(ltlzctr:;
Fléchennach- Aktivie-  Aktivie-  Aktivie- Kosten der
. neu zu Umsetzung L Nettoeffekt
Nachfrage frage Angebot  rungs- rungs- rungs-  unbediente N Aktivierung
. A . . . . entwickelnde der N (in Tsd.
in ha* gegenlber insgesamt hemmnis hemmnis hemmnis Nachfrage . (in Tsd.
. - . Flache gesamten EUR)
der mittleren gering mittel hoch EUR)
Prognose Nachfrage
9 (in Tsd.
EUR)*
Klassisches 28,7 0,8 194 137 5,7 0,0 -9,4 9,4 15475 5884  9.591
Industriegebiet
Kiassisches 40,5 2,9 45,6 19,3 20,9 5,5 20179 10924  9.255
Gewerbegebiet
Standort fir hafenaffines , | 1,6 23,4 7,9 0,4 15,1 -0,7 0,7 12.504 8.657 3.847
Gewerbe
Héherwertiges
Gewerbegebiet/ 50,5 2,9 8,7 5,0 3,6 0,0 -41,9 41,9 21.906 14.155 7.751
Gewerbepark
Standort fiir
produzierendes 14,3 0,4 59 4,8 1,2 0,0 -8,4 8,4 6.652 3.342 3.310
Handwerk
Gesamtergebnis 158,2 8,5 103,0 50,8 31,7 20,6 -60,3 60,3 76.716 42,962 33.754

* Mittelwert aus unterer und oberer Variante
Nettobetrachtung der fiskalischen Effekte, ohne Kosten fir Flachenankauf und Erldse fiir Flachenverkauf

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.
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7.2.5 Fehmarnbeltquerung-Szenario

Das Fehmarnbeltquerung-Szenario (FFBQ-Szenario) nimmt an, dass im Zuge des Baus und
der Inbetriebnahme der festen Fehmarnbelt-Querung aufgrund der verbesserten Standort-
bedingungen zusatzliche Gewerbefldchenbedarfe entstehen. 6> Die Lagegunst der Hanse-
stadt Liibeck erhoht sich in Folge einer festen Fehmarnbelt-Querung, was Auswirkungen auf
verstarkte Ansiedlungsaktivitdten in der Hansestadt Liibeck insbesondere in der Logistik, im
Verarbeitenden Gewerbe, im nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und bei Unternehmens-
dienstleistungen hat. Die Annahme unterstellt ein zusatzliches jahresdurchschnittliches Be-
schéftigungswachstum von 10 % in den benannten Branchen. 66 Die Effekte durch die feste
Fehmarnbeltquerung beginnen sich erst mit der Fertigstellung der Querung im Jahr 2021 zu
entfalten und kommen erst spater zur vollen Wirkung.

Die geschatzte zusdtzliche Gewerbeflachennachfrage aus der Verbesserung der Standort-
gunst in Folge der Festen Fehmarnbeltquerung belduft sich auf 8 ha mehr als im Entwick-
lungsszenario (vgl. Tab. 7.2.5). Vergleichbar mit den Ergebnissen im Schwerpunktszenario
ergibt sich ein um etwa 2 Mio. EUR hoherer Nettoeffekt als im Entwicklungsszenario bis zum
Jahr 2025. Dieser Entwicklung miissten jedoch auch ggf. Riickgdnge der Liibecker Héfen
(Umsatze, Beschéftigte) und eine verdnderte Nachfrage des hafenaffinen Gewerbes aus der
Verlagerung von Verkehren vom Seeweg auf die StraBe gegeniibergestellt werden. Diese
Effekte sind heute nicht einmal anndherungsweise abzuschatzen. Wesentlicher Einflussfaktor
werden die Tunnelmaut sein, die auf die Querung erhoben wird, sowie die zukiinftige Ent-
wicklung der Frachtkosten auf dem Ostsee-Weg, was in das jeweilige Kalkil der Nutzer,
insbesondere der Logistiker, einflieBt.

TOP 5.1
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Verbesserung der
Standortbedingungen durch
eine feste Fehmarnbelt-
Querung

33,6 Mio. EUR zusitzliche
Steuereinnahmen bis zum
Jahr 2025

Tab. 7.2.5: Abschéatzung der fiskalischen Effekten aus den Gewerbeflichenumsédtzen im FFBQ-
Szenario
max.
zusatzliche fiskalische
Flachennach- Aktivie-  Aktivie-  Aktivie- Effekte bei | Kosten der
. neu zu Umsetzung Aktivierung Nettoeffekt
Nachfrage frage Angebot  rungs- rungs- rungs-  unbediente - . 8
. A . . k . entwickelnde der und Bereit-  (in Tsd.
in ha* gegeniiber insgesamt hemmnis hemmnis hemmnis Nachfrage - -
. . . Flache gesamten  stellung (in EUR)
der mittleren gering mittel hoch
Prognose Nachfrage Tsd. EUR)
9 (in Tsd.
EUR)*
Klassisches 29,3 1,4 19,4 13,7 5,7 0,0 -9,9 9,9 15.775 6.051 9.724
Industriegebiet
Klassisches 40,0 2,4 45,6 19,3 20,9 55 19.989  10.924  9.065
Gewerbegebiet
Standort fiir hafenaffines 4 ¢ 11 23,4 7,9 0,4 15,1 0,2 0,2 12.270 8.522 3.749
Gewerbe
Hoherwertiges
Gewerbegebiet/ 50,5 2,9 8,7 5,0 3,6 0,0 -41,9 41,9 21.906 14.155 7.751
Gewerbepark
Standort fiir
produzierendes 14,3 0,4 5,9 4,8 1,2 0,0 -8,4 8,4 6.652 3.342 3.310
Handwerk
Gesamtergebnis 157,8 8,2 103,0 50,8 31,7 20,6 -60,4 60,4 76.592 42,994 33.598

* Mittelwert aus unterer und oberer Variante
Nettobetrachtung der fiskalischen Effekte, ohne Kosten fiir Flachenankauf und Erlése fiir Flachenverkauf

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 3/2012.

65 vgl. Kapitel 2.4.

66 Vgl. Georg & Ottenstroer, Regionomica (2010).
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7.3 Gegenuberstellung der Szenarien ¢7

Unter den in Kapitel 7.1. zugrunde gelegten Pramissen kann unter Bedingungen der norma-
len Nachfrageprognose im Entwicklungsszenario mit dem groBten fiskalischen Netto-Effekt
gerechnet werden: Bis zum Jahr 2025 kénnen zusétzlichen Steuereinnahmen von 73 Mio.
EUR durch die Umsetzung der nachgefragten Gewerbeflachen erzielt werden. Dem stehen
Aktivierungskosten von knapp 42 Mio. EUR entgegen (vgl. Tab. 7.3).

Wiirde nur die Nachfrage auf derzeit vorhandenen (unbebauten) Flachen (in der Vermark-
tung) realisiert werden, sind zwar geringere Aufwendungen zur Aktivierung nétig, die zu-
satzlichen Steuereinnahmen fallen jedoch auch geringer aus. Dabei ist der Nettoeffekt im
Passivszenario, d.h. es werden nur Flachen mit einem geringen Aktivierungshemmnis umge-
setzt, geringer als im Bestandsszenario, in dem auch Flachen mit einem mittleren und hohen
Aktivierungshemmnis umgesetzt werden und folglich die Aktivierungskosten héher liegen. In
beiden Szenarien besteht das Risiko einer Schwachung des Wirtschaftsstandortes allein
dadurch, dass ansassige Unternehmen, die keine addquaten Gewerbeflachen finden, Stan-
dorte auBerhalb der Hansestadt Libeck suchen. Auch leidet das Standortimage, wenn an-
siedlungswilligen Unternehmen keine Flachen angeboten werden kdnnen. Allerdings entste-
hen der Stadt auch an dieser Stelle keine Kosten, wenn keine neuen Flachen entwickelt
werden.

In dem Schwerpunktszenario wie auch im Fehmarnbelt-Szenario werden (iber die mittlere
Nachfrageprognose hinaus weitere Nachfrageeffekte erwartet, die aus einer verstarkten
Forderung der Schwerpunktbranchen bzw. aus einer verbesserten Lagegunst der Stadt
durch die Fertigstellung der Festen Fehmarnbeltquerung hervorgerufen werden. In beiden
Fallen kann schatzungsweise von einer weiteren Gewerbeflachennachfrage von jeweils 8 ha
ausgegangen werden, die netto zu weiteren 2 Mio. EUR Steuereinnahmen gegeniiber dem
Entwicklungsszenario fiihren.

Im Ergebnis des Schwerpunktszenarios sind jedoch auch zusétzliche Aufwendungen der
Wirtschaftsférderung zu bilanzieren. Effekte aus einer Festen Fehmarnbeltquerung, die
voraussichtlich im Jahr 2021 fertiggestellt werden kann, sind nur sehr vage zu schatzen.

Tab. 7.3: Gegeniiberstellung der einzelnen Szenarien

unbediente zusatziich zu ~ Fiskalische Effekte Kosten der
Nachfrage Nachfrage entwickelnde = aus der Umsetzung = Aktivierung bzw. Nettoeffekt
in ha n hag Fldchen des Angebotes Bereitstellung (in 1.000 €)

in ha (in 1.000 €) (in 1.000 €)
Passivszenario 149,6 -98,9 0,0 25.699 5.075 20.623
Bestandsszenario 149,6 -55,5 0,0 52.249 24.874 27.374
Entwicklungsszenario 149,6 0,0 55,5 73.130 41.530 31.601
Schwerpunktszenario 158,2 0,0 60,3 76.716 42.962 33.754

FFBQ-Szenario

157,8 0,0 60,4 76.592 42.994 33.598

* Mittelwert aus unterer und oberer Variante
Nettobetrachtung der fiskalischen Effekte, ohne Kosten fir Flachenankauf und Erldse fiir Flachenverkauf

Quelle: Eigene Annahmen, Zusammenstellung und Berechnungen.

N I W Niedersachsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung, 6/2012.

67  Die Potenziale derzeit nicht zur Vermarktung stehenden Gewerbefldachen sind in diese Modellrechnungen nicht

einbezogen.
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Den zusatzlichen wirtschaftlichen Aktivitaten aufgrund der Verbesserung der Lagegunst sind
ggf. auch Verschiebungen bzw. Verluste hafenwirtschaftlicher Aktivitdten gegeniberzustel-
len, die aus der Verlagerung von Verkehren von dem Seeweg auf die StraBe resultieren.

Aus den Szenarien wird deutlich, dass Engpasse vor allem bei hoherwertigen Gewerbegebie-
ten/Gewerbeparks bestehen. Fir die zukiinftige Gewerbeflachenpolitik wird vor allem rele-
vant sein, wie dieses Defizit zu bewaltigen ist. Neben der Aufwertung bestehender Gebiete
und Ausweisung neuer Gebiete ist vor allem zu kldren, inwieweit die Reserve des identifi-
zierten Gewerbeflachenpotenzials aktiviert werden kann, das sich aktuell nicht in der Ver-
marktung befindet.

Die ungenaue Schatzung der Aktivierungskosten an dieser Stelle macht die Kosten-Nutzen-
Betrachtung bei konkreten MaBnahmen und Entwicklungsprojekten notwendig.
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8. Strategische Leitlinien, Handlungs- und MaBnahmenkonzept der
Gewerbeflachenpolitik

8.1 Stellenwert und Begriindung einer zukunftsorientierten Gewerbeflachenpolitik im
Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik fiir die Hansestadt Liibeck

Alle Mdglichkeiten und Chancen zur Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Ver-
besserung der Wirtschaftsstruktur nutzen

Die Analysen der regionalwirtschaftlichen, demographischen und sozialen Starken und Schwéchen der Hansestadt
Liibeck und ihres wirtschaftlichen Umfeldes sowie die Chancen und Risiken des Wirtschaftsstandorts sprechen
dafir, alle Moglichkeiten und Chancen zur Stérkung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Verbesserung der
Wirtschaftsstruktur zu nutzen.

Trotz der positiven Beschaftigtenentwicklung seit Mitte des vergangenen Jahrzehnts und der vergleichsweise
gunstigen Beschaftigungsperspektiven in wichtigen Wirtschaftszweigen bleiben doch fiir die Hansestadt Liibeck
besondere Herausforderungen zur Starkung der Wirtschaftskraft und Verbesserung der regionalen Wirtschafts-
struktur. Nur bei Mobilisierung aller Entwicklungspotenziale kann der erfolgreiche Weg der letzten Jahre weiter
beschritten werden.

- Die Schwachen der Wirtschaftsstruktur driicken sich vor allem in der vergleichsweise geringen Wirtschafts-
kraft, einer Branchenstruktur mit héherem Anteil einfacher Tatigkeiten und einem (trotz Hochschulen) unter-
durchschnittlichem Anteil von hochqualifizierten Kraften aus.

- Die Arbeitsmarktsituation der Stadt Liibeck ist gepragt durch eine geringere Erwerbsbeteiligung von Frauen
und eine nach wie vor weit liberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit.

- Insgesamt resultieren daraus ein geringeres Einkommensniveau und ein sehr hoher Anteil von sozial schwa-
chen Bevolkerungsgruppen.

- Dies geht einher mit einer ungiinstigen Altersstruktur der Bevolkerung, die auch dadurch gepragt ist, dass es
der Stadt in der Vergangenheit nicht in ausreichendem MaBe gelungen ist, fiir die Zuwanderung von einkom-
mensstarken Haushalten und von jungen Familien attraktiv zu sein.

Besondere Chancen zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur durch Férderung der ,intelli-
genten Spezialisierung"

Von besonderer Bedeutung im qualifikations- und innovationsgetriebenen Strukturwandel sind die Starkung von
wissensorientierten wirtschaftlichen Aktivitdten und die Entwicklung von Beschéaftigungsmoglichkeiten fiir qualifi-
zierte und hochqualifizierte Arbeitnehmer. Dies erhéht auch die Standortattraktivitat fir Zuwanderung (v.a. auch
von jungen Hauhalten) und trégt insgesamt zur Verbesserung des Einkommensniveaus bei.

Die Starkung und Weiterentwicklung der im Rahmen der Wirtschaftsforderungsstrategie identifizierten Cluster-
branchen und Wertschdpfungsketten kann in besonderer Weise dazu beitragen, zusatzliche Beschaftigung zu
generieren und die Wirtschaftsstruktur durch qualifizierte und hochqualifizierte Tatigkeiten zu verbessern. Die
wichtigsten Bereiche sind

- die Gesundheitswirtschaft,
- die Erndhrungswirtschaft,

- die Medien-/IT-Branche,

- die Logistikwirtschaft sowie

- zukinftig auch die Windenergiebranche.
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Eine herausragende Starke des Wirtschaftsstandorts Liibeck sind in diesem Zusammenhang die Hochschulen, die
mit ihrem hochqualifizierten Personal und ihren Forschungsdienstleistungen wichtige Partner der innovativen
regionalen Betriebe sind. Technologie- und wissensorientierte Ausgriindungen aus den Hochschulen sind beson-
ders wertvoll im Zusammenhang mit innovativen Wertschopfungsketten. Dariiber hinaus stellen die hochqualifi-
zierten Absolventen der Hochschulen einen Standortvorteil dar, der von den Unternehmen vor Ort zur Verbesse-
rung ihrer Qualifikationsstruktur genutzt werden kann.

Neben der Frage der Standortentwicklung durch Sicherung einer zukunftsorientierten Gewerbeflachenentwicklung
(die im Fokus des vorliegenden Konzeptes steht) diirfte die Entwicklung und langfristige Sicherung eines nachfra-
gegerechten Fachkrafteangebots (vor allem angesichts der demographischen Entwicklung und der besonderen
Konkurrenzsituation in der Metropolregion Hamburg) ein zweites bedeutsames regionales Entwicklungsthema
darstellen, das im Rahmen eines Fachkraftesicherungskonzeptes bearbeitet werden sollte.

Starkung der Finanzkraft und der kommunalen Handlungsspielraume durch Wirtschaftsférde-
rung

Die Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der bestehenden Betriebe mit Umsatzsteigerungen und steigender
Beschéftigung, die Ansiedlung von Betrieben und Unternehmensgriindungen tragen Uber zusatzliche Einnahmen
aus der Gewerbesteuer bzw. Einnahmen aus der Einkommensteuer der Beschaftigten zur Finanzkraft des kom-
munalen Haushalts der Hansestadt Liibeck bei. Zusatzliche Beschaftigung verringert dariiber hinaus die Arbeitslo-
sigkeit und Hilfebedirftigkeit und verbessert somit die Situation auf der Ausgabenseite. Eine dynamische wirt-
schaftliche Entwicklung erweitert somit letztlich den Handlungsspielraum in allen kommunalpolitischen Hand-
lungsfeldern der Hansestadt.

Die wirtschaftliche Dynamik von Standorten, die eng mit Investitionen und Erweiterungen von ansdssigen Betrie-
ben, mit Umsiedlungen von Betrieben an andere innerstadtische Standorte mit weniger Konflikten und besseren
Entwicklungspotenzialen, mit Unternehmensgriindungen und nicht zuletzt auch mit Ansiedlungen von Betrieben
von auBen zusammenhangt, ist auf ein attraktives und nachfragegerechtes Angebot an gewerblichen Flachen
gebunden. Das Fehlen von geeigneten Flachen kann zu WachstumseinbuBen sowie zu Abwanderung von Betrie-
ben und zum Scheitern von Ansiedlungsvorhaben flhren.

8.2 Strategische Leitlinien einer zukunftsorientierten Gewerbeflachenpolitik fir die Han-
sestadt Lubeck

Leitlinie 1: Bereitstellung bzw. Sicherung eines nachfragegerechten Angebots an gewerbli-
chen Flachen als prioritare Aufgabe in der Hansestadt Liibeck

Der Ausbau und die langfristige Sicherung eines attraktiven, nachfragegerechten Angebots an gewerblichen Fla-
chen ist ein zentraler Baustein zur Stérkung der Position der Hansestadt Liibeck im Uberregionalen Standortwett-
bewerb der GroBstddte und deshalb als eines der zentralen stadtpolitischen Ziele zu etablieren. Entsprechend der
unterschiedlichen unternehmerischen Zielgruppen mit sehr verschiedenen Praferenzen ist ein vielfaltiges Angebot
unterschiedlicher Standort- und Flachenqualitdten sicherzustellen. Dies entspricht den Zielen des o.g. Entwick-
lungsszenarios.

- Die Starkung der wirtschaftlichen Entwicklung hat angesichts der o.g. wirtschaftlichen und demographischen
Herausforderungen fiir die Hansestadt im Wettbewerb der GroBstadte eine hohe Prioritat. Die Trends der ver-
gleichsweise glinstigen Prognose konnen nur eintreffen, wenn auch weiterhin exzellente Standortbedingungen
gegeben und bei gewerblichen Fldchen keine Engpasssituationen eintreten.

- Die Hansestadt Lubeck sollte es sich nicht leisten, auf Entwicklungspotenziale zu verzichten — sofern sie sich
konfliktfrei in die Stadtentwicklung einfiigen. Von daher miissen alle Zielgruppen und Nachfragefelder bearbei-
ten werden. Bei sich abzeichnenden Engpassen von spezifischen Flachenqualitaten sind friihzeitig GegenmaB-
nahmen zu ergreifen.
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- Die Prioritat der Gewerbeflachenpolitik bedeutet keineswegs eine Dominanz gegentiiber anderen Feldern und
Zielen der Stadtentwicklungspolitik. Es muss im Gegenteil das Ziel einer zukunftsorientierten Gewerbeflachen-
politik in der Stadt Liibeck sein, Konflikte mit anderen Nutzungen z.B. durch Entmischung oder Biindelung von
gewerblichen Aktivitdten zu verringern. Dies ist auch im Interesse der unternehmerischen Zielgruppen. Eine
Starke des Wirtschaftsstandort Hansestadt Liibeck sind auch seine guten ,weichen Standortbedingungen®, die
es weiterzuentwickeln gilt.

Leitlinie 2: Sicherung eines umfassenden Angebots an Gewerbeflachen und Profilierung von
Standorttypen

Der Gutachter empfiehlt der Hansestadt Liibeck die Verfolgung des Entwicklungsszenarios, in dem alle Potenziale
in den unterschiedlichen Branchen und Nachfragefeldern ausgeschdpft werden. Dies setzt allerdings voraus, dass
es bei den unterschiedliche Standortqualitdaten und geeigneten Flachen keine Engpdsse entstehen. Es ist unter
Beriicksichtigung der Prognoseergebnisse sorgfaltig zu beobachten, welche Flachenqualitdten sich verknappen
und langdfristig zu fehlen drohen und wie die Sicherung eines umfassenden Angebotes nach Standorttypen ge-
wahrleistet werden kann.

Die insgesamt 71 Flachen in der Vermarktung mit zusammen 142 ha (darunter 103 ha unbebaut) kénnen zu
sieben Standorttypen zusammengefasst werden, die sehr unterschiedliche Angebotsbedingungen auf weisen:

- Klassisches Gewerbegebiete (43 Flachen mit 79 ha in der Vermarktung),

Klassische Industriegebiete (8 Flachen mit 13 ha),

- Standorte fiir hafenaffines Gewerbe (6 Flachen mit 24 ha),

- Hoherwertige Gewerbegebiete/Gewerbeparks (7 Flachen mit 24 ha),

- Standorte fiir produzierendes Handwerk (3 Flachen mit 8 ha) sowie

- Integrierte urbane Standorte (3 Flachen mit 8 ha).

Berlicksichtigt man allerdings nur die zur Vermarktung stehenden Flachen mit geringem Angebotshemmnis, ver-
ringert sich deren Zahl auf 43 mit zusammen 61,3 ha. Darunter entfallen auf

- Klassisches Gewerbegebiete (26 Flachen mit 34 ha in der Vermarktung),

Klassische Industriegebiete (6 Flachen mit 8 ha),

- Standorte fiir hafenaffines Gewerbe (4 Flachen mit 9 ha),

- Hoherwertige Gewerbegebiete/Gewerbeparks (5 Flachen mit 9 ha),
- Standorte fiir produzierendes Handwerk (1 Flachen mit 5 ha) sowie

- Integrierte urbane Standorte (1 Flache mit 0,1 ha).

Ein Engpass ergibt sich vor allem fiir wissenschafts- und technologieaffine Betriebe. Lediglich ein integrierter
urbaner Standort mit knapp 5 ha kann Anforderungen forschungs- und wissensintensiver Unternehmen erfiillen.
Flachenpotenziale in unmittelbarer Nahe zu wissenschaftlichen Forschungseinrichtungen (Uni Libeck, FH Liibeck,
Fraunhofer u.a.) sind derzeit nicht verfiugbar. Vor allem fiir Erweiterungsmoglichkeiten der Hochschulen sowie fiir
Wissenschafts- und Technologieansiedlungen und Spin-offs sind Fldchenpotenziale zu benennen. In diesem Zu-
sammenhang ist tiber den Ausbildungspark Blankensee in Verbindung mit dem Gewerbepark am Flughafen nach-
zudenken. Eine Ansiedlung flughafenaffiner Betriebe fand bislang nicht statt und es ist ein Standort in relativer
Nahe zum derzeitigen Hochschulstandort.

Die Prifung der Aufwertung von Gewerbegebieten (insbesondere von innenstadtnahen Gewerbegebieten zu
hoéherwertigen Gewerbegebieten/Gewerbeparks) ist vor diesem Hintergrund eine prioritdre Aufgabe (Leitlinie 6).
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Leitlinie 3: Kommunale Bodenvorratspolitik als Zukunftsvorsorge

Die Sicherung von Gewerbestandorten und die Profilierung von Standorttypen bedeutet, dass Gewerbeflachen mit
bestimmter Nutzungseignung den entsprechenden Nutzungen und Zielgruppen vorbehalten bleiben. Eine Steue-
rung kann effektiv nur Uber stadtische Flachen erfolgen oder wird Uber die Bauleitplanung geregelt. Das heifit
aber auch, dass Flachen ggf. Uber einen langeren Zeitraum gesichert werden miissen, vor allem dann, wenn
Flachen eines bestimmten Standorttyps oder einer besonderen Lage knapp sind.

Die Bodenvorratspolitik bedarf klarer konzeptioneller Vorarbeiten, guter Kenntnisse (iber die Standortpraferenzen
der Unternehmen und deren Veranderungstrends sowie nicht zuletzt betrachtlicher finanzieller Mittel. Entspre-
chend des langen Umsetzungszeitraums bis hin zu vermarktungsreifen Flachen bedarf diese Strategie eines ,lan-
gen Atems" und vor allem einer entsprechenden politischen Absicherung und Riickendeckung sowie der ausrei-
chenden Finanzausstattung.

Leitlinie 4: Chancen und Entwicklungspotenziale der Zukunftsprojekte FFBQ und Ausbau der
A 20 fir den Wirtschaftsstandort durch Sicherung von potenziellen gewerblichen Flachen

Die voraussichtliche Fertigstellung der FFBQ zu Beginn des nachsten Jahrzehnts bedeuten betrachtliche Chancen
und Entwicklungsmdglichkeiten fiir den Wirtschaftsstandort Hansestadt Liibeck. Die Lage an einer erheblich auf-
gewerteten transeuropdischen Verkehrs- und Entwicklungsachse erdffnet Chancen in der Ansiedlung von Betrie-
ben. Herausragend sind die Chancen fiir die Ansiedlung von Logistikbetrieben in guter Erreichbarkeit der A 1.
Allerdings gibt es hier auch eine erhebliche Konkurrenz zu den tbrigen Standorten im Bereich der A 1.

- Die Flachen missen eine sehr gute Erreichbarkeit der Verkehrsachsen sowie einen groBzligigen Fldchenzu-
schnitt der Grundstiicke ermdglichen.

- Durch eine vorausschauende Gewerbeflachenpolitik miissen entsprechend potenzielle Fldchen gesichert wer-
den.

- Dies bedeutet eine Bodenvorratspolitik.

Langfristig werden sich mit dem Weiterbau der A 20 und insbesondere der Fertigstellung einer festen Elbquerung
weitere Entwicklungspotenziale vor allem im Kreuzungsbereich von A 1 und A 20 ergeben. Auch dies ist durch
eine entsprechende Bodenvorratspolitik vorzubereiten.

Leitlinie 5: Entwicklung und Sicherung eines zukunftsorientierten Gewerbeflachenangebots
als Prozess

Gewerbefldchenentwicklung und Sicherung von Fléchen sind als Prozess zu begreifen, der einer permanenten
sorgfaltigen Beobachtung von Trends und Entwicklungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite und ggf. auch
der Weiterentwicklung und strategischen Neuorientierung bedarf 8.

Die zukunftsorientierte Sicherung und Entwicklung von Gewerbeflachen ist eine dauerhafte Aufgabe und hat
somit als wesentliches Merkmal Prozesscharakter. Ein Bestand an Gewerbeflachen wird nicht gegen einen zukinf-
tigen Zeitpunkt Null entwickelt, an dem dann alle Flachen vermarktet sind. Gewerbeflachenpolitik muss nicht nur
heute, sondern auch morgen und ibermorgen ein vielféltiges und attraktives Portfolio an Flachen sichern, damit
auch in Zukunft keine Potenziale verschenkt werden. Auch in zukinftigen Jahren wird es betriebliche Verdnde-
rungs- und Anpassungsprozesse geben, die Mobilitdt und die Nachfrage nach anderen oder neuen Gewerbefla-
chen bedeuten. Wirtschaftsstandorte, die keine Flachen anbieten kdnnen, verlieren damit nicht nur neue Betriebe
im Ansiedlungswettbewerb, sondern verlieren auch Betriebe des Bestands durch Abwanderung in andere Standor-
te. Da Mobilitatsprozesse haufig durch Engpasssituationen im Zusammenhang mit Investitions- und Modernisie-
rungsvorhaben ausgelést werden und haufig mit Wachstumsprozessen einhergehen, ist diese Form der Abwande-
rung besonders problematisch.

Dies bedeutet, dass die Entwicklung und Sicherung von gewerblichen Flachen sowie die Suche und Vermarktung
von geeigneten Gewerbestandorten und Flachen Daueraufgaben der beteiligten Partner sind.

68 Vgl. dazu auch ,Gewerbeflachenmonitoring als strategisches Instrument der Gewerbeflachenpolitik® sowie ,Erarbeitung eines (jéhrlichen)

Gewerbeflachenreports zur Fundierung der Diskussion um eine zukunftsorientierte Gewerbeflachenpolitik™
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Leitlinie 6: Beriicksichtigung der Praferenzen flir mdglichst hochwertige und konfliktfreie Fla-
chen

Die zukinftige Gewerbeflachenpolitik muss die verdanderten Rahmenbedingungen und Trends der Nachfrage
beriicksichtigen. Vor allem der aus den steigenden Prdferenzen der Investoren zu mdglichst hochwertigen und
vor allem absolut konfliktfreien Flachen folgt die Aufgabe der Aufwertung von bestehenden Gewerbegebieten.
Hierzu zahlen u.a. die Verbesserung der ErschlieBung und der verkehrlichen Anbindung sowie die Herausnahme
von storenden Nutzungen durch Umsiedlung. Der hierfiir zu bertlicksichtige Ressourcenaufwand beinhaltet ggf.
auch eine aufwandige Arbeit vor Ort, wenn es gilt Eigentiimer anzusprechen und fiir MaBnahmen zur Aufwertung
bestehender Gewerbegebiete zu gewinnen.

Auch bei der NeuerschlieBung geht es ebenfalls um die Entwicklung von mdglichst qualitdtsvollen gewerblichen
Flachen sowie in der Vermarktung dann um die Ansiedlung von zueinander passenden, sich nicht gegenseitig
storenden Unternehmen bzw. Einrichtungen. Hierzu zahlt nicht nur die ggf. aufwandigere (flachenintensivere)
ErschlieBung und die Beeinflussung des duBeren Erscheinungsbildes sondern auch ein ldngerer Atem bei der
Vermarktung.

Leitlinie 7: Flachensparen durch gezielten Abbau von Aktivierungshemmnissen

Die Flachenkonkurrenz im Oberzentrum sowie der hohe Anteil von Flachen mit Aktivierungshemmnissen im Zu-
sammenspiel mit den grundlegenden Zielen einer Riickfiihrung der Bodenversiegelung legen einen gezielten Ab-
bau von Aktivierungshemmnissen in bestehenden Gewerbeflachenangeboten nahe. Damit kénnen Neuausweisun-
gen von Flachen verringert und potenziell nutzbare Flachen (Vorschauflachen) fiir zukiinftige Entwicklungen gesi-
chert werden.

Den insgesamt 71 Flachen in der Vermarktung mit zusammen 142 ha stehen 79 Flachen mit zusammen 173 ha
gegeniiber, die derzeit nicht vermarktet werden.

Bei den nicht in der Vermarktung befindlichen Flachen weisen mehr als die Halfte der Fldchen geringe oder mitt-
lere Aktivierungshemmnisse auf. Dieses Potenzial kann aber nur durch Verkaufsabsichten der Eigentiimer aktiviert
werden. Allein 20 ha der unbebauten, derzeit nicht vermarkteten Flachen mit geringen und mittleren Aktivie-
rungshemmnissen sind Erweiterungsflachen von Unternehmen.

Knapp 120 ha der identifizierten Flachenpotenziale sind unbebaute gewerblich nutzbare Flachen, die aber dem
Markt derzeit nicht zur Verfliigung stehen. Hier muss eine Ansprache der Eigentiimer zur Klarung des Status der
Flache erfolgen. Die Aussagen hinsichtlich der Verfiigbarkeit sollten mit einer Frist versehen werden, nach der der
Status erneut gepriift wird, wenn zwischenzeitlich keine Nutzung und keine Vermarktung der Flache erfolgt sind
(insbesondere bei Reserveflachen). Es sind mdglichst die Bedingungen zu erfassen, zu denen eine Vermarktung
der freien Flachen erfolgen kann (insbesondere der Preis).

Die Profilierung von Gewerbeflachenangeboten ist mit hoher Prioritdt voran zu treiben, u.a. durch Entmischung
von konflikttrdchtigen Nutzungssituationen bzw. Abbau/Reduzierung von unterwertigen Nutzungen auf Flachen.
Eine solche Strategie ist aufgrund der Vielschichtigkeit der Problemlagen und des Beratungsbedarfs bei den un-
ternehmerischen Zielgruppen personalaufwandig. Auch Flachentausch- oder UmsiedlungsmaBnahmen sind in der
Regel kostentrachtig. Vorteile liegen nicht nur in der Aufwertung der Flachenqualitét sondern auch darin, dass
damit haufig andere stadtebauliche Konfliktsituationen entscharft werden kénnen.

Leitlinie 8: Forcierte Brachflachenentwicklung

Die Ziele der Brachfldchenentwicklung sollten in der Hansestadt angesichts des langfristig limitierten Angebots
und der absehbaren Nachfrage mit hohem Nachdruck weiterverfolgt werden, auch wenn die Kosten der Bereit-
stellung in den meisten Fallen deutlich héher sind.

- Brachflachenrecycling erweitert nicht nur das Flachenportfolio an verfligbaren Flachen, sondern ist auch ein
wichtiger Beitrag zur nachhaltigen Flachenpolitik und Stadtentwicklung.

- Die KWL GmbH ist die geeignete Institution und verfligt liber die entsprechenden Erfahrungen, um weitere
Brachflachenrecyclingprojekte voranzubringen.
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- Gerade bei der (wlinschenswerten) verstarkten Wiedernutzbarmachung von Brachflachen gilt es zu bedenken,
dass die gegeniiber der Entwicklung von ,Flachen auf der griinen Wiese" hoheren Kosten bei der KWL GmbH
anfallen, wahrend die langdfristigen fiskalischen (regionalwirtschaftlichen) Ertrage einer solchen Strategie der
Hansestadt Liibeck zufallen. Die KWL GmbH misste deshalb entsprechend ausgestattet werden. Die Kosten
und die (haufig nicht voraussehbaren) Risiken einer solchen Strategie sind deshalb politisch abzusichern.

Leitlinie 9: Neuaufstellung des Flachennutzungsplans in der Hansestadt Libeck als Chance
einer zukunftsorientierten Gewerbeflachenpolitik

Der Flachennutzungsplan wurde im Jahr 1990 von der Biirgerschaft beschlossen und ist seitdem entsprechend
der jeweiligen Erfordernisse gedndert worden. Die Grundlagen hinsichtlich der Bevolkerungs- und Wirtschaftsent-
wicklung, auf denen der Plan basiert, haben sich mittlerweile grundlegend verandert.

Die Aufstellung des Flachennutzungsplans muss genutzt werden, um Neuorientierung auf hochwertige Flachen
voranzutreiben und auch nicht mehr benétigte Flachen fiir andere Nutzungen freizugeben. Bei einer Neuaufstel-
lung ist zur Sicherung gewerblicher Entwicklungen die auf den Ergebnissen des Gewerbefldchenentwicklungskon-
zeptes basierende Neuorientierung der Gewerbeflachenpolitik zu beriicksichtigen.

Entsprechend der Aussagen des Regionalplanes sind neue Gewerbegebietsentwicklungen entlang der A 20 und
B 207 neu vorzusehen.

Die Belange der Gewerbeflachenentwicklung werden im Rahmen einer Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
mit allen anderen flachenbezogenen Belangen in eine Gesamtabwagung einbezogen. Dabei sollte der langfristige
Status insbesondere folgender Flachen diskutiert und festgeschrieben werden:

- Gebiet der Bundespolizei auf der Teerhofsinsel,
- Herreninsel sowie

- Ehemaliger Standortiibungsplatz Wiistenei.

Die Weiterentwicklung des Flughafenumfeldes zu einem hochwertigen Gewerbegebiet sollte angesichts der Eng-
passsituation bei hochwertigen Flachen sorgfaltig gepriift werden.

8.3 Institutionelle und organisatorische Ausgestaltung der Gewerbeflachenpolitik in der
Hansestadt Lubeck

Empfehlung 1: Anpassung der KWL (und der Wirtschaftsforderung) an die erweiterten Auf-
gaben

Mit der KWL und der Wirtschaftsférderung besitzt die Hansestadt zwei schlagkraftige Einrichtungen, die in Fragen
der Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung sowie insgesamt in zentralen Aufgaben der Wirtschaftsforde-
rung gut zusammenarbeiten. Die Eindriicke aus der gemeinsamen Bearbeitung und Begleitung des vorliegenden
Gutachtens sind ausgesprochen positiv 6°. Dies schliet auch die Bewertung durch Dritte (Akteure) in den Exper-
tengesprachen vor Ort mit ein, die die Zusammenarbeit als zielorientiert und reibungslos bezeichnet haben.
Trotzdem sind die verfiigbaren (personellen) Ressourcen begrenzt und angesichts der o.g. Herausforderungen
ausgesprochen knapp.

Um die vorgeschlagenen zusatzlichen Aufgaben bzw. die Intensivierung in einzelnen Aufgabenfeldern bei der KWL
effizient bearbeiten zu kénnen, missen die entsprechenden personellen (und finanziellen) Ressourcen bereitge-
stellt werden. Dies diirfte angesichts der finanziellen Schwache der Hansestadt nicht leichtfallen. Es gilt aber zu
bedenken, dass eine in den Grundzigen auf den vorgelegten Empfehlungen ausgerichtete zukunftsorientierte
Gewerbeflachenpolitik viele Stadtentwicklungskonflikte in der GroBstadt Liibeck entscharfen und die Standortbe-

69 pie Durchleuchtung und Bewertung der Arbeit von KWL und Wif6é war allerdings nicht Gegenstand des vorliegenden Auftrags.
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dingungen entscheidend verbessern kann. Es ist unter Einrechnung aller regionalwirtschaftlichen Effekte zu er-
warten, dass sich die Strategie auf mittlere Sicht sogar ,rechnet”.

Empfehlung 2: Verstetigung der Zusammenarbeit mit den mit Gewerbeflachenpolitik befass-
ten Fachbereichen in der Stadtverwaltung

Die (intensive) einzelfallbezogene Zusammenarbeit der KWL und der Wirtschaftsférderung mit den anderen stad-
tischen Akteuren der Gewerbeflachenentwicklung muss dringend durch eine Diskussion von grundlegenden Fra-
gen der Gewerbefldachenpolitik ergdnzt werden. Es ist wichtig, dass sich die Hansestadt und ihre Institutionen den
Ubrigen offentlichen und vor allem privaten Akteuren mit abgestimmten, ausdiskutierten strategischen Linien
prasentiert. Die zu filhrende Diskussion (iber die zukunftsorientierte Ausweisung von gewerblichen Flachen in
dem aufzustellenden Flachennutzungsplan ist ein erster Ansatzpunkt fiir eine Verstetigung der Zusammenarbeit.

Die Projektvorschlage 1 ,Gewerbeflachenmonitoring als strategisches Instrument der Gewerbeflachenpolitik in der
Hansestadt Liibeck" und 2 ,Erarbeitung eines (jahrlichen) Gewerbeflachenreports zur Fundierung der Diskussion
um eine zukunftsorientierte Gewerbefldchenpolitik® wiirden fiir eine solche Diskussion wesentliche Grundlagen
liefern.

Empfehlung 3: Intensivierung der Zusammenarbeit der Wirtschaftsférderung und der KWL
mit den o6ffentlichen Partnern sowie privaten Akteuren

Die Workshops haben gezeigt, dass das Klima der Zusammenarbeit mit den (ibrigen 6ffentlichen und privaten
Akteuren grundsatzlich gut ist. Gleichwohl bleibt der Wunsch einer Intensivierung der Zusammenarbeit mit der
Wirtschaftsforderung und der KWL GmbH. Die (brigen &ffentlichen sowie auch die relevanten privaten Akteure
der Gewerbefldchenentwicklung wie Kammern, Verbande, Makler, regionalen Kreditinstitute sowie wichtige
Grundeigentimern und Unternehmen haben in den Workshops und Expertengesprachen den Wunsch einer In-
tensivierung der Kommunikation vorgebracht. Der Verlauf der Workshop hat gezeigt, dass wichtige grundlegende
Fragen und spezielle Sachverhalte in der Vergangenheit nicht ausreichend diskutiert und/oder kommuniziert wor-
den sind.

Empfehlung 4: Starkung der Zusammenarbeit mit benachbarten Standorten zur Sicherung
der langfristigen Gewerbeflachenentwicklung

Fir die Sicherung eines zukunftsorientierten Angebots von attraktiven, iiberregional zu vermarktenden Gewerbe-
flachen — vor allem im Hinblick auf die FFBQ und den Ausbau der A 20 — ist eine enge und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit mit benachbarten Gemeinden langfristig unabdingbar. Wettbewerbsfahige groBflachige Gewerbe-
gebiete sind zuklinftig voraussichtlich nur durch Einbeziehung von geeigneten Flédchen aus Nachbargemeinden zu
entwickeln. Die Diskussion um geeignete Flachen muss bereits im Zuge der Aufstellung des F-Plans gefiihrt und
damit unmittelbar begonnen werden.

Die Entwicklung méglicher Modelle und Formen der Zusammenarbeit mit benachbarten Kommunen ist eine lang-
fristige Aufgabe, die schrittweise entwickelt werden muss und die nicht zuletzt der politischen Legitimation be-
darf.

Im Zuge der Entwicklung der Festen Fehmarnbeltquerung sollte das auf die Hansestadt Liibeck ausgerichtete
Gewerbefldchenentwicklungskonzept auf kooperationsbereite angrenze Gemeinden ausgeweitet werden.

Angesichts der oben dargestellten Handlungsbedarfe und —mdglichkeiten sollte die Hansestadt Liibeck aber zu-
ndchst ,ihre eigenen Hausaufgaben" erledigen und sich mit Prioritat auf die Ausgestaltung einer zukunftsorientier-
ten Gewerbefldchenpolitik im eigenen Stadtgebiet konzentrieren. Wenn die eigene strategische Positionierung der
Hansestadt klar definiert ist, lassen sich ihre Interessen auch besser in regionale (und maoglicherweise sogar tber-
regionale) Kooperationen einbringen.
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Empfehlung 5: Politische Legitimation einer zukunftsorientierten Gewerbeflachenpolitik

Die vorgeschlagene Umsetzung der Zukunftsaufgabe Gewerbeflachenentwicklung macht eine starkere politische
Flankierung notwendig. Die grundlegenden Ziele und die Leitlinien sowie nicht zuletzt die erweiterten Aufgaben
von KWL bzw. Wirtschaftsforderung bediirfen einer Absicherung durch die politischen Gremien der Hansestadt.

Der vorgeschlagene (periodische) Gewerbefldchenreport kann dazu beitragen, die politischen Gremien umfassend
Uber die aktuellen Entwicklungen auf der Angebots- und Nachfrageseite zu informieren und damit die Vorausset-
zung fiir eine fundierte Diskussion zu schaffen.

8.4 MaBnahmen und Projektvorschldge fiir eine zukunftsorientierte Gewerbeflachenpoli-
tik in der Hansestadt Libeck

Projektvorschlag 1: Gewerbeflachenmonitoring als strategisches Instrument der Gewerbefla-
chenpolitik in der Hansestadt Liibeck

Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung sowie die langfristige Sicherung nachfragegerechter gewerblicher
Flachen sind ein laufender Prozess und somit eine kontinuierliche Aufgabe der Wirtschaftsforderung und der
beteiligten stadtischen Institutionen.

- Auf der Nachfrageseite geht es darum, (weiterhin) die Nachfrage der Unternehmen nach der Art der Projekte,
dem Wirtschaftzweig, den Standortanforderungen und sonstigen Praferenzen der Investoren sorgféltig zu be-
obachten, um auf diese Weise friihzeitig Hinweise auf Verdnderungen und neue Entwicklungen zu gewinnen,
die wiederum Riickschliisse auf Handlungsbedarfe bei der Entwicklung des Angebots erlauben. Dabei geht es
nicht nur um die Auswertung von erfolgreichen An- und Umsiedlungsprojekten und Unternehmensgriindun-
gen, sondern auch um nicht realisierte Projekte und Anfragen unterschiedlichen Konkretisierungsgrades. Vor
allem vor dem Hintergrund der sehr spezifischen Entwicklungen in den Kompetenzbereichen der Hansestadt
sowie den sich verdndernden Rahmenbedingungen durch die Feste Fehmarnbeltquerung und den Weiterbau
der A 20, deren Auswirkungen sich noch nicht sicher prognostizieren lassen, ist eine sensible Wahrnehmung
von Hinweisen auf veranderte Trends und Entwicklungen im Standortverhalten von Unternehmen angeraten.

- Auf der anderen Seite sind die Entwicklungen der Angebotsseite (iber die Beobachtung der Bestandsentwick-
lung und der Mobilitédt von gewerblichen Flachen (Umsatze) nach relevanten Kriterien mdglichst umfassend zu
erfassen. Die im Rahmen des NIW-Gutachtens zusammengestellten Informationen und Karten in Form von
Flachensteckbriefen bieten eine geeignete Grundlage, die kontinuierlich weitergefiihrt werden muss. Vor allem
die kontinuierlichen Arbeiten an den zahlreichen dokumentierten Aktivierungshemmnisse sowie neue Projekte
machen eine laufende Aktualisierung und Dokumentation notwendig.

Die im Zuge des Gewerbefldchenkonzepts zusammengetragenen und erarbeiteten Informationen sollen in das
Gewerbeimmobilienportal der Wirtschaftsforderung Libeck GmbH integriert werden, das sich als wichtige und
zuverlassige Grundlage der Arbeiten am Konzept erwiesen hat. Auch weiterhin ist eine kontinuierliche und sorg-
faltige Aktualisierung der Datenbank hinsichtlich des aktuellen Flachenangebotes sowie des Status der Angebots-
flachen notwendig.

Im Zuge der Bearbeitung ist auch weiterhin eine enge Kooperation mit den Immobilienmaklern vor Ort bei der
Aktualisierung des Gewerbeflachenangebotes angeraten, um eine aktuelle und auch méglichst vollsténdige Erfas-
sung zu ermdglichen. Aktualitdt, Aussagekraft und Vollstandigkeit der Informationen sind fiir alle Beteiligten von
besonderem Wert. Das Portal soll neben seiner Wirkung nach auBen auch als Arbeitsinstrument genutzt werden.
Dazu kdnnen weitere, nicht allen Nutzern zugéngliche (,,weiche") Informationen hinterlegt werden.

Von Bedeutung ist die sukzessive Erganzung der Standortinformationen zur genaueren Abschatzung des Aktivie-
rungshemmnisses. Insbesondere Preis- und Nutzungsvorstellungen des Eigentiimers, Altlastensituation sowie
maogliche weitere Nutzungsrestriktionen sind von Interesse. Die im Rahmen des Gewerbeflachenkonzeptes zu-
sammengetragenen Befunde zu den Aktivierungshemmnissen sind eine wichtige Basis hierfur.
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Zur Verbesserung der Erfassung und Dokumentation von Gewerbeimmobilien in der Kaufpreissammlung wird eine
enge Abstimmung der Wirtschaftsférderung mit anderen stadtischen Einrichtungen und dem Gutachterausschuss
angeraten.

Projektvorschlag 2: Erarbeitung eines (periodischen) Gewerbeflachenreports zur Fundierung
der Diskussion um eine zukunftsorientierte Gewerbeflachenpolitik

Ein Gewerbeflachenmonitoring ist nicht nur als Arbeits- und Handlungsgrundlage fiir die Wirtschaftsférderung und
die KWL GmbH von Bedeutung. In regelmaBigen Abstdnden (z.B. jahrlich oder alle zwei Jahre) durchgefiihrte
Auswertungen in Form eines Reports dienen der Einbringung zentraler Argumente zur Sicherung des Wirtschafts-
standorts in die politische Diskussion der Stadtentwicklung. Dazu sollte der Report neben den aktuellen Entwick-
lungen des Wirtschaftsstandorts sowie den Daten und Fakten von Gewerbeflachennachfrage und -angebot jeweils
auch einen Teil ,Strategische Konsequenzen der aktuellen Entwicklungen" enthalten, in dem die jeweils neuen
harten (und ,weichen™) Befunde in Bezug auf die strategische (Neu-)Orientierung hin ausgewertet werden.

Projektvorschlag 3: Effizientere Ausnutzung des vorhandenen Gewerbeflachenpotenzials tber
ein Gebietsmanagement

Die Profilierung von Standorttypen bedarf der Entmischung und ggf. der Verlagerung von Betrieben an geeignete-
re Standorte. Einige, hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung und industrieller Nutzungsmdéglichkeiten hochwer-
tige Gewerbegebiete weisen z.T. vermehrt Liicken, Brachen und Mindernutzungen auf. Eine Nutzungsoptimierung
und die ErschlieBung neuer Entwicklungspotenziale innerhalb des Gewerbegebietes kdnnten mit genauer Kenntnis
der ortlichen Gegebenheiten sowie einem intensiven Kontakt mit den Unternehmen und den zustandigen offentli-
chen Stellen gelingen.

- Ein Gewerbegebietsmanager konnte hier als Schnittstelle zwischen Unternehmen und Eigentiimern des Ge-
werbegebietes und der Planung und Wirtschaftsférderung der Stadt agieren. Durch die umfassende Kenntnis
eines Gewerbegebietsmanagers Uber Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse im Gewerbegebiet sowie liber Be-
darfe und Anforderungen der ansassigen Unternehmen kdnnen Konflikte bei Bestandsentwicklungen und Revi-
talisierungsmaBnahmen identifiziert und in enger Abstimmung mit der Stadtplanung und Wirtschaftsférderung
einer Losung zugefiihrt werden. Im Optimalfall kénnen Fremd- und Mindernutzungen in andere Gewerbege-
biete verlagert, Flachen arrondiert und fiir weitere logistische oder industrielle Nutzungen zur Verfligung ge-
stellt werden. Ggdf. ergeben sich weitere Synergien in anderen Handlungsbereichen wie bspw. Kooperativen
bei Ver- und Entsorgungslésungen.

- Einrichtung eines Pools flr Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen sowie die Einrichtung eines revolvierenden
Stadtentwicklungsfonds zur Unterstiitzung bei der Mobilisierung von WiedernutzungsmaBnahmen durch ver-
gunstigte Kredite, Blirgschaften etc. sollten gepriift werden.

Projektvorschlag 4: Starkere Beriicksichtigung regionalwirtschaftlicher / fiskalischer Effekte
bei der Vermarktung (Modellprojekt)

Bei der Vermarktung von Gewerbeflachen in ausgewahlten Gewerbegebieten sollte eine starkere Beriicksichtigung
regionalwirtschaftlicher und fiskalischer Effekte von Investitionsvorhaben erprobt werden. Hierfir kann ein Mo-
dellprojekt durchgefiihrt werden. Ein Gewerbegebiet mit besonders hochwertigen und haufig nachgefragten Fla-
chen erscheint hierfiir geeignet, weil hier am ehesten verschiedene Investitionsvorhaben in Konkurrenz zueinan-
der stehen. Es ist denkbar, in einem Modellvorhaben Bodenpreisvariationen in Abhangigkeit von den langfristig zu
erwartenden Wirkungen vorzunehmen. Mdgliche Kriterien kénnten voraussichtliche Gewerbesteuerzahlungen und
Einkommensteuereinnahmen, die Zahl der zu erwartenden Beschaftigten und die damit verbundene voraussichtli-
che Lohnsumme, die Zahl hochqualifizierter Arbeits- und Ausbildungsplatze sowie eine Branchenclusterzugehérig-
keit sein.
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8.5 Vorschlage flir gebietsbezogene MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung von

Flachenpotenzialen 7°

Die nachfolgenden, auf der Grundlage von Expertengesprachen, Unterlagen und Gewerbe-
gebietsbegehungen stichwortartig zusammengestellten MaBnahmen kdnnten zur Sicherung
und Entwicklung von Flachenpotenzialen in den einzelnen Gewerbegebieten der Hansestadt
Libeck beitragen.

- Einige Flachen sind nur Uber die Kronsforder LandstraBe erschlossen. Die Anbindung
dieser Flachen an die Autobahn ist ungiinstig. Dieses Vermarktungshemmnis kann durch
einen StraBendurchstich von der Wasserfahr zum Aldermannweg beseitigt werden

- Klarung des Status der Mobelhaus-Flachen (insg. Knapp 30 ha unbebaute Gewerbefla-
che, die derzeit nicht zur Vermarktung steht)

- Priifung der Erweiterung des Gewerbegebietes

Standorttyp mit
Aktivierungshemmnis Genin-Siid

Derzeit nicht in der

Vermarktet, unbebaut Vermarktung, unbebaut

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt 120.594 286.450
gering 120.594 286.450
mittel - -
hoch - -

Klassisches Industriegebiet insgesamt 36.698 -
gering 36.698 -
mittel - -
hoch - -

Standort fir produzierendes Handwerk 47.940 _

insgesamt
gering 47.940 -
mittel - -
hoch - -

70 Fldchenangaben in den tabellarischen Ubersichten in gm
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Kldrung des Status von ca. 3 ha unbebauter Flachenpotenziale, die nicht in der Vermark-
tung sind

Entwicklung der 5,5 ha ehemalige Bahnfldche in Zusammenarbeit mit dem Eigentimer
bzw. Investor (ErschlieBung, B-Plan bzw. stadtebaulicher Vertrag)

Priifung der Profilierung als hdherwertiges Gewerbestandort/Gewerbepark auf Grund der
Struktur, Innenstadtnahe und ErschlieBung

Aktiviers::;:ﬁermn?::;eniner Vermarktet, unbebaut Ve?::fki:ur:;?mgg;ut
StraBe
Klassisches Gewerbegebiet insgesamt 60.115 14.338
gering 5.405 10.072
mittel 54.710 4.266
hoch - -
Klassisches Industriegebiet insgesamt - 14.311
gering - 14.311
mittel - -
hoch - -
Akt?:ia:fu(:gtgaz:rlrtlnis Vermarktet, unbebaut bl

Bernsteindreher Weg Vermarktung, unbebaut

Hoherwertiges Gewerbegebiet/

Gewerbepark insgesamt B 43.920
gering - -
mittel - 43.920
hoch - -

Priifung der Profilierung als Wissenschafts- und Technologiestandort, Filialcampus Hoch-
schulen

Standorttyp mit Derzeit nicht in der

am Flughafen Vermarktung, unbebaut

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt 121.450 -
gering - -
mittel 121.450 -
hoch - -
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Standorttyp mit

Aktivierungshemmnis Déanischburg Vermarktet, unbebaut

Hoherwertiges Gewerbegebiet/

Gewerbepark insgesamt 36.320
gering 12.860
mittel 23.460

hoch -

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

- Kldrung der Nutzungsméglichkeiten (hafenaffin, klassisches Gewerbe oder Gewerbepark)

- Kldrung des zukiinftigen Status und Abgrenzung der Gewerbegebiete im Zuge einer
Neuaufstellung des F-Plans (ca. 48 ha unbebaute aber bewaldete Gewerbefldche, die

nicht in der Vermarktung ist)

- Klérung von Ausgleich und Ersatz bei Bebauung der bewaldeten Gebiete (bspw. Einrich-

tung eines Ausgleichsfonds)

- Klérung der Altlastensituation

Standorttyp mit
Aktivierungshemmnis
Gewerbeflachenentwicklung
Schlutup

Standort fur produzierendes Handwerk
insgesamt

Vermarktet, unbebaut

gering -
mittel -

hoch -

Standorttyp mit
Aktivierungshemmnis Industriepark
Schlutup

Standort fiir produzierendes Handwerk
insgesamt

Vermarktet, unbebaut

11.550
gering -
mittel 11.550

hoch -

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

41.885

41.885

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

477.190

477.190
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- Klarung des Status von knapp 3 ha derzeit nicht in der Vermarktung stehenden Flachen-
potenziale

- Optimierung der z.T. untergenutzten Flachen im Rahmen eines Gebietsmanagements

Standorttyp mit Derzeit nicht in der
Aktivierungshemmnis Glashiittenweg Vermarktet, unbebaut Vermarktung, unbebaut

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt - 21.989
gering - 14.024
mitel - 7.965
hoch - -
Klassisches Industriegebiet insgesamt - 5.661
gering - 5.661
mittel - -
hoch - -

- Klarung des Status von knapp 1 ha derzeit nicht in der Vermarktung stehender Flachen-
potenziale

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

Standorttyp mit

Aktivierungshemmnis Gleisdreieck Vermarktet, unbebaut

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt - 7.530
gering - 2.571
mittel - 4.959
hoch - -
Standorttyp mit .
Aktivierungshemmnis Vermarktet, unbebaut Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut
Gneversdorferweg

Hoherwertiges Gewerbegebiet/

Gewerbepark insgesamt 2.672 R
gering R )
mitel 2.672 _
hoch R )
Standorttyp mit Derzeit nicht in der

Vermarktet, unbebaut

Aktivierungshemmnis Herrendamm Vermarktung, unbebaut

Hoherwertiges Gewerbegebiet/

Gewerbepark insgesamt 13.890 )
gering 13.890 -
mittel - -
hoch - -
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- Klarung des Status von knapp 6 ha derzeit nicht vermarkteter Fldchenpotenziale Herrenwyk

Standorttyp mit Derzeit nicht in der
Aktivierungshemmnis Herrenwyk Vermarktet, unbebaut Vermarktung, unbebaut

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt 9.052 -
gering 9.052 -
mittel - -
hoch - -
Klassisches Industriegebiet insgesamt 125.466 -
gering 68.696 -
mittel 56.770 -

hoch - -

Standort fir hafenaffines Gewerbe
insgesamt

gering - 56.300

- 56.300

mittel - -

hoch - -

- Prifung der Erweiterungsmoglichkeiten als Wissenschafts- und Technologiestandort im  Hochschulstadtteil
Zusammenhang mit der Erweiterung der Hochschulen in unmittelbarer Nachbarschaft

- Prifung der Profilierung als hoherwertiger Gewerbestandort/Gewerbepark auf Grund der Krummeck
Struktur, Innenstadtnahe und ErschlieBung

- Prifung der Profilierung als héherwertiger Gewerbestandort/Gewerbepark auf Grund der Lohmiihle
Struktur, Innenstadtnahe und ErschlieBung

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

Standorttyp mit

Aktivierungshemmnis Lohmiihle Vermarktet, unbebaut

Hoherwertiges Gewerbegebiet/
Gewerbepark insgesamt

gering 23.627 -

33.967 -

mittel 10.340 -

hoch - -

Integrierter urbaner Standort insgesamt - -
gering - -

mittel - -

hoch - -

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt 2.408 -
gering 2.408 N

mittel - -

hoch - -
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Optimierung der z.T. untergenutzten Flachen im Rahmen eines Gebietsmanagements

Kldrung der zukiinftigen Nutzung der Flachen an der KatharinenstraBe (gegentiber nord-
liche Wallhalbinsel; derzeit GI-Flachen, optimale Lage fiir hochwertige Gewerbefla-
chen/Gewerbepark)

Standorttyp mit Derzeit nicht in der
Vermarktet, unbebaut Vermarktung, unbebaut

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt - 2.056
gering - 2.056
mittel - -

hoch - -

Standort fiir hafenaffines Gewerbe

. 3.795 -
insgesamt

gering - -
mittel 3.795 -

hoch - -

Klarung des Status von knapp 3 ha derzeit nicht vermarkteter Flachenpotenziale

Priifung des Ausbaus der Kreuzung Padeliigger Weg/ Herrenholz in Verbindung mit dem
zukiinftigen Verkehrsaufkommens im Zuge der Entwicklung des Gebietes Padelligger
Weg

Standorttyp mit Derzeit nicht in der
Aktivierungshemmnis Padeliigger Vermarktet, unbebaut
Weg Vermarktung, unbebaut
Klassisches Gewerbegebiet insgesamt 90.089 31.758
gering 2.999 -
mittel 87.090 31.758
hoch - -

Priifung der Profilierung als héherwertiger Gewerbestandort/Gewerbepark auf Grund der
Struktur, Innenstadtnahe und ErschlieBung

Priifung der Profilierung als héherwertiger Gewerbestandort/Gewerbepark auf Grund der
Struktur, Innenstadtnahe und ErschlieBung
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- Klarung des Status von knapp 7 ha derzeit nicht in der Vermarktung stehender Flachen-

potenziale

- Prifung der Mdglichkeiten zur Erweiterung des Gewerbegebietes

Standorttyp mit
Aktivierungshemmnis Roggenhorst

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt
gering
mittel
hoch

Klassisches Industriegebiet insgesamt
gering
mittel

hoch

Standorttyp mit
Aktivierungshemmnis Schlutup

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt
gering
mittel

hoch

Vermarktet, unbebaut

25.401

25.401

31.520

31.520

Vermarktet, unbebaut

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

68.025
55.484

12.541

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

4.402
2.049

2.353

- Klérung des Status von knapp 8 ha der derzeit nicht in der Vermarktung stehenden
Restflache des ehemaligen Villeroy+Boch-Geldndes

- Kldrung des Status des Gelandes der Bundespolizei fiir eine konzeptionelle Entwicklung

der Teerhofsinsel

Standorttyp mit
Aktivierungshemmnis Teerhofinsel

Standort fir hafenaffines Gewerbe
insgesamt

gering
mittel

hoch

Vermarktet, unbebaut

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

1.615

1.615
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Skandinavienkai Standorttyp mit
Aktivierungshemmnis Vermarktet, unbebaut
Skandinavienkai

Derzeit nicht in der
Vermarktung, unbebaut

Klassisches Gewerbegebiet insgesamt 27.370 -

gering 27.370 -

mittel - -

hoch - -

Standort furi::;:gfr:?es Gewerbe 79.085 R

gering 79.085 -

mittel - -

hoch - -

SeelandstraBe - Klarung des Status von knapp 9 ha derzeit nicht vermarkteter Fldchenpotenziale
Standorttyp mit Derzeit nicht in der

Vermarktet, unbebaut

Aktivierungshemmnis SeelandstraBe Vermarktung, unbebaut

Standort fiir hafenaffines Gewerbe

. 150.990 90.100
insgesamt
gering - -
mittel - 90.100
hoch 150.990 -
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Anhang

Liste der Expertengesprache

- Wirtschaftsférderung Liilbeck GmbH

- Stadtplanung der Hansestadt Liibeck

- IHK Lubeck (Rudiger Schacht, Manfred Braatz)

- LPA Libeck Port Authority (Bernhard Rogge)

- WTSH Wirtschaftsférderung und Technologietransfer in Schleswig-Holstein (Jirgen Delfs)
- Peitzner Immobilien GmbH & Co KG (Torsten Peitzner)

- K. Jepsen & Co. GmbH & Co. KG (Christian Jepsen)

- Drees & Sommer, Hamburg (Phillip Goltermann)

- Volksbank Libeck Firmenbetreuung (Torsten Wirth, Bjorn Beusen)

- Goldbeck West GmbH Hamburg (Frank Bowmann)

Teilnehmer der Workshops am 26.1. und 29.4.2012

- Frau Grau (Hansestadt Libeck, Bereich Wirtschaft, Hafen und Liegenschaften Liibeck)
- Frau Lorenzen (Hansestadt Libeck, FB5, Stadtplanung)

- Frau Sasse (Hansestadt Liibeck, Frauenbiiro)

- Herr Beusen (Firmenbetreuung Volksbank Liibeck)

- Herr Braatz (IHK zu Liibeck)

- Herr Dr. Bruns (KWL Liibeck)

- Herr Gerdes (KWL/Wirtschaftsforderung Liibeck)

- Herr Groth (Hansestadt Liibeck, FB1, Biiro des Biirgermeisters)
- Herr Hahn (KWL Liibeck)

- Herr Herzberg (Wirtschaftsforderung Liibeck)

- Herr Jacobsen (Wirtschaftsférderung Liibeck)

- Herr Jepsen (K. Jepsen & Co. Immobilien)

- Herr Prof. Dr. Jung (NIW)

- Herr Krawczyk (NIW)

- Herr Nissen (Handwerkskammer Liibeck)

- Herr Rogge (Libeck Port Authority)

- Herr Schréder (Hansestadt Liibeck, FB5, Stadtplanung)

- Herr Schiitzenmeister (Peitzner Immobilien)

- Herr Stolte (Hansestadt Liibeck, FB5, Stadtplanung)

- Herr Wiese (Liibeck Port Authority)

- Herr Zeckel (Hansestadt Liibeck, FB3, Untere Naturschutzbehérde)

Gewerbegebietsprofile

Siehe Datei ,HL GEK Gewerbegebietsprofile.docx™

Flachensteckbriefe

Siehe Datei ,HL GEK Flachensteckbriefe.docx®
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Hansestadt LUBECK %

Vorlage

» Nr. VO/2014/01797
offentlich

Liibeck, 10.07.2014

Verantwortliche Bereiche:
5.610 - Stadtplanung

Bearbeitung: Christian Stolte (E-Mail: christian.stolte@luebeck.de Telefon: 122-6112)

Zukunftsorientierte Stadtentwicklung: "Lubeck 2030"

Beratungsfolge:

Datum
26.08.2014

01.09.2014
04.09.2014
08.09.2014

09.09.2014
25.11.2014
27.11.2014

Gremium Status Zustandigkeit
Ausschuss fur Umwelt, Sicherheit und Offentlich zur Vorberatung
Ordnung

Bauausschuss Offentlich zur Vorberatung
Jugendhilfeausschuss Offentlich zur Vorberatung
Wirtschaftsausschuss und Ausschuss fiir ~ Offentlich zur Vorberatung
den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)"

Ausschuss fir Soziales Offentlich zur Vorberatung
Hauptausschuss Offentlich zur Vorberatung
Birgerschaft der Hansestadt Liibeck Offentlich zur Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Das

Konzept ,Lubeck 2030 wird als Grundlage fir die Wohnbau- und

Gewerbeflachenentwicklung und die daraus folgende stadtische Bauleitplanung
sowie fir die Fortschreibung des Gesamtlandschaftsplanes beschlossen. Dies
beinhaltet:

a. Die Suchraume fur Wohnbau- und Gewerbeflachen der Kategorien 1 und 2

werden von weiteren konkurrierenden Nutzungen freigehalten. Bestehende
Nutzungskonkurrenzen werden langfristig abgebaut.

Die in der Kategorie 3 vorgesehenen Suchraume werden langfristig nicht als
Siedlungsflachen, sondern als Freiraum entwickelt.

Die Entwicklung neuer Wohn- und Gewerbegebiete erfolgt nach Prinzipien der
Nachhaltigkeit. Maflinahmen der Innenentwicklung sollen die
Inanspruchnahme von landwirtschaftlich und als Wald genutzten Flachen auf
das notwendige Mal begrenzen.

2. Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Libeck von 1989/90 wird fortgeschrieben.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: - 3.390 Umwelt-, Natur- und
Verbraucherschutz
- KWL/ Wirtschaftsférderung Libeck
GmbH
Ergebnis: Zustimmend

Seite: 1/5
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Beteiligung mit Bitte um Einbringung
fachlicher Belange zur Standortuntersuchung
von:

- 2.020 Fachbereichscontrolling

- 2.280 Wirtschaft und Liegenschaften

- 3.030 Fachbereichscontrolling

- 3.700 Entsorgungsbetriebe Libeck

- 3.820 Stadtwald

- 4.040 Fachbereichscontrolling

- 4.401 Schule und Sport

- 4.491 Archaologie und

Denkmalpflege

- 5.660 Stadtgriin und Verkehr

- 5.691 Lubeck Port Authority

- Stadtwerke LUbeck

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen Ja

gem. § 47 f GO ist erfolgt: X | Nein

Begrindung: Die Belange von Kindern und Jugendlichen
werden durch die zu beschlieRenden
Grundsatze der weiteren Stadtentwicklung
nicht in besonderem Male beruhrt.

Die MalRnahme ist: neu
X | freiwillig
vorgeschrieben durch:

Finanzielle Auswirkungen: X | Nein
Ja (Anlage 1)

Begriindung:

Seit Marz 2013 liegen die beiden Fachgutachten ,Wohnungsmarktkonzept Lubeck® und
~-Gewerbeflachenentwicklungskonzept Libeck” sowie der Entwurf des Landschaftsplanes
~Klimawandel in Libeck"“ vor. Das gemeinsam hiermit veroffentlichte Gutachten ,Die
wirtschaftliche Bedeutung des Libecker Hafens* wurde in dieses Konzept nicht einbezogen,
da es keinen Flachenbezug aufweist. Die Umsetzung der ,Touristischen Wachstumsstrategie
Lubeck 2020 plus“ (VO 2013/00103, Beschluss der Birgerschaft vom 21.03.2013) hat nur im
Zusammenhang mit dem Standortportfolio ,Hotelstandorte” einen unmittelbaren, jedoch im
Vergleich zu den anderen Konzepten sehr kleinflachigen Bezug und wird daher nicht
einbezogen. Die Ergebnisse des derzeit in der Erarbeitung befindlichen
Hafenentwicklungsplanes sind nachtraglich in das Konzept aufzunehmen. Am 28. Marz 2013
wurden die finf Konzepte auf einer Pressekonferenz der Offentlichkeit vorgestellt.

Am 21. Marz 2013 wurde die Verwaltung von der Blrgerschaft beauftragt, ,auf Basis der
vorliegenden Konzepte, Gutachten und Strategiepapiere, (...) einen Abgleich der Konzepte
fur die einzelnen Teilbereiche der Stadtentwicklung vorzunehmen und Schnittmengen und
Konfliktpotenziale der einzelnen Konzepte untereinander aufzuzeigen®. Auf der Basis dieser
Analyse wurde die Verwaltung gebeten, ,ein gebundeltes und abgewogenes
,Zukunftsorientiertes Stadtentwicklungskonzept: Liibeck 2030’ der Blirgerschaft vorzulegen,

Seite: 2/5
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das sowohl qualitative wie quantitative Entwicklungsziele benennt und eine abgestimmte
Umsetzungsstrategie aufzeigt®.

Beauftragt wurde der Fachbereich V — Planen und Bauen. Zur Erarbeitung des Konzeptes
wurde eine Arbeitsgruppe aus Vertretern des federfliihrenden Bereiches Stadtplanung, der
KWL / Wirtschaftsforderung Libeck GmbH und des Bereiches Umwelt-, Natur- und
Verbraucherschutz gebildet.

Sowohl das Wohnungsmarktkonzept als auch das Gewerbeflachenentwicklungskonzept
bilden die quantitative und qualitative Wohnbau- und Gewerbeflachenentwicklung fir die
Hansestadt Libeck ab. Das Konzept ,Lubeck 2030“ bericksichtigt nicht alle Inhalte der
beiden Gutachten (Bsp. preisglinstiger Wohnraum), weshalb beide Gutachten separat der
Burgerschaft vorgelegt werden. Das Verfahren fur die Fortschreibung des Landschaftsplanes
verlauft ebenfalls getrennt.

Zu Beschlusspunkt 1:

Das Konzept  ,Lubeck  2030° verortet  die im Wohnungsmarkt- und
Gewerbeflachenentwicklungskonzept ermittelten Flachenbedarfe. Die ausgewahlten Flachen
befriedigen diesen Bedarf sowohl quantitativ als auch qualitativ. Es wurden jene Standorte
fur eine Entwicklung vorgeschlagen, die im LUbecker Stadtgebiet Uber sowohl die besten
Standorteigenschaften als auch die geringsten  Entwicklungshemmnisse und
naturschutzrechtlichen Restriktionen verfigen. Die naturrdumlich wertvollsten der
untersuchten  Flachen wurden auf Basis des vorliegenden Entwurfes der
Landschaftsplanfortschreibung fur eine Freiraumentwicklung vorgeschlagen. Der Entwurf
des Landschaftsplanes wiederum nimmt die Ergebnisse des Konzeptes auf.

a. Die Flachen der Kategorie 1 befriedigen die quantitativen und qualitativen
Bauflachenbedarfe bis zum Jahr 2030 unmittelbar. Sie sind zeitnah in den stadtischen
Flachennutzungsplan zu tUbernehmen.

Die Flachen der Kategorie 2 stellen eine Flachenreserve dar. FUr eine
vorausschauende Bauflachenentwicklung sind diese bis auf weiteres von
konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Da sie z.T. deutlich Uber den langfristig zu
erwartenden Bedarf hinaus gehen, sind sie vorerst nicht bauleitplanerisch darzustellen.
Bestehende Nutzungskonkurrenzen sind auf diesen Flachen wenn mdglich aktiv
abzubauen, um langfristig eine Realisierbarkeit zu erleichtern. Bspw. sollten betroffene
Kleingartenflachen durch ein vorausschauendes Leerstandsmanagement
zurtickgenommen werden, sofern die Nachfragesituation nach Kleingarten dies zulasst.

Die Konfliktflachen W 11 (Vorwerker Friedhof), W 20 (Teutendorfer Siedlung) und G 13
(Gut Roggenhorst) werden erst dann in Anspruch genommen, wenn die betroffenen
vorhandenen bzw. geplanten Landschaftsschutzgebiete an anderer geeigneter Stelle
quantitativ und qualitativ ersetzt werden kénnen. Diese Konflikte kdnnen im Rahmen
der Bauleitplanung gel6st werden.

b. Die Flachen der Kategorie 3 sollen nicht nur explizit von einer baulichen Nutzung
freigehalten werden — Ausnahme sind die nach Baugesetzbuch im Aufienbereich
privilegierten Nutzungen — sondern sollen unter Beachtung der Belange der
Landwirtschaft fur Malinahmen der Freiraumentwicklung genutzt werden.

Die Art der MaRnahmen wird im Landschaftsplanverfahren bestimmt. Bspw. kdnnen
hier neben Malnahmen zur Anpassung an den Klimawandel verstarkt
Ausgleichsflachen geschaffen oder wegfallende Landschaftsschutzgebiete aus den
Konfliktflachen ersetzt werden.

Die in der Anlage 4 nachrichtlich aus dem Entwurf des Landschaftsplanes
Ubernommenen Bereiche fir MaRnhahmen der Freiraumentwicklung werden in der
Landschaftsplanfortschreibung dargestellt und nach durchgefiihrtem Verfahren und
nach erfolgter Abwagung dort beschlossen.

c. Eine Inanspruchnahme von Landschaftsraumen zugunsten der Siedlungsentwicklung
ist zu begrenzen, um

Seite: 3/5
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- die natlrlichen Lebensgrundlagen zu sichern

- die Natur zu schitzen

- die landwirtschaftliche Produktivitat zu erhalten

- Naherholungsflachen flur die Lubecker Bevdlkerung zu bewahren und

- Folge- und Instandhaltungskosten zusatzlicher Infrastruktur zu vermeiden.

Dies sollte erklartes Ziel der Stadtentwicklung in Libeck sein und ist gesetzlich
vorgeschrieben. § 1a Baugesetzbuch stellt klar, dass Bodenversiegelungen und die
Inanspruchnahme von Landwirtschaft- und Waldflachen auf das notwendige Mal} zu
begrenzen sind. Eine Notwendigkeit ist zu begrinden. Durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen und Nachverdichtungen im Bestand ist die Flacheninanspruchnahme zu
verringern.

Neue Wohn- und Gewerbegebiete sollen ebenfalls den Anforderungen der
Nachhaltigkeit genligen, sofern dies ihrer Zweckbestimmung einer adaquaten Wohn-
und Wirtschaftsentwicklung nicht entgegensteht. So kénnen bspw. durch MaRnahmen
der regenerativen Energieerzeugung oder durch Erhaltung von
Biotopverbundstrukturen negative Auswirkungen des Siedlungsflachenwachstums
ausgeglichen oder verringert werden.

Zu Beschlusspunkt 2:

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Liibbeck wurde am 31.08./07.09.1989 von
der Burgerschaft beschlossen und am 17.08.1990 vom Innenminister des Landes Schleswig-
Holstein genehmigt. Das bedeutet u.a., dass samtliche Auswirkungen der deutschen Wende,
die fir Libeck als unmittelbar angrenzendes Oberzentrum an den sehr landlich gepragten
Westmecklenburger Raum relevant sind, in keiner Weise berlicksichtigt werden konnten.
Seither sind ca. 120 Anderungen bzw. Berichtigungen des FNP durchgefiihrt worden bzw. im
Verfahren. Eine Neuaufstellung oder zumindest eine umfassende Fortschreibung ist
dringend erforderlich, da sich folgende wesentliche Rahmenbedingungen geandert haben:

- Sich verstarkende Nutzungskonkurrenzen zwischen Siedlungs-, Verkehrs-,
Landwirtschafts- und Naturschutzflachen

- Demografische Entwicklung

- Wirtschaftlicher Strukturwandel

- Klimawandel

- Veranderte Energieerzeugung und -verteilung

- Regionale Zusammenarbeit in der Region Lubeck, der Metropolregion Hamburg, der
Fehmarnbeltachse etc.

- Gesetzliche Anderungen, u.a.

Gleichzeitig liegen seit kurzem die oben genannten Gutachten sowie hiermit das Konzept
Libeck 2030 vor. Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) wund der
Gesamtlandschaftsplan sind ebenfalls als noch relativ aktuell zu bezeichnen. Der
Hafenentwicklungsplan wird derzeit erarbeitet. Es stehen somit zahlreiche als Vorarbeiten
zum Flachennutzungsplan geeignete Gutachten und Konzepte aktuell zur Verfiigung — der
Zeitpunkt ist somit als gunstig zu bezeichnen.

Die finanziellen Auswirkungen einer Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sind derzeit
nicht bezifferbar. Aufgrund der Komplexitdt des Verfahrens ist jedoch mit erheblichen
finanziellen und personellen Aufwendungen zu rechnen. Der Beschluss Uuber die
Fortschreibung wird zunachst als Auftrag aufgefasst, das Verfahren zu entwickeln und die
erforderlichen Aufwendungen darzulegen.

Grundsatzlich stellt ein Flachennutzungsplan eine Zielplanung dar. Die zukunftig gewlnschte
Flachenentwicklung soll dargestellt werden. In der Regel wird fur einen Flachennutzungsplan
mit einer Geltungsdauer von 15 Jahren gerechnet, auch wenn dies nicht gesetzlich geregelt
ist. Die Funktion einer Zielplanung nimmt der Plan angesichts der zahlreichen Anderungen
schon lange nicht mehr wahr. Er ist mittlerweile 25 Jahre alt — hinzu kdme noch die Dauer
des Aufstellungsverfahrens von mehreren Jahren. Es besteht somit Handlungsbedarf.

Seite: 4/5
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Anlagen:

Anlage 1: ,Libeck 2030“ - Erlauterungstext
Anlage 2: Ubersichtsplan Suchraume
Anlage 3: Kurzubersicht Suchraumbewertung und Priorisierung

Anlage 4: Ubersichtplan Nutzungsprioritaten

Senator/in F. - P. Boden
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5 - Planen und Bauen Libeck, den 10.04.2014
610 - Stadtplanung Auskunft: Christian Stolte
610.1 - Generelle Planung Tel.: 61 12; Fax: 61 90
Zeichen: chs E-Mail: christian.stolte@Iuebeck.de
Vig.
. Vermerk

Anlage 1

Zukunftorientierte Stadtentwicklung:
Libeck 2030
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Ausgangslage

Nachfolgend sind die Kernaussagen der vorliegenden Konzepte zusammengestellt:

Wohnungsmarktkonzept:

Bevolkerungsentwicklung stabilisieren, attraktive Angebote fiir ein breites Spektrum an
Nachfragern bereitstellen, Profilierung gegentiber dem Umland durch Betonung der
urbanen Wohn- und Freizeitqualitdten, um Einpendler als Bewohner zu gewinnen

Priorisierung der Innenentwicklung zur Stabilisierung vorhandener Infrastruktur, Erhalt
preisgunstigen Wohnraumes, Ersatzneubau in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirt-
schaft

Flachenbedarf bis 2025: von 850 zusétzlichen Wohneinheiten im Einfamilienhausseg-
ment nach der mittleren Prognosevariante sind 450 WE durch Reserven in bestehenden
und in der Entwicklung befindlichen Baugebieten abgedeckt. Fiir 400 WE sind zusatzli-
che Flachen erforderlich (aktualisierte Bedarfszahl siehe Methodik, Schritt 1).

Der ermittelte Bedarf an Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern wird durch Ersatzneu-
bau auf bestehenden Wohnbauflachen gedeckt (Abriss und Neubau im Wohnungsbe-
stand). Es besteht kein Bedarf an zuséatzlichen Flachen

Gewerbeflachenentwicklungskonzept:

Sicherung eines nachfragegerechten Angebotes an gewerblichen Flachen, Profilierung
von Standorten

Chancen und Entwicklungspotentiale der Projekte feste Fehmarnbeltquerung und Aus-
bau A 20 fur den Wirtschaftsstandort Libeck nutzen

Zukunftsvorsorge durch kommunale Bodenvorratspolitik, forcierte Brachflachenent-
wicklung, Flachensparen durch Abbau von Aktivierungshemmnissen

Flachenbedarf bis 2025: 56 ha netto nach dem empfohlenen ,Entwicklungsszenario®
(als gewdhnlicher Bedarf ohne nicht vorhersehbare GroRBansiedlungen); im ,,Schwer-
punktszenario® sowie im ,Fehmarnbelt-Szenario” liegen die Bedarfe etwas hoher

Thematische Landschaftsplanfortschreibung , Klimawandel in Libeck”:

Vorhandene Freiraumqualitaten (Wald, Niederungen, Gewasser mit Randbereichen)
sichern und behutsam in Abstimmung mit anderen Flachenansprichen entwickeln

Generell wird der Schutz von Freiflachen angestrebt. Bei bestimmten Flachen besteht
ein besonders hoher Schutzanspruch (Niederungen, Moore, Walder und Dauergriin-
landbereiche)

Flachennutzungen an die Auswirkungen des Klimawandels anpassen (z.B. Hochwas-
sergefahren vermeiden, Niederungen und Feuchtgebiete erhalten und nicht bebauen,
Wald erhalten und entwickeln, Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete erhalten, Biotop-
verbiinde und ostseenahe Erholungsgebiete entwickeln, siedlungsnahe Griinflachen er-
halten und entwickeln)

Einzig der Entwurf des Landschaftsplanes ,Klimawandel in Libeck" stellt bereits konkrete
Standortvorschlage als flachenhafte Darstellung von Mal3Bhahmen zur Anpassung des Libe-
cker Stadtgebietes an den Klimawandel dar. Hier sind im Rahmen dieses Konzeptes keine
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Erganzungen erforderlich. Der Entwurf des Landschaftsplanes wird jedoch an die Ergebnis-
se dieses Prozesses angepasst. Das Wohnungsmarktkonzept und das Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept stellen die jeweiligen FlAchenbedarfe quantitativ und qualitativ dar — sie
beinhalten keine Aussagen, an welchen Standorten diese Bedarfe konkret umgesetzt wer-
den sollen.

Die zusatzlichen Bedarfe an Wohnbau- und Gewerbeflachen sind als moderat zu bezeich-
nen, was die Zahl der Konflikte mit dem Freiraumschutz reduziert. Alle Konzepte weisen auf
die Notwendigkeit der Entwicklung innerstadtischer Wohn- und Gewerbeflachen aus Grin-
den der Standortqualitat und Nachhaltigkeit hin. Neue Bauflachen sollen flachensparend und
mdglichst unter Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen entwickelt werden, Bauli-
cken und Brachen sollen aktiviert werden. Hierdurch lassen sich die Inanspruchnahme von
Natur- und Freiflachen und die Folgekosten des Siedlungswachstums reduzieren. Im Rah-
men des Gewerbekonzeptes wurde dazu ein sehr umfangreiches Brachflachenkataster an-
gelegt. Hier besteht ein zusatzliches Potenzial an unbebauten Gewerbebestandsflachen von
117 ha, die nicht in die Bilanz zwischen Angebot und Nachfrage eingegangen sind, weil sie
dem Markt derzeit nicht zur Verfigung stehen. Hierunter fallen zahlreiche Flachen, deren
Eignung und Realisierungswahrscheinlichkeit fragwtirdig sind, aber auch einige Potenzialfla-
chen hoher Standortqualitat. Fur die Wohnbauflachen fehlt eine solche empirische Grundla-
ge, da eine Erhebung samtlicher Baullicken in Libeck mit vertretbarem Aufwand nicht mog-
lich ist. Der Aktivierung von Brachflachen sollte generell Prioritat gegentber der Neuauswei-
sung von Flachen eingeraumt werden.

Dennoch sind nach derzeitigem Stand Bauflachen auf der ,griinen Wiese" entsprechend der
Ergebnisse der vorliegenden Konzepte erforderlich. Insbesondere im Bereich Gewerbeent-
wicklung sind infolge dessen Konflikte mit dem Natur- und Landschaftsschutz gegeben.

Aus diesen Rahmenbedingungen resultieren folgende Vorgaben, die das Konzept
~LUbeck 2030“ erfullen muss:

1. Eine adaquate Wirtschafts- und Wohnbauflachenentwicklung zur Starkung des
Standortes Lubeck wird gewabhrleistet, indem die Umsetzung der in den Fachgut-
achten ermittelten qualitativen und quantitativen Flachenanspriche vorbereitet wird.

2. Die bestmdglichen Standorte fir zusatzliche Wohnbau- und Gewerbeflachen wer-
den identifiziert.

3. Flachenbezogene Nutzungskonflikte werden gel6st und Prioritaten der Flachennut-
zung am jeweiligen Standort festgelegt.

4. Das Siedlungsflachenwachstum wird begrenzt, Rahmenbedingungen fir eine natur-
raumliche Aufwertung des Aul3enbereiches werden geschaffen.
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Schritt 1: Uberpriifung der Ergebnisse der Fachgutachten und des Landschaftsplan-
Entwurfs

Im Wohnungsmarktkonzept wurden auch jene Bestandsflachen mit der zusatzlichen Nach-
frage verrechnet, die sich lediglich in einem B-Plan-Verfahren befinden. Die dortigen Anga-
ben der zu erwartenden Wohneinheiten basierten auf Schatzungen und mussten zunéchst
Uberprift werden, da die Annahmen mittlerweile alter als ein Jahr sind. Da nur ein Zusatzbe-
darf im Einfamilienhaussegment besteht, wurden auch nur diese Zahlen Gberprift.

Fur das Projekt ,Wasserkunst" haben sich die im Rahmen des durchgefuhrten Wettbewer-
bes geplanten Wohneinheiten konkretisiert. Im Ergebnis werden dort weniger Einfamilien-
hauser vorgesehen, so dass sich der Zusatzbedarf auf 450 Einheiten erhoht.

Zur Uberprifung der Ergebnisse des Gewerbekonzeptes ware es moglich, die Zahl der
Grundstucksverkaufe im vergangenen Jahr zu ermitteln. Die Bedarfsprognose erfolgte unter
anderem durch Fortschreibung der vergangenen jahrlichen VeraufRerungen. Sollten die tat-
séchlichen Verkaufe von der Prognose abweichen, ware diese ggf. anzupassen. Die Werte
unterscheiden sich jedoch erfahrungsgeman von Jahr zu Jahr deutlich, so dass der Zeitraum
zur Feststellung eines mdglichen Trends zu kurz ist.

Eine zweite Moglichkeit ware die Uberpriifung der Bestandsreserven, die nicht in die Bilan-
zierung eingegangen sind, da sie aktuell nicht dem Markt zur Verfiigung stehen. Sollte hier
eine signifikante Zahl dem Markt zugefiihrt worden sein, misste der Flachenbedarf nach
unten korrigiert werden. Hierzu stehen derzeit jedoch keine Informationen zur Verfligung.
Eine Anpassung der Zahlen des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes erfolgte somit nicht.

Es ist fir beide Konzepte erforderlich, zu einem angemessenen Zeitpunkt ein Monitoring
durchzufiihren. Zum Gewerbekonzept sind zu den tatsachlich Flachenverauf3erungen sowie
der Vermarktungssituation der derzeit nicht vermarkteten Bestandsflachen entsprechende
Daten zu erheben und zu prufen. Eine Fokussierung auf bestimmte Schwerpunktbranchen
oder Effekte der Fehmarnbeltquerung kénnten zu einer héheren Nachfrage fuhren, eine er-
folgreiche Bestandsentwicklung konnte wiederum den zusatzlichen Flachenbedarf reduzie-
ren. Ein Monitoringsystem als fortzuschreibende Wohnungsmarktbeobachtung auf Grundla-
ge des Wohnungsmarktkonzeptes wird derzeit vom Bereich Stadtplanung erarbeitet.

Methodisch relevant ist die Tatsache, dass der Prognosezeitraum der beiden Gutachten bis
2025 reicht, der Zeithorizont von ,Liubeck 2030" jedoch bis 2030. Die Werte bis 2025 sollen
dennoch die Grundlage dieses Konzeptes sein. Im Zuge eines Monitorings von Prognose-
werten und tatsachlicher Entwicklung muss zu gegebenem Zeitpunkt eine Anpassung und
Fortschreibung der Werte bis 2030 erfolgen. Bis dahin wurde bei der Priorisierung als umzu-
setzende Flachen (Schritt 5) ein geringfugiger Puffer vorgesehen.

Der vorliegende Entwurf des Landschaftsplans ,Klimawandel” hat im letzten Jahr bereits
eine erste innerstadtische Beteiligung erfahren. Es haben die Birgermeisterkanzlei, die Be-
reiche Recht, Wirtschaft und Liegenschaften, LPA und Stadtplanung sowie die KWL/ Wirt-
schaftsférderung, die Entsorgungsbetriebe und das Museum fir Natur und Umwelt Stellung-
nahmen abgegeben. Viele der Anregungen und Bedenken, Insbesondere solche, die sich
aus den einvernehmlichen Ergebnissen der Abstimmung im Rahmen von Lubeck 2030 er-
geben haben, wurden bereits bei der Uberarbeitung von Text und Karten beriicksichtigt. Der
Uberarbeitete Entwurf wird in Kiirze dem gesetzlichen Landschaftsplanverfahren unterzogen.
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Schritt 2: Festlegung von Suchraumen

Fur Wohnbau- und Gewerbeflachen wurden Suchraume festgelegt. Hierbei handelt es sich
nicht um konkrete Entwicklungsflachen, sondern um Bereiche, in denen die Eignung fiir eine
mogliche Flachenentwicklung untersucht werden soll. Ergebnis dieser Untersuchung kann
also auch sein, dass eine Flache explizit nicht entwickelt wird oder dass nur Teile der Flache
in Frage kommen. Die Suchrdume wurden nach folgenden Kriterien ausgewahlt:

- Die Flache wurde in der Vergangenheit bereits diskutiert, von einem Investor angefragt
oder dartiber hinaus von der Arbeitsgruppe als méglicherweise geeignet angesehen.

- Die Flache weist eine bestimmte Mindestgréf3e auf. Bei den Wohnbauflachen ist dies 1
ha, bei den Gewerbeflachen 5 ha.

Suchraume fur die Freiraumentwicklung wurden bereits detailliert im giltigen Landschafts-
plan sowie der anstehenden Fortschreibung zum Klimawandel festgelegt und bereits mit
Maflnahmen unterlegt. Naturgemaln ist dies das gesamte Stadtgebiet. Im ,Libeck 2030“-
Prozess erfolgte der Abgleich aller Suchrdume sowie die Konfliktbewaltigung unterschiedli-
cher Zielsetzungen fir die Entwicklung dieser Flachen. Die Malinahmen zur Freiraument-
wicklung werden parallel im Rahmen des Landschaftsplanverfahrens beschlossen. Die
Suchraume fur die Freiraumentwicklung sind nachrichtlich im Ubersichtsplan der Nutzungs-
prioritaten (Anlage 4) dargestellit.

Folgende Suchraume wurden festgelegt. Eine Ubersichtskarte befindet sich in Anlage 2. Hier
sind auch die Uberschneidungen der verschiedenen Suchraume dargestellt.

Suchraume Wohnbauflachen: Suchrdume Gewerbeflachen:
W1 Strecknitz - Reetweg G1 Hochschulen

W 2 Kleingarten St. Jurgen G 2 Kleingarten St. Jurgen
W 3 Johannes-Kepler-Schule G 3 Verkehrsiibungsplatz
W 4 Kleingarten St. Gertrud G 4 Flughafen Nord

W5 FalkenstralRe G5 Flughafen West

W 6 Griindungsviertel G 6 Schanzenbergweg

W 7 Guterbahnhof G 7 Genin Sud

W 8 Pinassengrundstiick G 8 Niemark

W 9 Erweiterung Hagenkoppel G 9 Kaninchenborn

W 10 Medenbreite G 10 Moaisling

W 11 Vorwerker Friedhof G 11 Padeliigge

W 12 Schlachthof G 12 Kleingarten Buntekuh
W 13 TriftstralRe G 13 Gut Roggenhorst

W 14 Volksfestplatz G 14 Erweiterung Roggenhorst
W 15 Herreninsel G 15 Wistenei

W 16 Bahnhof Schlutup G 16 Segeberger StralRe

W 17 Kuhne Grundstiick G 17 Lohmdihle

W 18 Ostseestral3e G 18 Teerhofinsel

W 19 Baggersand G 19 E.ON

W 20 Neue Teutendorfer Siedlung G 20 Alte Munitionsfabrik

W 21 Howingsbrook G 21 Erweiterung Herrenwyk

G 22 Erweiterung Skandikai

Schritt 3: Prufung der Standorteigenschaften

Fir jede Flache wurde ein Steckbrief angelegt, in welchem die Flache nach bestimmten Kiri-
terien und der jeweiligen Ausprégung geprift wurde. Diese wurden aufgeteilt in ,Standort-
eignung” und ,Realisierbarkeit*, um zwischen theoretischer Eignung und praktischer Um-
setzbarkeit zu unterscheiden. In den Steckbriefen wurden folgende Kriterien untersucht:
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Schritt 4: Bewertung der Standorteigenschaften

Zum Vergleich der Flachen untereinander erfolgte eine Bewertung der bestehenden Auspra-
gungen. Um dabei eine hochstmaogliche Objektivitat zu gewahrleisten, erfolgte diese auf
Grundlage einer Bewertungsmatrix, in der fir jede Kategorie (z.B. ,Anbindung Autobahn®)
und jede Auspragung (z.B. ,5 min, konfliktbehaftet*) Wertungskorridore (Multiplikator als
Wert von O - 1) vorgegeben wurden. Dartiber hinaus erhielt jede Kategorie einen Faktor, um
unterschiedliche Gewichtungen abbilden zu kdnnen (z.B. Faktor Autobahn groRer als Faktor
Bahnanschluss). Die Wertung erfolgte auf Grundlage des daraus resultierenden Produktes
(Multiplikator x Faktor).

Schritt 5: Festlegung von Nutzungsprioritéaten

Jede Flache wurde somit mit einer Wertung der Standorteignung und der Realisierbarkeit
versehen. Auf dieser Grundlage erfolgte die Zuordnung zu einer von vier Kategorien:

1. Flache ist umzusetzen

2. Flache ist als potenzielle Bauflache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden Nut-
zungen freizuhalten

3. Flache ist als Wohnbau- oder Gewerbeflache abzulehnen und als Freiraum zu entwi-
ckeln

4. Sonderfalle

Kategorie 1 und 2 setzen die Nutzungsprioritat auf Wohnbau- oder Gewerbeflachenentwick-
lung fest, Kategorie 3 und 4 nicht. Kategorie 1 bildet dabei die Flachen ab, die die im Woh-
nungsmarkt- bzw. Gewerbeflachenkonzept ermittelten Bedarfe befriedigen und entspre-
chend zeitnah umgesetzt werden sollen. Es werden nur so viele Flachen der Kategorie 1
zugeordnet, wie zur Befriedigung der ermittelten zusétzlichen Bedarfe erforderlich ist, ein-
schlieRlich des erwéhnten geringfligigen Puffers aufgrund der Diskrepanz der Zeithorizonte
der Gutachten und des Konzeptes ,Lubeck 2030“. Kategorie 2 ist als ,Reserve” zu verstehen
fur den langerfristigen Bedarf, oder falls Flachen héherer Prioritat nicht umgesetzt werden
koénnen.

Kategorie 3 und 4 wurden jene Flachen zugeteilt, die

- besondere Eignungen fiir andere Nutzungen aufweisen: In Kategorie 3 ist dies der Na-
tur- und Freiraumschutz, in Kategorie 4 mogliche andere Nutzungen

- flr eine Wohnbau- oder Gewerbeentwicklung ungeeignet sind und /oder
- fur eine Wohnbau- oder Gewerbeentwicklung auch langfristig nicht erforderlich sind.

Spiegelstrich 3 deutet an, dass fur die Einteilung in eine der vier Kategorien nicht ausschliel3-
lich die Bewertung aus den Steckbriefen zugrunde gelegt wurden. Wenn in einem bestimm-
ten Segment oder einer bestimmten Standortqualitat ein Uberangebot geeigneter Flachen
vorhanden ist, kdnnen diese trotz guter Bewertung Kategorie 3/4 zugeteilt werden. Eine Ein-
ordnung in Kategorie 3 ist gleichbedeutend mit einer Nutzungsprioritat auf Natur- und Frei-
raumentwicklung. Auch bei diesen Flachen sind andere Belange der Nutzung des Au3enbe-
reichs weiterhin zu berticksichtigen — allen voran die Landwirtschaft.
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Ergebnis

Das gemeinsam durch die Stadtplanung, die Untere Naturschutzbehdrde und die KWL erar-
beitete Ergebnis ist mit Ausnahme von drei Flachen als einvernehmlich zu bezeichnen. Es
dient der Vorarbeit einer Fortschreibung des Flachennutzungsplanes und des Landschafts-
plans, ersetzt diese jedoch nicht. Gleichwohl sollen mit der Zuordnung von Nutzungspriorita-
ten zu den dargestellten Flachen die entsprechenden Nutzungen langfristig und verbindlich
beschlossen und damit festgelegt werden.

Die dadurch entstandenen Flachenpotenziale — insbesondere flir Gewerbe — gehen dabei
weit Uber den jemals zu erwartenden Bedarf hinaus. Dies wird jedoch als notwendig ange-
sehen, da die tatséchliche Realisierbarkeit der Flachen nur schwer vorhersehbar ist und in
den Verhandlungen tber Flachenkaufe Spielraume gegeben sein mussen.

Anlage 3 stellt die Zuordnung der einzelnen Suchraume zu den vier Kategorien und damit
den Nutzungsprioritaten sowie eine Kurzbewertung als Essenz aus den jeweiligen Steckbrie-
fen dar. Die Steckbriefe selbst sind nicht Gegenstand des Beschlusses sondern stellen die
fachliche Grundlage dar. Da hier u.a. Angaben tber die Eigentimerstrukturen ausgefiihrt
sind, unterliegen sie zudem dem Datenschutz.

Fir jede Wohnbauflache ist in den Steckbriefen aufgefiihrt, welche Zahl an Wohneinheiten
im Einfamilienhaus- (EFH), Reihenhaus- (RH) und Stadthaussegment zu erwarten ist. Mogli-
che Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussegment sind nicht aufgefiihrt, da hier laut Woh-
nungsmarktkonzept kein zusétzlicher Bedarf ermittelt wurde. Liegt die Zahl hier bei ,,0“ be-
deutet dies, dass nur Mehrfamilienhauser zu erwarten sind. Dennoch kann solch eine Flache
in Kategorie 1 eingeordnet werden, sofern es sich um ein ,Leuchtturmprojekt* entsprechend
dem Wohnungsmarktkonzept handelt — sie geht dann jedoch nicht in die Bilanz mit der ermit-
telten Nachfrage ein. In wenigen Ausnahmefallen weisen Teile der Flache Geschosswoh-
nungsbaupotenzial auf, welcher nicht als ,Leuchtturmprojekt” zu bezeichnen ist. Wo dies der
Fall ist, sollte eine Umsetzung als Ersatz von Bestanden an anderen Standorten erfolgen.

Bei den Gewerbeflachen ist an dieser Stelle die Eignung fir bestimmte Gewerbearten aufge-
fuhrt. Bei der Einordnung der Flachen in Kategorie 1 wurde der qualitative Aspekt berlck-
sichtigt, der in etwa den im Gewerbeflachenentwicklungskonzept aufgefihrten qualitativen
Flachennachfragen entspricht.

Sowohl bei den Wohn- als auch den Gewerbeflachen ist die Gesamtbewertung zur Stand-
orteignung und der Realisierbarkeit aufgefihrt:

) hohe Bewertung
mittlere Bewertung
&  negative Bewertung
Sollten zwei Symbole dargestellt sein, liegt die Bewertung exakt dazwischen.

Anlage 4 ist der Ubersichtsplan tiber alle Suchraume, in dem die jeweilige Nutzungsprioritat
dargestellt ist. Nachrichtlich sind hier auch die Malinahmen der Freiraumentwicklung, die
sich aus dem gultigen Landschaftsplan sowie dem Entwurf des Landschaftsplanes Klima-
wandel ergeben, auch fur die Bereiche aufRerhalb der Suchrdume unterlegt. Die drei Fla-
chen, Uber die keine Einigkeit erzielt wurde, sind hier markiert. In allen drei Fallen bestehen
Bedenken seitens der Unteren Naturschutzbehdrde gegentber einer baulichen Entwicklung,
die nicht im Rahmen des Abstimmungsprozesses ausgeraumt werden konnten. Diese Kon-
flikte, die sich im wesentlichen aus dem Eingriff in vorhandene bzw. geplante Landschafts-
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schutzgebiete ergeben, kdbnnen somit erst im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens gelost
werden. Es ist zur Konfliktldsung moglich, eine ausgeglichene oder verbesserte gesamtstad-

tische Schutzgebietsbilanz zu erreichen, bevor die beschriebenen Konfliktflachen fur Woh-

nen oder Gewerbe in Anspruch genommen werden.

Um einen besseren Uberblick zu erlangen, sind die Ergebnisse des Konzepts ,Lilbeck 2030*

in folgendem Schaubild stark gestrafft dargestellt:

WOHNEN

Bedarf bis 2025
(Stand 9/2012)

850 WE

Bestand
(Stand 9/2012)

Kategorie 1

Kategorie 2

FREIRAUM

Kategorie 3

Croft Steinrade / Drogeneck

Umzusetzen

Vorzuhalten

Als Freiraum zu entwickeln

Flintenbreite / Paul Gerhard-Str.

\orrader Str. [ Rothebek

W 3 - Jonannes-Kepler-Schule

W 1 - Strecknitz - Reetweg

W 5 - Falkensiralte

W 4 - Kleingérten St. Gertrud

Solmitzstraiie

W € - Grundungsviertel

W 16 - Bahrhof Schiutup

W g - Erweiterung Hagenkoppel
W 18 - Ostseestralte

St Hubertus

W 7 - Glterbahnhof

W17 - Kahne Grundstock

W 21 - Howingsbrock

340 We

Blznkensee [ Aller Dorfkern

W 8 - Finassengrundstock

Vi 20 - Teutendorfer Siecl. West

Niendorfer Hauptstrae

W 10 - Medenbreite

400 WE

Ronnausr Weg

W 11 - Vorwerker Friedhol

Heiweg / Heidenkoppel

W 12 - Schlachthof

Bahnhofsvorplatz / Schutzenstr,

W 13 - Triftstrafie

Hznsestralle / Markische Str

W14 - Volksfestplatz

Wasserkunst

W 18 - Baggersand

400 We

W 20 - Teutendorter Siedl. Ost

570 WE

Bilanz
450 WE

GEWERBE

Bedarf bis 2025
(Stand 9/2012)

ca. 159 he

Bestand
(Stand 9/2012)

Kategorie 1

Kategorie 2

Kategorie 3

auf dem Markt:
103 ha

Umzusetzen

Vorzuhalten

G 1 - Hochschulen

G 2 - Klsingarten St.Jurgen

Als Freiraum zu entwickeln

G 3 - Verkehrsubungsplatz

nichit auf dem Markt
117 ha
z.B.
DodenholiHo ner-Flache,
Villeroy+Boch westlicher Teil

G 4 - Flughafen MNord

G 5 - Flughafen West

G 6 - Schanzenbergweg

G 7 - Genin Sod Nordwest

G 9 - Kaninchenborn

G 7 - Genin Sud Sodost

G 8 - Niemark

G 15 - Wostenei

G 10 - Moisling (Bahnhaltepunkt)

G 10 - Moisling

G 21 - Enweiterung Herrenwyk

G 13 - Gut Roggenhorst

C 12 - Kleingarten Buntekuh

G19-EON

G 14 - Erweiterung Roggenharst

Bilanz
56 ha

100 ha (ca 70 ha netto)

G 16 - Segeberger Stralle

G 22 - Erweiterung Skandikai

630 ha

SONDERFALLE

Kategorie 4

Sonderfiachen

W 2 - Kleingarten St Jorgen:
Prioritat Gewerbe (siehe G 2)

W 15 - Herrenirsel
MNutzung auslaufen lassen

TOWE

Kategorie 4

Sonderfiachen

G 11 - Padeligge:
Status halten

G 17 - Lohmohle.
Sconderflgche (z.B. Freizeit)
G 18 - Teerhofinsel.
Prufung Hafenstandort
G 20 - Alte Muniticnsfabrik:
Bestand sichem
310 ha
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Die eingangs aufgefiihrten Vorgaben fir das Konzept ,Lubeck 2030“ werden wie im folgen-
den aufgefihrt erfdllt.

1. Eine adaquate Wirtschafts- und Wohnbauflachenentwicklung zur Starkung des
Standortes Liubeck wird gewahrleistet, indem die Umsetzung der in den Fachgutach-
ten ermittelten qualitativen und quantitativen Flachenanspriiche vorbereitet wird.

Durch das Konzept werden Flachen empfohlen und gesichert, die kurz- bis mittelfris-
tig den in den beiden Fachgutachten aufgefuihrten quantitativen und qualitativen Be-
darf befriedigen konnen. Darliber hinaus werden Flachen gesichert, die auch den
langfristigen Flachenbedarf decken kénnen.

2. Die bestmdglichen Standorte flr zusatzliche Wohnbau- und Gewerbeflachen werden
identifiziert.

Bei der Bewertung der Suchrdume wurden die relevanten Standortanforderungen fur
Wohn- und Gewerbegebiete zugrunde gelegt. Die fir diese Nutzungen gesicherten
Flachen erflillen die Anforderungen und weisen realistische Entwicklungsperspekti-
ven auf. Flachen, bei denen eine Realisierung unrealistisch ist, sollen anderweitig ge-
nutzt werden.

3. Flachenbezogene Nutzungskonflikte werden geltst und Prioritéaten der Flachennut-
zung am jeweiligen Standort festgelegt.

Bis auf wenige Ausnahmen war der Abgleich der verschiedenen Flachenanspriiche
erfolgreich. Der Anspruch der Freiraum- und Naturentwicklung wird auf den Flachen
der 1. und 2. Kategorie zurtickgestellt zugunsten einer mdglichen Wohnbau- oder
Gewerbeentwicklung. Gleiches gilt umgekehrt fir jene Flachen der 3. Kategorie, die
fur eine Freiraumentwicklung vorgesehen sind, und Teile der Flachen der 4. Katego-
rie als Sonderfélle.

4. Das Siedlungsflachenwachstum wird begrenzt, Rahmenbedingungen fiir eine natur-
raumliche Aufwertung des Aul3enbereiches werden geschaffen.

Die siedlungsstrukturelle Lage der Flachen war ein wesentliches Kriterium fiir die Fla-
chenzuordnung. Bis auf eine Flache befinden sich alle elf Suchraume fir Wohnbau-
flachen der 1. Kategorie in stadtebaulich integrierten Lagen. Bei Gewerbeflachen fallt
dies naturgeman schwerer. Dennoch handelt es sich auch hier bei drei von sechs
Flachen der 1. Kategorie um integrierte Lagen. Die drei tbrigen sind Erweiterungen
bzw. Arrondierungen bestehender Gewerbegebiete. Im Ubrigen sollten bei der anste-
henden Flachenentwicklung Nachhaltigkeitskriterien beriicksichtigt werden.

Die Flachen der 3. Kategorie sollen fir eine naturraumliche Aufwertung vorgesehen
werden. Hier handelt es sich um eben jene Flachen, die dafur die hochsten Wertigkei-
ten und Potenziale aufweisen.

AbschlieRend soll darauf hingewiesen werden, dass das Konzept ,Libeck 2030“ den der-
zeitigen Erkenntnis- und Planungsstand wiedergibt. Es ist nicht auszuschliel3en, dass in
den nachsten Jahren weitere Suchraume diskutiert werden — insbesondere im Bereich der
Wohnbauflachen. Das Konzept bietet ein Instrument, diese Flachen auch in Zukunft me-
thodisch sauber und objektiv bewerten zu kénnen.

Das Konzept erflllt den im Birgerschaftsauftrag geforderten Abgleich der gesamtstadtischen
Konzepte sowie die Verortung der im Wohnungsmarktkonzept und im Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept aufgefiihrten Flachenanspriiche. Um eine allumfassende flachenbezogene
Entwicklungsperspektive fur die Hansestadt Liibeck zu entwickeln, ist der Flachennutzungs-
plan mit einem entsprechend erforderlichen umfassenden Beteiligungsprozess neu aufzu-
stellen oder mindestens fortzuschreiben.

2. Christian Stolte
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TOP 5.2

Anlage 3

Kurzubersicht Suchraumbewertung
und Priorisierung
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TOP 5.2

KATEGORIE 1 - Wohnbauflachen

Als Wohnbauflache umzusetzen

~ Johannes-Kepler-Schule 5 ha brutto

Die stadtebaulich integrierte Lage und die unmittelbare Nédhe zum Naturschutzgebiet
Wakenitz machen den Standort zu einem attraktiven Wohnstandort. Die Flache ist fiir
¥, eine gemischt strukturierte Wohnbebauung fiir unterschiedliche Zielgruppen (EFH-

,  Bebauung fiir junge Familien, Mehrgenerationenwohnen, Baugruppen etc.) geeignet.

Summe EFH /RH /
Stadthauser:

ca. 62 WE

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

Standorteignung: o]

Realisierbarkeit: (o]

FalkenstraBe 2 ha brutto

Die Flache liegt innenstadtnah in attraktiver Lage an der Kanal-Trave mit Blick auf die
Altstadt. Bei einer Wohnbebauung muss die Larmbelastung durch die FalkenstralRe
berticksichtigt werden. Obwohl keine Einfamilienhausbebauung vorgesehen ist, wird die
Fléche als Leuchtturmprojekt entwickelt.

Summe EFH /RH /
Stadthauser:

0WE

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

Standorteignung: (+] o)

Realisierbarkeit: (4]

WSS

Ay Griindungsviertel 1 ha brutto

Die Bebauung des Griindungsviertels stellt ein herausragendes Vorhaben der
"Stadtreparatur" dar und ist entsprechend als Leuchtturmprojekt anzusehen, auch wenn
der Anteil an Einfamilienhausbebauung gering ist.

Summe EFH/RH/
Stadthauser:

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen. 6 WE

Standorteignung: (+]

Realisierbarkeit: o0

Gilterbahnhof 6 ha brutto

Der innenstadtnahe, integrierte Standort ist verkehrlich und infrastrukturell gut

angebunden. Schutzvorkehrungen vor Larmemissionen sind durch die angrenzende Summe EFH /RH/

Bahnanlage notwendig. Stadtebauliches Ziel ist es, die Flache fir den Ausbau der Stadthauser:

Griunflachen und des Wegenetzes zur Verbesserung der Naherholungssituation im

gesamten Stadtteil St. Lorenz Siid zu nutzen. ca. 51 WE

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen. Standorteignung: o]
Realisierbarkeit: S0

Pinassengrundstiick 3 ha brutto

Der Standort liegt stadtebaulich integriert am Rande des Stadtteils Buntekuh.
Infrastrukturell ist der Bereich gut erschlossen. Die Flache bietet die Chance, eine
Brachflache wieder zu nutzen und kostengtinstigen Einfamilienhausbau fur Familien zu
entwickeln - trotz der Lage im wenig nachgefragten Stadtteil Buntekuh.

Summe EFH/RH /
Stadthauser:

ca. 60 WE

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.

Standorteignung: (o]

Moisltinger:*:
1 S W Realisierbarkeit: o

D v

Medenbreite 3 ha brutto

Stadtrdumlich ist die Lage der Flache am westlichen Ende der Dornbreite als
vergleichsweise ungunstig anzusehen. Relativ zu anderen Aufl3enbereichsflachen treten
hier jedoch vergleichsweise geringe Restriktionen auf, weshalb eine Realisierbarkeit
wabhrscheinlich erscheint. Der nérdlich angrenzende Freiraum am Landgraben sollte
freigehalten oder im Zuge der Umsetzung sogar weitestgehend wiederhergestellt
werden.

Summe EFH /RH /
Stadthauser:

ca. 37 WE

Standorteignung: o

Empfehlung: Die Flache ist umzusetzen, sobald die integrierten Flachenpotenziale
verbraucht sind. Realisierbarkeit: (o]
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Vorwerker Friedhof

Die Flache liegt am Stadtrand der Hansestadt Lubeck. Aufgrund der unmittelbar
anschlieBenden Bebauung von Stockelsdorf ist die Flache siedlungsstrukturell integriert.

5 ha brutto

Summe EFH/RH/

Die infrastrukturelle Ausstattung ist gut. Fir eine Wohnbebauung musste das Stadthauser:
Landschaftsschutzgebiet ausgeglichen werden. Eine ausreichende Griinzasur zwischen
dem Siedlungsgebiet der HL und Stockelsdorf ist sicherzustellen. ca. 84 WE
Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen. Es bestehen noch Bedenken | Standorteignung: o0
seitens des Naturschutzes.
Realisierbarkeit: Q0
Schlachthof 3 ha brutto
Die Entwicklung des ehemaligen Schlachthofes wirde einen wertvollen Beitrag zur
Konversion einer Brachflache darstellen. Der Standort ist durch die angrenzenden Summ? EFH /RH/
Nutzungen jedoch stark belastet. Die Entwicklung der Flache muss eingebettet werden Stadthauser:
in eine Perspektivplanung mit der angrenzenden Roddenkoppel, um negative
' Auswirkungen von Gemengelagen abzumildern. ca. 40 WE
Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen. Standorteignung: (o]
Realisierbarkeit: +
TriftstraBe 2 ha brutto
Als integrierte und unbebaute Brachflache ist die Flache fur eine Wohnbauentwicklung
gut geeignet. Summe EFH/RH/
Stadthauser:
Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.
ca. 38 WE
Standorteignung: (o]
Realisierbarkeit: o0
Volksfestplatz 4 ha brutto
Die Flache ist stadtrdumlich aufgrund ihrer Nahe zur Innenstadt und dem Lauerholz als
méglicher Wohnstandort sehr attraktiv. Es werden dafiir keine Grinraume in Anspruch | SUmme EF"_’ /RH/
genommen. Belastungen ergeben sich durch die Traveminder Allee und die Stadthauser:
Bahnflachen. Die verkehrliche ErschlieBung ist nicht unproblematisch. Derzeit steht die
Nutzung der Fliche als Festwiese einer Entwicklung entgegen. ca. 72 WE
Empfehlung: Sollte ein Alternativstandort fir das Volksfest gefunden werden, ist eine Standorteignung: (o]
Wohnbauentwicklung vorzusehen.
Realisierbarkeit: (o]
Baggersand 4 ha brutto
Die Flache weist eine stadtebaulich integrierte Lage mit guter infrastruktureller
Ausstattung auf. Die Wasserlage sowie die Méglichkeit einer Mischung von maritimer, Summc? EFH /RH/
touristischer und wohnlicher Nutzung geben dem Standort interessante Stadthauser:
Rahmenbedingungen zur Entwicklung einer attraktiven Wohnqualitat. Ein
Hochwasserschutz ist erforderlich, Larmemissionen kénnen durch benachbarte ca. 41 WE
Hafennutzung entstehen. Die Verlegung des Parkplatzes ist notwendig.
Standorteignung: o0
Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist vorzusehen.
Realisierbarkeit: (o]
Neue Teutendorfer Siedl. (ssticher Teil) 7 ha brutto
Die Flache dient einer Arrondierung des Siedlungsraums, kollidiert jedoch mit einem
Landschaftsschutzgebiet. Trotz der Inanspruchnahme von AufRenflachen ist das Gebiet Summ? EF"_' /RH/
sehr gut infrastrukturell angebunden. Traveminde ist nach Altstadt und St. Jirgen der Stadthauser:
Stadtteil mit der héchsten Nachfrage - dies ist die einzige Flache, die in einem dieser
Stadtteile fir eine Entwicklung im EFH-Segment in Frage kommt. ca. 81 WE
Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist im dstlichen Teil vorzusehen, im westlichen | Standorteignung: (o]
Teil vorzuhalten.
Realisierbarkeit: (o]
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KATEGORIE 2 - Wohnbauflachen

Als potenzielle Wohnbaufldache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden
Nutzungen freizuhalten

Strecknitz - Reetweg

Die Flache stellt eine stéadtebauliche Arrondierung in attraktiver Lage dar. Die
verkehrliche Anbindung und Erschliefung ist schwierig. Die Méglichkeiten zum Ausbau

2 ha brutto

Summe EFH/RH/

der ErschlieBungsstraen missen geprift werden. Die Verkleinerung oder Verlagerung Stadthéuser:
der Schulsportflachen ist in Aussicht gestellt. Das VeraduRerungsinteresse des privaten
Eigentimers muss gepriift werden. Die Flache ist aufgrund Verndssung nicht vollstandig ca. 29 WE
bebaubar.
Standorteignung: (o]
Empfehlung: Die Fléche ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Realisierbarkeit: o
Kleingarten St. Gertrud 3 ha brutto
Sollten signifikante Leerstédnde im Kleingartengebiet festgestellt werden, ist eine
moderate Wohnbauentwicklung méglich. Mit der nur nordseitig bebauten Summ(f EFH/RH/
Sandkrugskoppel ist bereits eine adaquate ErschlieBung vorhanden - eine weiter nach | Stadthauser:
Suden gehende ErschlieRung sollte nicht erfolgen. Dadurch werden nicht zuletzt die
Folgekosten gemindert. Leerstehende Kleingérten sollten hier aus der Vermietung ca. 71 WE
genommen werden.
Standorteignung: (+]
Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Realisierbarkeit: o
Bahnhof Schlutup 4 ha brutto
Als mogliche Konversion einer (derzeit genutzten) Bahnanlage stellt die Flache bei
Aufgabe der Nutzung durch die gute infrastrukturelle Anbindung und die Wasserlage Summ? EFH/RH/
einen geeigneten Potenzialstandort dar. Fiir den Stadtteil Schlutup ist derzeit jedoch Stadthauser:
kein Nachfragedruck festzustellen. Eine Entwicklung sollte bei Nutzungsaufgabe nur
erfolgen, wenn sich an dieser Nachfragesituation etwas andert. ca. 87 WE
Empfehlung: Die Fléche ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von Standorteignung: o0
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.
Realisierbarkeit: (o]
Kiihne Grundstiick 1 ha brutto
Als Konversion einer Gewerbebrache stellt die Flache durch die gute infrastrukturelle
Anbindung und die Wasserlage einen geeigneten Potenzialstandort dar. Fiir den Summe EFH/RH/
Stadtteil Schlutup ist derzeit jedoch kein Nachfragedruck festzustellen, die Flache Stadthéuser:
befindet sich bereits seit I1&ngerem auf dem Markt. Eine Entwicklung sollte als
Beseitigung eines stadtebaulichen Mistandes zur Eigenentwicklung des Stadtteils falls ca. 14 WE
maoglich erfolgen.
Standorteignung: (o]
Empfehlung: Die Fléche ist als potenzielle Wohnbauflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Realisierbarkeit: ©
Neue Teutendorfer Siedl. (westiicher Teily | 155habrto
Summe EFH/RH/
Stadthauser:
siehe "zu entwickelnde Flachen"
ca. 200 WE
Standorteignung: (o]
Realisierbarkeit: o]
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KATEGORIE 3 - Wohnbauflachen

Als Wohnbauflache abzulehnen und als Freiraum zu entwickeln

W

Erweiterung Hagenkoppel

Die Flache stellt einen Eingriff in die Flutgrabennierderung dar und ist infrastrukturell
vergleichseise schlecht angebunden. Stadtebauliches Ziel ist es, keine
Splittersiedlungen in naturrdumlich wertvollen Bereichen entstehen zu lassen, auch
wenn eine gute Vermarktung der Flache zu erwarten ist.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist abzulehnen. Die Flache ist als Freiraum zu
entwickeln..

4 ha brutto

Summe EFH /RH /
Stadthauser:

ca. 46 WE

Standorteignung: (o]

Realisierbarkeit: (o]

Ostseestrale

Die Flache stellt einen Eingriff in den freien Landschaftsraum dar und ist infrastrukturell
vergleichseise schlecht angebunden. Da die Flache in unmittelbarer Nahe des
Skandinavienkais liegt, ist von einer starken Immissonsbelastung auszugehen, weshalb
in der Folge Einschrénkungen des Hafenbetriebes nicht auszuschlieBen sind. Daher ist
eine Entwicklung des Standortes entschieden abzulehnen.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist abzulehnen. Die Flache ist als Freiraum zu
entwickeln.

2 ha brutto

Summe EFH /RH /

Stadthauser:

ca. 27 WE

Standorteignung: oe
Realisierbarkeit: Q0

Howingsbrook

Die Flache muss im Zusammenhang mit der Neuen Teutendorfer Siedlung betrachtet
werden, da hier vergleichbare Rahmenbedingungen vorliegen. Im Vergleich ist die
Flache jedoch schlechter infrastrukturell angebunden. Die Neue Teutendorfer Siedlung
ist daher als Wohnstandort vorzuziehen.

Empfehlung: Eine Wohnbauentwicklung ist abzulehnen. Die Flache ist als Freiraum zu
entwickeln.

22 ha brutto

Summe EFH /RH/
Stadthauser:

ca. 269 WE

Standorteignung: o]

oe

Realisierbarkeit:
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KATEGORIE 4 - Wohnbauflachen

Sonderfalle

= Kleingérten St. Jiirgen

= - Aufgrund ihrer Lage im Umfeld der Hochschulen weist die Fldche besonders gute

Standortbedingungen fiir eine gewerbliche Nutzung auf, entsprechend ist diese Nutzung

Flache nicht bezifferbar

Summe EFH/RH/

hier prioritar zu verfolgen. Da an diesem Standort keine emittierenden Stadthauser:
= Gewerbenutzungen zu erwarten sind, ist ggf. Uber eine Mischnutzung nachzudenken.
Leerstehende Kleingérten sollten hier aus der Vermietung genommen werden. OWE
Empfehlung: Eine reine Wohnbauentwicklung ist abzulehnen und nur untergeordnet als | Standorteignung: S0
Ergénzung einer gewerblichen Entwicklung vorzusehen.
Realisierbarkeit: oS
Herreninsel 13 ha brutto
Die Flache ist bereits teilweise durch behelfsmaRige Wohngebaude Uberbaut, die
jedoch nicht an die technische Infrastruktur angeschlossen sind. Ein mogliches Summc? EFH /RH/
Vorhaben, dieses als temporéres Wohnen gedachte Areal zu einem reguléren Stadthéuser:
Wohngebiet aufzuwerten und auszubauen, ist aufgrund der schlechten
Standorteigenschaften und der hohen ErschlieBungskosten abzulehnen ca. 70 WE
Empfehlung: Eine zuséatzliche Wohnbauentwicklung ist abzulehnen. Die bestehende Standorteignung: ()
Wohnnutzung ist auslaufend.
Realisierbarkeit: (o]
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KATEGORIE 1 - Gewerbeflachen

Als Gewerbeflache umzusetzen

Hochschulen

Aufgrund ihrer integrierten Lage nahe der Hochschulen weist die Flache besonders gute
Standortbedingungen auf und entspricht in ihrer Eignung der zukinftig groRen
Nachfrage nach hochwertigen Standorten firr die Wissenschaft. Eine
Entwicklungsabsicht besteht seitens des Eigentiimers - der Zeithorizont ist jedoch noch
unklar. Die Flache stellt ggf. eine Erweiterungsflache fur die Hochschulen dar.

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung sollte so bald wie méglich erfolgen. Da eine
Entwicklung als Hochschulerweiterung nicht unwahrscheinlich ist, geht die Flache nicht
in die Bedarfsbilanz ein.

6 ha brutto

Gewerbeart:

- Héherwertiges Gewerbe
- Wissenschaft

- Urbaner Standort

Standorteignung: (+]

]

Realisierbarkeit:

Flughafen Nord

Mit dieser Flache kénnte eine mdgliche Dynamik im Flughafenumfeld aufgenommen
werden. Die Flache wird als grundséatzlich geeignet eingeschétzt. Einschrankungen
ergeben sich jedoch durch die fehlende Entsorgungsinfrastruktur - hier sind genauere
Priifungen erforderlich

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung sollte erfolgen, sobald sich ein
Nachfragedruck im Umfeld des Flughafens abzeichnet und die Frage der
Abwasserbeseitung geklart ist.

36 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Industrie

- Héherwertiges Gewerbe
- Handwerk

1+

Standorteignung:

o

Realisierbarkeit:

Genin Sud (nordwestlicher Teil)

Die Flache ist grundsatzlich geeignet. Angesichts der drohenden Zersiedelung des
AuRenbereiches wird eine vollsténdige Realisierung kritisch gesehen. Daher sollte eine
Entwicklung zunachst im nordwestlichen Bereich erfolgen und nur im Falle eines
erhéhten Bedarfes sukzessive Richtung Siidosten erfolgen. Um die Anbindung an die A
20 zu verbessern, muss der Stichweg Wasserfahr ausgebaut werden.

ca 20 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Industrie

- teilw. Hoherwertiges Gew.

Empfehlung: Im Nordwesten sollte eine gewerbliche Entwicklung erfolgen. Der Standorteignung: (+]
sudostliche Teil ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von weiteren
konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Realisierbarkeit: o
Kaninchenborn 5 ha brutto
Die Flache stellt als Erweiterung des Gewerbegebietes Genin in integrierter Lage einen
| wichtigen Beitrag zur Innenentwicklung dar. Die problematische ErschlieBbarkeit der Gewert_)eart:

Fléche und die Frage der Verfugbarkeit der Kleingartenflachen erschwert eine mégliche | - Klassisches Gewerbe
Entwicklung. Sollten jedoch nur wenige Grundstiicke erschlossen und auf die - Urbaner Standort
Kleingartenflachen verzichtet werden, ist eine Umsetzung der Flache ohne weiteres - Handwerk
maoglich.

Standorteignung: (o)
Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung wird im Rahmen des durch die

Realisierbarkeit: (o]

eingeschrankte ErschlieBung Mdglichen empfohlen.

Moisling

Die Flache ist zur Starkung des Stadtteils Moisling und als Siedlungsarrondierung fur
eine gewerbliche Entwicklung theoretisch gut geeignet. Voraussetzung ist jedoch eine
adaquate Anbindung an die Autobahn. Ein Anschluss an Genin Sud ist moéglich, aber
aufwendig. Umsetzbar erscheint eher eine kleinteilige Entwicklung am kuinftigen
Bahnhaltepunkt, sofern die Entsorgung gesichert ist.

Empfehlung: Die Fléche ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Eine kleinteilige Entwicklung am
Bahnhaltepunkt sollte jedoch bereits mittelfristig durchgefiihrt werden.

ca. 6 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Hoherwertiges Gewerbe
- Handwerk

Standorteignung: (o]

o

Realisierbarkeit:

Gut Roggenhorst

Der Standort ist als Arrondierung eines bestehenden Gewerbegebietes im Umfeld der A
1 grundsatzlich geeignet. Derzeit ist die stadtebauliche Zielsetzung eine Alleinstellung

. der Gutsanlage, entsprechend ist die Flache langerfristig verpachtet. Es handelt sich

» jedoch groRtenteils um eine stédtische Flache. Bei gleichbleibend hoher Nachfrage

* nach Gewerbestandorten an der A 1 ist langfristig eine denkmalschutzvertragliche
gewerbliche Nutzung vorzusehen.

Empfehlung: Die Fléche ist langfristig als Gewerbeflache zu entwickeln. Es bestehen
noch Bedenken seitens des Naturschutzes.

21 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Industrie

- Héherwertiges Gewerbe

o

Standorteignung:

oS

Realisierbarkeit:
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E.ON

Die Flache ist als hochwertiger und/oder hafenaffiner Gewerbestandort gut geeignet.
Westlich angrenzende erhebliche naturschutzrechtliche Restriktionen wurden aus dem
Suchraum herausgenommen, trotz identischen Flacheneigentiimers - eine
Entwicklungsméglichkeit ist dort nicht gegeben. Die ErschlieRbarkeit und
Flachenbeschaffenheit spricht eher fur eine kleinteiligere Entwicklung.

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung wird empfohlen.

11 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Industrie

- Hafenaffines Gewerbe

- Héherwertiges Gewerbe

Standorteignung: (+]

Realisierbarkeit: (o]
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KATEGORIE 2 - Gewerbeflachen

Als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von weiteren konkurrierenden

Nutzungen freizuhalten

£ . us .e
: Kleingarten St. Jiirgen
i Aufgrund ihrer integrierten Lage im Umfeld der Hochschulen weist die Flache besonders
gute Standortbedingungen auf und entspricht in ihrer Eignung der zukinftig groRen
Nachfrage nach hochwertigen Standorten. Gdf. ist Uber eine Mischnutzung mit Wohnen
nachzudenken. Leerstehende Kleingérten sollten im Umfeld der Hochschule aus der
Vermietung genommen werden. Die Flache kann nur langfristig und mit Sicherheit nicht
vollstédndig entwickelt werden.

Empfehlung: Die Fléche ist in Teilen als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und
sukzessive von konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

GroRe nicht bezifferbar

Gewerbeart:

- Hoherwertiges Gewerbe

- Wissenschaft

- Urbaner Standort
Standorteignung: (+]
Realisierbarkeit: o

Flughafen West

Mit dieser Flache kénnte eine mégliche Dynamik im Flughafenumfeld aufgenommen
werden. Sie ermdglicht eine sukzessive Entwicklung von Bauabschnitten, die sich in
unmittelbarer Nahe zu Flughafengeb&uden und Bahnhaltepunkt befinden. Da eine
Entwicklung westlich der Bahntrasse im Sinne des Freiraumschutzes nicht anzustreben
ist, sollte Flache 4 prioritdr behandelt werden.

Empfehlung: Die Flache ist als potenzielle Gewerbefldche vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

42 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Héherwertiges Gewerbe
- Handwerk

Standorteignung: (+]

oS

Realisierbarkeit:

Genin Sid (sudssticher Teil)

siehe "zu entwickelnde Flachen"

ca. 84 ha brutto

Niemark

Eine Realisierung der Flache ist aus Griinden einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
und des schonenden Umgangs mit Grund und Boden mittelfristig nicht zu befirworten.
Da eine Realisierbarkeit gegeben scheint, sollte die Flache jedoch weiterhin im Fokus
einer Gewerbeentwicklung stehen. Die Knicks und Niederungsfldchen sind dabei
weitgehend zu erhalten.

Empfehlung: Die Fléche ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

194 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Industrie

Standorteignung: (o]

o

Realisierbarkeit:

Moisling

siehe "zu entwickelnde Flachen"

63 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Héherwertiges Gewerbe
- Handwerk

Standorteignung: o]

o

Realisierbarkeit:

Kleingarten Buntekuh

Der Standort verfligt Uber eine hohe Lagegunst. Darlber hinaus stellt er einen Beitrag
zur Innenentwicklung dar. Eine vollstandige Entwicklung ist aufgrund der vorhandenen
Kleingartennutzung kaum maéglich und angesichts des Griinflichenmangels im Stadtteil
unangemessen. Leerstehende Kleingéarten sollten im westlichen Bereich aus der
Vermietung genommen werden, um eine sukzessive Entwicklung zu erméglichen, Die
Flache kann nur langfristig entwickelt werden.

Empfehlung: Die Fléche ist in Teilen als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und
sukzessive von konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

Grofe nicht bezifferbar

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe

- Urbaner Standort
Standorteignung: (+]
Realisierbarkeit: oS
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Erweiterung Roggenhorst

Die Flache ist aufgrund ihrer Lage geeignet, die Nachfrage nach Standorten an der A 1
zu befriedigen, trégt jedoch stark zur Zersiedelung der Landschaft bei. Dorfstrukturen
(Grol} Steinrade, Badendorf) sowie die Landgrabenniederung sind freizuhalten. Eine
Erschliefung von der K 13 ist nicht mdglich.

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung der Gesamtflache ist abzulehnen. Sie ist
aufgrund der Lagegunst dennoch vorzuhalten, da Teilflachen unter Beriicksichtigung der
oben aufgefiihrten Anforderungen entwickelt werden kénnen, sofern die ErschlieBung
maglich ist.

75 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Industrie

Standorteignung: o

Realisierbarkeit:

e

Segeberger Strale

Die Flache ist an A 1 und A 20 angebunden und trotz der Stadtrandlage als
Arrondierung zu bewerten. Um Konflikte mit der Gemeinde Stocklesdorf zu vermeiden,
ist eine interkommunale Kooperation sinnvoll. Ein interkommunales Gewerbegebiet
wurde in diesem Bereich bereits im Jahr 2005 angedacht, aber nicht realisiert. Wie bei
Flache 14 ist auch hier eine Realisierung schwierig, da nicht von der K 13 erschlossen
werden kann. Die Knicks sind weitgehend zu erhalten.

10 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Handwerk

Standorteignung: o]
. Empfehlung: Die Fléche ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von
- weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten. Realisierbarkeit: o
Erweiterung Skandinavienkai 41 ha brutto
Da es sich um einen durch Kiesabbau vorbelasteten Standort handelt, der von
‘' Verkehrsachsen mit groRer Barrierewirkung umgeben ist, kommt eine gewerbliche Gewerl?eart:
Nutzung in Frage. Da zahlreiche Hemmnisse bei der Fldchenentwicklung bestehen und | :ﬂ:j:'tfi‘;hes Gewerbe

im Umfeld des Skandinavienkais zahlreiche freie Gewerbeflachen vorhanden sind,
kommt eine Flachenentwicklung eher langfristig in Frage.

Empfehlung: Die Fléche ist als potenzielle Gewerbeflache vorzuhalten und von
weiteren konkurrierenden Nutzungen freizuhalten.

- Hafenaffines Gewerbe

Standorteignung: (o

o

Realisierbarkeit:
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KATEGORIE 3 - Gewerbeflachen

Als Gewerbeflache abzulehnen und als Freiraum zu entwickeln

' Verkehrsubungsplatz

Mit dieser Flache kénnte eine mégliche Dynamik im Flughafenumfeld aufgenommen

47 ha brutto

werden. Die Flache weist aufgrund ihrer siedlungsstrukturellen Lage und G;lwerk_)eirt: G b
naturschutzrechtlichen Restriktionen jedoch eine geringere Entwicklungsprioritat als ° | :SS'S,C es Sewerbe
Flachen 4 und 5 auf. Ein Entwicklungsbedarf ist daher unwahrscheinlich. - Industrie
- Handwerk
Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung ist abzulehnen. Die Flache ist als Freiraum
zu entwickeln. Standorteignung: (o]
Realisierbarkeit: o]
Schanzenbergweg 20 ha brutto
Mit dieser Flache kénnte die mdégliche Dynamik, die sich im Flughafenumfeld derzeit G peart:
andeutet, aufgenommen werden. Sie ist im Vergleich mit den Flachen 3, 4 und 5 jedoch I::lwer' ei ’ G b
im Sinne des Freiraumschutzes mit der geringsten Prioritat zu versehen. Ein i | 253|le es sewerbe
Entwicklungsbedarf ist daher unwahrscheinlich. Die Flache ist fir Waldentwicklung und |~ : U(?t”ek
Biotopverbund vorzuhalten. - Ranawer!
Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung ist abzulehnen. Die Fléche ist als Freiraum | Standorteignung: (o]
zu entwickeln. — )
Realisierbarkeit: (o]

Wiistenei

Eine Realisierung der naturraumlich wertvollen Flache ist aus Griinden einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung und des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden nicht zu befiirworten und aus gewerblicher Sicht auch nicht erforderlich. Die
Flache sollte nach Aufgabe der Nutzung durch den Bund dem Naturschutz vorbehalten
sein.

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung ist abzulehnen. Die Flache ist als Freiraum
zu entwickeln.

326 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Industrie

Standorteignung: o

Realisierbarkeit:

Erweiterung Herrenwyk

Angesichts der verhéltnismé&Rig schlechten verkehrlichen Anbindung der Fléche und
vorhandener Konflikte mit dem Freiraumschutz ist eine Flachenentwicklung kritisch zu
sehen.

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung ist abzulehnen. Die Flache ist als Freiraum
zu entwickeln.

22 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Industrie
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Standorteignung: o
Realisierbarkeit: oS
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KATEGORIE 4 - Gewerbeflachen

Sonderfalle

Padeliigge

Der Standort ist als einziger grof3flachiger und unbebauter Standort direkt an der A 1 als
, theoretisch gut geeignet zu bezeichnen. Eine Entwicklung ist jedoch aufgrund
entgegenstehender Eigentumsverhaltnisse auf absehbare Zeit nicht méglich. Darliber
hinaus stellt die Flache einen wichtigen Freiraumbereich dar.

Empfehlung: Eine gewerbliche Entwicklung ist derzeit nicht absehbar. Der

113 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Industrie

gegenwartige Status ist bis auf weiteres beizubehalten. Standorteignung: (o]
Realisierbarkeit: —

Lohmiihle 7 ha brufto

Die Flache ist in Bezug auf die stadtraumliche Lage theoretisch sehr gut geeignet.

Zahlreiche Entwicklungshemmnisse schranken jedoch die Realisierungs- und Gewerbeart:

Nutzungsmaéglichkeiten der Flache ein. Der Standort bietet dabei Qualitaten abseits - Héherwertiges Gewerbe

einer Entwicklung als Gewerbegebiet und ist daher fur andere potenzielle Nutzungen - Urbaner Standort

(z.B. im Bereich Freizeit) vorzuhalten.

Empfehlung: Die Flache soll nicht als Gewerbegebiet entwickelt, sondern als Standorteignung: (+]

Sonderflache vorgehalten werden. . -
Realisierbarkeit: (o]

Teerhofinsel

Die Lage der Flache ist fur eine gewerbliche Entwicklung geeignet. Es werden jedoch

erhebliche Realisierungshemnisse gesehen bei hoher naturrdumlicher Wertigkeit.

Neben der fehlenden VerauRerungsbereitschaft ist eine adédquate ErschlieBung der

Flache problematisch. Eine Entwicklung als Hafenstandort wird der in Aufstellung

¢ befindliche Hafenentwicklungsplan priifen. Diesem Ergebnis soll nicht vorgegriffen
werden.

Empfehlung: Eine klassische gewerbliche Entwicklung ist nicht absehbar. Eine
maogliche Hafennutzung ist zu prifen.

84 ha brutto

Gewerbeart:

- Klassisches Gewerbe
- Industrie

- Hafenaffines Gewerbe

Standorteignung: o

Realisierbarkeit:

. Alte Munitionsfabrik

Bei der Flache handelt es sich um teilweise gewerblich genutzte alte Fabrikationshallen,
eingestreut in ein Waldgebiet. Die Frage, ob der Standort weiterentwickelt werden
sollte, ist zu verneinen. Zwar gibt es abgesehen von Wald und Altlasten nur wenige
Restriktionen, jedoch ist an diesem Standort angesicht zahlreicher Gewerbebrachen in
Schlutup nicht mit einer signifikanten Nachfrage zu rechnen.

Empfehlung: Die bestehenden gewerblichen Nutzungen bleiben bestehen. Fur die
bewaldeten Zwischenrdume ist eine gewerbliche Entwicklung abzulehnen.

108 ha brutto

Gewerbeart:
- Klassisches Gewerbe
- Industrie Standort
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- Handwerk
Standorteignung: (o]
Realisierbarkeit: o]
Summe:

312 ha
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Hansestadt LUBECK

Vorlage

Verantwortliche Bereiche:
2.000 - Fachbereichsleitung

TOP 5.3

> Nr. VO/2014/02212

offentlich

Liibeck, 10.12.2014

Bearbeitung: Ralf Kuschmierz (E-Mail: ralf.kuschmierz@luebeck.de Telefon: 122-2020)

Annahme einer Geldspende der Possehl-Stiftung fur den "Lubecker

Eiszauber"

Beratungsfolge:
Datum Gremium

17.12.2014 Senat

12.01.2015 Wirtschaftsausschuss und Ausschuss fiir ~ Offentlich
den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)"

27.01.2015 Hauptausschuss

29.01.2015 Burgerschaft der Hansestadt Libeck

Beschlussvorschlag:

Status Zustandigkeit

Nichtoffentlich zur Senatsberatung

zur Vorberatung

Offentlich

zur Vorberatung
Offentlich

zur Entscheidung

Die Geldspende in Hohe von 25.000,00 EUR der Possehl-Stiftung fir die Realisierung des
,Lubecker Eiszaubers“ auf dem Rathausmarkt in der Zeit vom 16.01. — 22.02.2015 wird

angenommen.

Verfahren:

Beteiligte Bereiche/Projektgruppen:
Ergebnis:

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

gem. § 47 f GO ist erfolgt:
Begrindung:

Die MalRnahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

Begriindung:

1.201 — Haushalt und Steuerung —
Zustimmend

Ja

Nein

Es handelt sich lediglich um die Annahme
einer Spende

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch: § 76 Abs. 4 GO

Nein
Ja (Anlage 1)

Mit dem ,Libecker Eiszauber wird wieder ein attraktiver Besuchermagnet umgesetzt, der
die Altstadtinsel in einer frequenzschwachen Zeit belebt und fur Familien ein tolles
Ausflugsziel unter freiem Himmel schafft. Durch die Férderung der Possehl-Stiftung in Héhe
von 25.000,00 EUR st die Realisierung dieses Besuchermagneten maglich.

Seite: 1/2
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Fir die Mehrfachspende gilt nach Abschnitt II. der Dienstanweisung zur Umsetzung von § 76
Abs. 4 GO:

Leistet ein/e Geberln in einem Haushaltsjahr mehrere Spenden, deren Gesamtwert die
Wertgrenze fur die Zustandigkeit als Einzelspende Uberschreitet, so entscheidet vom
Zeitpunkt der Uberschreitung der Wertgrenze das unter Zugrundelegung der Héhe des
Gesamtwertes der Spenden zustandige Organ Uber die Annahme oder Vermittlung der
Spenden.

Mit der Spende iiber 25.000,00 Euro erreicht die Spendensumme der Possehl-Stiftung
im Jahr 2014 einen Gesamtwert von 7.232.709,99 Euro. Im Zuge des
Mehrfachspendenverfahrens ist die Biirgerschaft nach der am 21.03.2013 von ihr
beschlossenen Delegationsregelung fiir die Annahme dieser Einzelspende iiber
25.000,00 Euro zustdndig.

Anlagen:
keine

Senator/in Sven Schindler

Seite: 2/2
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» Nr. VO/2014/01327

offentlich

Liibeck, 05.02.2014
Antrag eines Ausschuss-Mitgliedes

Verantwortliche Bereiche:
2.830 - Kurbetrieb Travemiinde

Bearbeitung: Jan Ehrich (E-Mail: jan.ehrich@luebeck-tourismus.de Telefon: 04502 - 804 107)
AM Dr. Burkhart Eymer: Jahrliches Hansefestival

Beratungsfolge:
Datum Gremium Status Zustandigkeit

10.02.2014  Wirtschaftsausschuss und Ausschuss fur  Offentlich zur Entscheidung
den "Kurbetrieb Travemiinde (KBT)"

Antrag:

Die Verwaltung wird gebeten, bis zur Blrgerschaftssitzung im Juni 2014 ein Konzept fir die
Ausschreibung eines zwei- oder dreitdgigen regionalen Hansefestivals zu erarbeiten und
dem zustandigen Gremium zur Abstimmung vorzulegen.

Das Hansefestival sollte jahrlich zwischen Ostern und Pfingsten stattfinden, das kulturelle
Leben Libecks bereichern und ab 2015 auf das Europdische Hansemuseum und die
wirtschaftliche und kulturelle Bedeutung der Stadt als Kénigin der Hanse wahrend dieser
pragenden Zeit hinweisen.

Gleichzeitig soll es in Kontinuitat zu dem Internationalen Hansetag stehen, der 2014 in der
Hansestadt Lubeck stattfindet, dessen Aktivitdten fortfUhren und die touristischen und
medialen Effekte nutzen. Dabei muss die Nachhaltigkeit der Veranstaltung gewahrleistet
werden.

Finanzielle Belastungen der Hansestadt Libeck sind auszuschlie3en.

Begriindung:
Erfolgt mindlich.

Anlagen :

Ausschussmitglied

Seite: 1/1
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