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Neuaufstellung Flachennutzungsplan

Bericht:

Aus Anlass der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist eine Prognose zur Bestim-
mung des Gewerbeflachenbedarfs erforderlich. Daraus lasst sich ableiten, wie viele Ge-
werbeflachen im anstehenden Entwurf des Flachennutzungsplans dargestellt werden sollen.

Ein entsprechendes Gutachten wurde im ersten Quartal 2021 von der CIMA im Auftrag der
Hansestadt Libeck erstellt und vom Bereich Stadtplanung und Bauordnung sowie der Wirt-
schaftsforderung Libeck inhaltlich begleitet.

Uber den tatsachlichen Umfang der Gewerbeflachenausweisung im Flachennutzungsplan
soll im anstehenden Stadtentwicklungsdialog LUBECK:iiberMORGEN 6ffentlich und vor al-
lem in der Politik diskutiert werden. Das vorliegende Gutachten soll eine Grundlage fur diese
Diskussion darstellen.

Die vorliegende Einschatzung und Prognose der Gewerbeflachenbedarfe stitzt sich auf ein
kombiniertes Modell der Auswertung von realisierten Flachenumsatzen in der Vergangenheit
und einer Prognose zukinftiger Beschaftigungsentwicklungen. Hinzu kommen die Auswer-
tung von Trends und Annahmen wirtschaftlicher Entwicklungslinien, die sich aus der ein-
schlagigen wissenschaftlichen Literatur bzw. eigenen empirischen Erhebungen des Gutach-
ters ableiten lassen. Hierzu zahlen auch veranderte regionale Rahmenbedingungen, wie
z. B. eine Realisierung der Festen Fehmarnbeltquerung (FBQ), allgemeine Prozesse des
Strukturwandels.

Seite: 1/2



Im Ergebnis der Untersuchung kann — verkurzt dargestellt — festgehalten werden, dass der
absolute Gewerbeflachenbedarf zwischen 2021 bis 2035/40 in der Hansestadt Lubeck bei
156,6 ha (netto, 2035) bzw. 210,1 ha (netto, 2040) liegen wird. Dieses Ergebnis resultiert aus
der Zusammenschau von realen Gewerbeflachenverkaufen der Vergangenheit und den Er-
gebnissen eines trendbasierten Prognosemodells, die zu einem einzelnen Prognosewert
zusammengefihrt wurden. Es entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von
10,5 ha (netto). Demgegeniber stehen derzeit noch verfligbare unbebaute Gewerbeflachen
(Bestandsflachen) in Libeck in HOhe von 16,6 ha (netto).

Anlagen:

1 — Gewerbeflachenprognose Hansestadt Libeck

Senatorin Joanna Hagen
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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Hansestadt Liibeck befindet sich derzeit im Prozess der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes (Geltungszeitraum bis 2040). Als fachliche Grundlage hierfir wird eine aktuelle Gewerbe-
flachenbedarfsprognose benétigt. Im Rahmen der 2018 vom Regionalmanagement im HanseBelt
beauftragten Gewerbeflachenbedarfsprognose, wurde von der cima der Gewerbeflachenbedarf
auch fiir die Hansestadt Liibeck (bis 2030 und 2035) prognostiziert. Vor dem Hintergrund der
anstehenden Neuaufstellungen des Flachennutzungsplans besteht die Notwendigkeit einer Teil-
aktualisierung dieser Prognose fiir die Hansestadt, die neben der damaligen Ermittlung der Fla-
chenbedarfe nun auch eine Darstellung der Bestandsflachen sowie anschlieBenden Bilanzierung
umfasst. Des Weiteren soll sich die Prognose an dem méglichen Geltungszeitraum des Flachen-
nutzungsplans orientieren und somit einen Beobachtungshorizont bis 2035/40 aufweisen.

Die Gewerbeflachenbedarfsprognose stellt einen Baustein der Einschatzung des relevanten zu-
satzlichen Gewerbeflachenbedarfs dar. Dieser Bedarf ergibt sich im weiteren Verlauf aus einer Ge-
geniberstellung der Prognoseergebnisse mit dem aktuellen sowie dem perspektivisch verfligba-
ren Gewerbeflachenangebot in der Hansestadt Liibeck. Die Flachenpotenziale im Bestand (aus-
schlieBlich Potenziale im beplanten und unbeplanten Innenbereich) werden erhoben und mit den
sich ergebenden Bedarfen bilanziert. Im Anschluss an die hier vorliegende Prognose sind notwen-
digerweise die sich aus den FNP-Darstellungen ergebenden sonstigen gewerblichen Reserven zu
ermitteln und hinsichtlich ihrer Verfligbarkeit und Eignung aus Branchensicht einzuschatzen. Hie-
raus schlieBlich kann auf den planerischen Handlungsbedarf mitsamt den erforderlichen Entwick-
lungsmaBnahmen geschlossen werden.

Die hiesige Einschatzung und Prognose der Gewerbeflachenbedarfe stiitzt sich auf ein kombinier-
tes Modell der Auswertung von realisierten Flachenumsatzen in der Vergangenheit und einer
Prognose zukiinftiger Beschaftigungsentwicklungen. Hinzu kommen die Auswertung von Trends
und Annahmen wirtschaftlicher Entwicklungslinien, die sich aus der einschldgigen wissenschaftli-
chen Literatur bzw. eigenen empirischen Erhebungen des Gutachters ableiten lassen. Hierzu zah-
len auch veradnderte regionale Rahmenbedingungen, wie z.B. eine Realisierung der Festen
Fehmarnbeltquerung (FBQ), allgemeine Prozesse des Strukturwandels oder auch wirtschaftliche
Paradigmenwechsel.
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2 Methodik Flachenbedarfsprognose

Die Methodik der Flachenbedarfsprognose folgt dem in der nachstehenden Abbildung darge-
stellten Verlauf (vgl. Abb. 1).

Kern der Prognose, die bis zum Zieljahr 2035 (mit Ausblick auf das Jahr 2040) erstellt wird, ist eine
Gegenuberstellung der bislang realisierten Gewerbeflachenumsatze im Zeitraum 2010 bis 2020.
Fir die Umsetzung werden diese mit einem nachfrageorientierten bzw. trendbasierten Gewerbe-
flachenbedarfsprognose-Modell in einem ersten hypothetischen Ansatz bis zum Zieljahr fortge-
schrieben. Zur Auswertung und Extrapolation der bisher realisierten FlachenverduBerungen in
der Hansestadt Libeck wird auf zwei dhnliche Statistiken zurlickgegriffen — die von den Kommu-
nen bzw. (Kreis)Wirtschaftsférderungen gepflegten Flachenverkaufsstatistik einerseits und die
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte (GAG) andererseits. Beide
Datengrundlagen bieten fiir sich genommen verschiedene Vor- und Nachteile, auf die im weiteren
Verlauf eingegangen wird (vgl. Kap. 4.1.1 und 4.1.2).

Das trendbasierte Bedarfsprognosemodell wiederum ermdglicht eine gewisse Entkopplung des
Prognoseansatzes von den bisherigen realen Verkdufen am Gewerbeflachenmarkt und bietet so-
mit prinzipiell den Vorteil, eventuelle Effekte von Flachenknappheiten oder aber extremen Uber-
angeboten in der Vergangenheit auszublenden. Aus diesem Grund zieht die cima es vor, fir Prog-
nosen zum zukiinftigen Gewerbeflachenbedarf nicht allein die bisherigen Realentwicklungen her-
anzuziehen, die unter verschiedenen Annahmen in die Zukunft fortgeschrieben werden kénnen,
sondern angesichts der unvermeidlichen Ungewissheit zuklnftiger Entwicklungen auf verschie-
dene Modelle zurlickzugreifen und deren Ergebnisse schlieBlich gegeniiberzustellen.

Abb. 1 Methodik der Gewerbeflachenbedarfsprognose

Trendbasierte Auswertung der Auswertung der B
Gesamtraumliche Flachenbedarfs- kommunalen/ Kaufpreissamm- Bereits
und Fachplanung prognose I regionalen I lungen s vorliegendes

(cima-Modell) Flachenumstze (Daten revidiert) GEFEK

I

Bedarf durch Bedarf durch Freies Flachen-
Absoluter Bedarf durch

= Wachstum Neuansiedlun- f pa potenzial in
Flachenbedarf + innerortliche

2035 bestehender gen Neugriin- Verlagerung Folge z.B.von

Betriebe dungen SchlieBungen
Zusitzlicher Absoluter Potenzialfischien Geplante
Flichenbedarf = Flachenbedarf = | im Innenbereich - | Gewerbeflachen laut
2035/40 2035/40 FNP

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Im Ergebnis der Bedarfsprognose wird der absolute Flachenbedarf bis zum Jahr 2035/2040 be-
stimmt. Diesem Bedarf werden im darauffolgenden Abschnitt die Gewerbeflichenpotenziale
Uber die Erfassung von unbebauten Bestandsflachen gegeniibergestellt.

In der Untersuchung werden somit nur Potenzialflichen mit Planungsrecht (v.a. § 30 und
34 BauGB) beriicksichtigt. Gewerbliche Entwicklungsflachen im FNP, fiir die bislang noch
keine planungsrechtliche Zuldssigkeit der Bebauung besteht, werden aktuell auf ihre még-
liche Entwicklung diskutiert und finden in dieser Prognose keine Beriicksichtigung.
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Nachdem die Potenzialflachen im Bestand ermittelt wurden, werden die prognostizierten Flachen-
bedarfe bis 2035/40 schlieBlich dem realistischen Flachenpotenzial (Innenentwicklung) gegen-
ibergestellt. Es wird also eine Bilanz der Ausgangslage gezogen (vgl. Kap. 6). Uber diese Prognose
hinaus sollten die angesprochenen bestehenden gewerblichen FNP-Flachen anschlieBend auf ihre
Eignung Gberprift und relevante Fladchen aktiviert werden. AnschlieBend miissen, insofern sich die
starke Nachfrage des im fiir die Region Hansebelt erstellten Konzeptes bestatigt, auch im Hinblick
auf die Neuaufstellung des FNP, zwingend Suchraume aufgezeigt werden.

Vorrangiges Ziel der Gewerbeflachenbedarfsprognose fiir die Hansestadt Liibeck ist die Ermitt-
lung sich abzeichnender Flachenengpasse innerhalb des Prognosezeitraums und schlieBlich die
Ableitung von Handlungsempfehlungen zur Vermeidung solcher Engpasse.
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3 Standorttypen

Bei der Prognose des Gewerbeflachenbedarfs wird eine Ausdifferenzierung gewerblicher Bau-
flachen anhand unterschiedlicher Standortqualitdten und Zielgruppen vorgenommen, wobei
sich der hiesige Ansatz — auch aus verfahrenspraktischen Griinden — an selbiger Standorttypisie-
rung wie die Gewerbeflachenbedarfsprognose der Region Hansebelt (2018) orientiert.

Insbesondere dient eine solche differenzierte Betrachtung dem Ziel, ein nachfragekonformes Fla-
chenangebot zu schaffen, was durch eine alleinige Orientierung an den Beschreibungen der Pa-
ragraphen 8 (Gewerbegebiet) und 9 (Industriegebiet) der BauNVO nicht zu bewerkstelligen ware.
Auf der anderen Seite darf die Gewerbeflachenbedarfsprognose auch nicht ,verwdssern”, indem
man sich génzlich von der Gebietscharakterisierung z.B. des § 8 BauNVO I6sen wiirde. SchlieBlich
wird flr viele Betriebe eine Zuladssigkeit der geplanten Nutzungs-, Betriebs- und Anlagenarten
ebenso in Gewerbegebieten (GE) gegeben sein, wie auch in Kern- (MK), Misch- (Ml) oder urbanen
Gebieten (MU). Im Ergebnis liegt dieser Analyse damit eine Eingrenzung des Untersuchungsge-
genstands ,Gewerbeflache” derart zugrunde, dass diejenigen Eigenschaften, die lberwiegend
dem Gewerbe- und Industriegebiet zu eigen sind,” als gebietspragend (Recht auf Stérung und
Gebietscharakter) gelten.

Weil im Zusammenhang mit der Ausdifferenzierung von Standorttypen im Rahmen von Gewer-
beflachenbedarfsprognosen in jiingerer Zeit immer wieder die Frage danach aufgeworfen wird,
wie umfassend die Flachenbedarfe der gewerblichen Wirtschaft darin erfasst werden, sei an dieser
Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese Gewerbeflachenbedarfsprognose nur eine Er-
ganzung zu Prognosen sein kann, die den Bedarf an Flachen fiir groBflachigen Einzelhandel, an-
derweitige Sondergebiete oder auch Biroflachen ermitteln. Auf der anderen Seite ist immer auch
zu bedenken, dass ein Teil der Flachenbedarfe, die sich grundsatzlich auf ,Gewerbestandorten”
realisieren lieBen und daher ebenso als Bedarf interpretiert werden kénnten, hier nicht abgebildet
und stattdessen anderen Standortkategorien (v.a. Innenstadtlagen, Streulagen, Stadtteilzentren)
zugeschlagen werden. Diese Standortverteilung entspricht auch der gesamtplanerischen Realitat.

An der aktuellen Standortverteilung ist jedoch unverkennbar, dass neben den bislang vorzufin-
denden Raumstrukturen auch stadtplanerische Leitbilder bzw. értliche Prinzipien siedlungsstruk-
turpragend sind. Diese kdnnen ebenso einem stetigen Wandel unterliegen, wie auch Sinnbild ei-
ner verfestigten Planungskultur sein (z.B. ein weitgehender Verzicht auf jegliche Positionierungs-
versuche einzelner Gewerbegebiete als stddtebauliches Prinzip).

Es ist eine sehr groBe Zahl verschiedener Ausprédgungen eines Gewerbegebietes/-standortes
denkbar und innerhalb der Hansestadt Libeck auch real vorzufinden. Die Flachennachfrage richtet
sich nach dem einzelbetrieblichen Bedarf und der Angebotssituation am Flachenmarkt, hat also
eine quantitative, qualitative und auch zeitliche Komponente. In der Regel wird der einzelne Be-
trieb eine Standortentscheidung erst dann treffen, wenn Anpassungsmaglichkeiten betriebsinter-
ner Ablaufe ausgeschopft sind. Die schlussendliche Entscheidung zur Erweiterung, Verkleinerung
oder Verlagerung innerhalb der Standortgemeinde bzw. an einen anderen Standort, der Ausglie-
derung von Teilen aus dem Betrieb oder zur Konzentration bislang verteilter Betriebsstatten ist

' Das Gebiet sollte also einerseits ebenso fiir nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe geeignet sein, oder aber
fuir solche Betriebe, die aufgrund ihrer Stérwirkungen an anderen Standorten sogar unzuldssig sind. Andererseits wird
der hier relevante Gewerbestandort durch eine Mischung aus Produktions-, Hallen-, Lager-, Biro- sowie auch Labor-
flachen charakterisiert. Standorte, die zu relevanten Anteilen mit Wohnnutzungen durchmischt sind, sind ebenso we-
nig von Interesse fir diese Untersuchung, wie Standorte zur Unterbringung des groBflachigen Einzelhandels.
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hochst individuell und wird fir externe Betrachter nicht immer rational oder ex ante als bestmog-
liche Wahl erscheinen.?

Obwohl eine eindeutige Zuordnung nach dem 1:1-Prinzip (bestimmte Branche zu bestimmtem
Standorttyp) nicht realitatsnah ware, kann anhand der Haufung einzelner Wirtschaftszweige bzw.
Nutzungs-/ Betriebs-/ Anlagenarten im Zusammenhang mit bestimmten Standortauspragungen
innerhalb von Gewerbestandorten jedoch zumindest eine typische Verteilung angenommen
werden. Die nachfolgend beschriebenen sechs Standorttypen werden flr die Hansestadt Liibeck
als aktuell wie auch kiinftig besonders relevant erachtet, sodass sich auch die anschlieBende Prog-
nose des Gewerbeflachenbedarfs dieser Typisierung bedient.

3.1 Emissionsintensives Gewerbe

Standorte fiir emissionsintensives Gewerbe dienen insbesondere der Unterbringung von gewerb-
lichen Betrieben, die in anderen Gebieten aufgrund des Stérgrades (Larmbeldstigung, Emissions-
ausstof3 etc.) unzulassig sind. Um diese Betriebe aufnehmen zu kénnen, ist gemal BauNVO eine
Gebietsausweisung mindestens als Gl, Gle (also § 9 BauNVO), in selteneren Fallen und in Abhén-
gigkeit von den realen Gegebenheiten des Umfelds, auch als GE-Flache erforderlich.

Zumeist weisen diese Standorte eine exponierte oder teilintegrierte Lage auf und zeichnen sich
durch ein konfliktfreies Umfeld aus, es schlieBen also bestenfalls keine Wohngebiete oder emp-
findliche Flachen fir den Natur- und Ar-

. Abb. 2 Beispiel Emissionsintensives Gewerbe
tenschutz unmittelbar an.

Gewerbegebiet Herrenwyk

i

Glnstigstenfalls ist in diesen Gebieten
eine Schwerlasttauglichkeit der StraBen
gegeben, eine (abweichend) hohe Ge-
rauschemission zuldssig und auch ein 24-
Stunden-Betrieb méglich.

Nicht selten umfassen Industrie- bzw. Ge-
werbegebiete fir emissionsintensive Be-
triebe eine Gesamtflache von tber 20 ha,
wobei in der Hansestadt Liibeck auch ein-
zelne Randlagen bestehender Gewerbe-
gebiete relevant sind, die ausdriicklich
zur Ansiedlung stérungsintensiver Nut-
zungen erweitert wurden (z.B. Herren-
wyKk).

In vielen Fallen sind die Standorte fir :
emissionsintensives Gewerbe durch we-  Quelle: Bundesamt flir Kartographie und Geodésie, 2021

nige flachenintensive Unternehmen ge-

pragt und weisen folglich eine grobkornige Mischung auf. Haufige Nutzungsarten und Nutzun-
gen, die in der Praxis tendenziell eher Industrie- als Gewerbegebieten zugeordnet werden, sind
u.a. Betriebe

2 Gegeniiber der Idee des rational handelnden, am Ziel der Gewinnmaximierung orientierten Unternehmen, ist

vielmehr davon auszugehen, dass sich die Akteure am Flachenmarkt u.a. durch unvollstandige Information
(bspw. hinsichtlich alternativer Standorte), Unsicherheiten und beschrédnkte Rationalitdt des einzelnen Ent-
scheiders auszeichnen (zB. durch die Nutzung von Heuristiken bei Wahrnehmung und Verarbeitung bzw.
Bewertung der Standortinformationen).
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= des emittierenden Verarbeitenden Gewerbes (z.B. Mineraldlraffinerien, Rohstahlverarbeitung,
Hrst. von Zementformstlicken, Containerherstellung, Hrst. von Chemiefasern, chemische Um-
wandlungen, Kraftfahrzeugfabriken, industrielle Hrst. von Basiskunststoffen, Beschichtung,
Impragnierung, Kaschierung, Futter- und Dingemittelproduktion etc.),

= des Ver- und Entsorgungsgewerbes,

= der Lagerung und Behandlung von Eisen- und Nichteisenschrotten,

= Wertstoffhdfe mit Notschlachtanlagen,

= Autoentsorgungs- sowie Bauschutt- und Bodenrecyclinganlagen und

= ineinigen Fallen auch des Baugewerbes (v.a. Tiefbau).

In anderen Féllen kann es auch zu Uberschneidungen mit Flachen fiir ausdriicklich verkehrsinten-
sive Betriebe (Logistikwirtschaft und Lagerei) kommen. Diesbeziglich sei auf die Beschreibung
des eigenen Typus weiter unten verwiesen.

3.2 Klassische Gewerbegebiete

Gegeniber den typischen Industriegebieten dienen klassische Gewerbegebiete vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Entsprechende Gebiete sind
daheri.d.R. als GE nach § 8 BauNVO, bisweilen auch mit weiteren Nutzungseinschrankungen hins.
der zuldssigen Emissionen oder Nut-

zungen (GEe), ausgewiesen. Abb. 3 Beispiel Klassisches Gewerbegebiet
Gewerbegebiet Genin-Siid
: S A

Oftmals befinden sich die klassischen
Gewerbegebiete in teilintegrierten La-
gen. Bei Altstandorten (bis in die friihen
1980er Jahre hinein) ist haufig eine inte-
grierte Lage in den Siedlungskorper
vorzufinden, sodass gerade diese Alt-
standorte auch einem zunehmenden
Umwidmungsdruck (v.a. durch Wohnen,
soziale Nutzungen) ausgesetzt sind.

Idealerweise bestehen keine Konfliktpo-
tenziale mit angrenzenden Siedlungen
oder Schutzgebieten. Dies kann jedoch
nicht in jedem Falle vorausgesetzt wer-
den. Die maximal zulassigen Geradusche-
missionen (Emissionskontingente (LEK)) :
betragen gemal der Flachenauswei-  quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie,
sung 65 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in

der Nacht. Klassische Gewerbegebiete

weisen in der Regel eine GesamtgroBe von bis zu 20 ha auf. In vielen Féllen fallen diese Standorte
jedoch auch deutlich groBer aus (siehe z.B. Gewerbegebiete Geniner StraBe/Hinter den Hirschka-
ten und Genin-Sid).

Klassische Gewerbegebiete beheimaten oftmals zahlreiche Unternehmen unterschiedlichster
Branchen und GréBen. Als magliche Nutzungsarten klassischer Gewerbegebiete gelten u.a.3

® In einigen Féllen sind dabei bewusst auch Grenzfélle héchstrichterlicher Entscheidungen aufgefiihrt (z.B. Holzwerke).
SchlieBlich entscheiden im Einzelfall die technischen Anlagen und Betriebsabldufe lber die Zuldssigkeit.
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= Betriebe des emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbes (z.B. Hrst. von Bauelementen, Stab-
und Drahtziehereien, Schwermaschinenbau, Schmelzen von Nichteisenmetallen),

= Getreidelager,

= Holzwerke,

= Oberflaichenbehandlung von Metallen und Kunststoffen,

=  Anlagen zur Verwendung von Polyurethan

= Hrst. von Speisewdrzen,

= Betriebe zur Lagerung und Behandlung von nicht gefahrlichen Abfallen (z.B. Metall),

] Zimmereien, Schlossereien, Schweil3ereien, Tischlereien, Schreinereien

= Kfz-Werkstatten, Lohnlackierereien

=  Bauhofe

= GroBhandelsunternehmen, oder auch

=  Go-Kart-Hallen.

Die starke Branchenmischung innerhalb klassischer Gewerbegebiete ist gerade in Verdichtungs-
rdumen eine typische Folge laufender Umstrukturierungen und Umnutzungen im Bestand sowie
nicht zuletzt auch der ErschlieBung von Dienstleistungsmarkten durch ehemals vorrangig produ-
zierende Betriebe (z.B. dann, wenn sich die Hauptnutzung im Laufe der Zeit andert). Durch den
GroBeneffekt, ebenso wie das oftmals vorzufindende Baualter innerhalb dieser Gebiete, ist durch
die hohe Zahl an kleineren, glnstigen und auch flexibel erweiterbaren Mietflachen zugleich die
Dynamik im Dienstleistungssektor relativ hoch.

Unterschiedliche Voraussetzungen fiihren dazu, dass auch der Anteil forschungs- und wissensin-
tensiver Industrien/ Branchen, also solcher Wirtschaftsbereiche, die sich durch hohe FuE-Ausga-
ben bzw. einen hohen Akademikeranteil auszeichnen, in vielen klassischen Gewerbegebieten auch
in der Hansestadt Libeck recht hoch ist (diese finden sich in besonderem MaBe bei den unter-
nehmensbezogenen Dienstleistungen wieder).

3.3 Handwerk und Kleingewerbe

Standorte fir Handwerk und Kleingewerbe stellen einen Gewerbetypus dar, der durch kleinere
Kornigkeit (teilweise Betriebsflachen von 5.000 bis 1.000 gm) und vielfach auch durch eine Einheit
von Eigentum und Geschéftsflihrungs-

befugnis bei den ansassigen Betrieben Abb. 4 Beispiel Handwerk und Kleingewerbe
gekennzeichnet ist, woraus sich auch Sleisdreieck
bestimmte Standortwahlverhaltens-
muster ableiten lassen.

Tendenziell zeichnen sich Handwerks-
betriebe durch eine hohe personliche
Identifikation des Eigentimers mit dem
Betrieb sowie kurze innerbetriebliche
Informationswege aus. Hinzu kommt
ein hoher Anteil manueller Arbeit in der
Produktion und ein niedriger Grad an
Arbeitsteilung. Der Einsatz von Univer-
salmaschinen, Einzel- und Kleinserien-
fertigung Uberwiegt in der Regel. Der
Absatzmarkt vieler Handwerksbetriebe
ist stark lokal und regional orientiert,

Quelle: Bundesamt fur Kartograph}e und Geodasie, 2021
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wodurch auch enge, oft persénliche Beziehungen zu Lieferanten und Abnehmern existieren.* An-
sassige Betriebe haben selten mehr als 50 und nur in Ausnahmefallen 250 Beschéftigte (typisch
sind KmU?®). Bei unternehmensbezogenen Dienstleistern, die sich ebenfalls und in zunehmendem
MaBe an solchen Standorten finden, wird das Marktgebiet wiederum tendenziell deutlich gréBer
sein.

Anzutreffende Betriebe sind beispielsweise und haufig

= Handwerksbetriebe, v.a. aus dem Verarbeitenden Gewerbe und dem Baugewerbe (z.B. Tisch-
lereien oder Schreinereien, Schlossereien, Drehereien, Schweilereien oder Schleifereien,
Steinsdgereien, -schleifereien oder -polierereien, Hrst. von Lederwaren),

=  Betriebe aus dem Bereich der Informations- und Mediendienstleistungen,

=  Betriebe, die unternehmensnahe Dienstleistungen anbieten sowie

= Betriebe mit ergdnzenden sonstigen Dienstleistungen.

Vorwiegend sind die Nutzungen nur gering emittierend und zugleich flachenintensiv,® betriebs-
gebundene Reserveflachen werden dabei nur in seltenen Fallen vorgehalten — und stehen folglich
auch nicht im Mittelpunkt der Flachenkonzeptionen.

In der Regel sind solche Standorte als GE, GEe oder auch als MI-Flachen ausgewiesen und in der
Ausdehnung zumeist kleiner als 10 ha (in Ausnahmeféllen groBer). Folglich lassen sich Standorte
fur Handwerk und Kleingewerbe auch leichter in den Siedlungskdrper integrieren, was besonders
am Beispiel von Gewerbe-/Handwerkerhofen, deren Relevanz in Ballungskernen zunimmt, sehr
deutlich wird. In der Hansestadt Liibeck bspw. findet sich lediglich innerhalb des Gewerbegebietes
Roggenhorst, im Bereich der Taschenmacherstrae 1-5 ein solches Immobilienprojekt. Insbeson-
dere in den starker verdichteten Rdumen erkennt man auch eine wachsende Bedeutung der be-
sonderen Auspragung als ,urbane” Gewerbestandorte (vor allem einhergehend mit der Nutzung
von Transformationsimmobilien).

Ein weiteres wesentliches Merkmal der Nachfrager solcher Standorte ist, dass von diesen nur ver-
einzelt eigene Gebaude errichtet werden. Vielmehr mieten entsprechende Nutzer deutlich haufi-
ger ihre Immobilien an, auch z.B. flir Lagerzwecke. Folglich ist das Vorhandensein von Flachen
bzw. Gebauden zur Miete ein zentrales Charakteristikum von Standorten fir Handwerk und Klein-
gewerbe.

3.4 Verkehrsintensives Gewerbe/ Logistikstandorte

Eine weitere Kategorie stellen solche Standorte dar, die aufgrund ihrer Ausstattungsmerkmale,
der Lagebeziehungen zu liberregionalen Verkehrswegen (bzw. der Erreichbarkeit groBer Markte),
der baurechtlichen Gegebenheiten sowie auch der Branchenstruktur eine besondere Eignung fiir
die Ansiedlung verkehrsintensiven Gewerbes aufweisen. Oftmals handelt es sich dabei um Be-
triebe solcher Branchen, die auf eine Uberregionale Verkehrsanbindung in besonderem Mafe an-
gewiesen sind und zugleich nicht siedlungsnah untergebracht werden kénnen oder sollen. Unter
raumordnerischer Perspektive decken sich solche Standorte weitgehend mit den LEP-Typen 1 und
2 gemaB landesplanerischer Kategorisierung und sind auch im Entwurf zur Fortschreibung des

Vgl. Glasl/ Maiwald/ Wolf (2008): Handwerk. Bedeutung, Definition, Abgrenzung. Hrsg.: Deutsches Handwerksinstitut
KmU: Kleine und mittlere Unternehmen. In vielen Fallen wird es sich sogar um Kleinstunternehmen handeln, also sol-
chen Einzelunternehmen, die gemaB EU-Empfehlung 2003/361 bis 9 Beschéftigte und max. 2 Mio. EUR Umsatz pro
Jahr verzeichnen.

Als ,intensive” Flachennutzung versteht man eine hohe bauliche Dichte, i.d.R. verbunden mit einer entsprechend ho-
hen Relation von Beschéftigung zu Quadratmeter.
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Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein (2018) insbesondere unter Ziffer 4 weiterhin be-
schrieben.

Andererseits ist zu bedenken, dass sich auch Logistikstandorte bestimmten Nutzerbranchen’ zu-
ordnen lassen und verschiedenste Nutzungsformen entstanden sind, die notwendigerweise aus-
einandergehalten werden sollten.

An den Standorten fir verkehrsinten- Abb. 5 Beispiel Verkehrsintensives Gewerbe/ Logistik-

sives Gewerbe finden sich insbeson- ~ standorte

dere Unternehmen des GroBhandels
(Wirtschaftsabschnitt G, Nr. 46), aus
Lagerei und Verkehrsdienstleistungen
(H, Nr. 52) sowie der Post-, Kurier-
und Expressdienste (H, Nr. 53).

Entsprechend ihrer Funktion sind da-
bei verschiedene Logistikimmobilien
zu unterscheiden, v.a.8

Gewerbegebiet Roggenhorst

Lagerimmobilien

Versorgung produzierender Unterneh-
men mit Rohwaren oder der Lagerung
von Fertigwaren. Neben Transport-, Um-
schlag- und Lager-Leistungen werden
haufig auch Mehrwertdienstleistungen
(z.B. Vormontage) erbracht.

Die Grundstiicksflache ist oftmals tber
10.000 gm groB, bei einer Gebaudeflache
Gber 5.000 gm, der Buroflachenanteil
meist unter 10%. Oftmals sind die Tore ebenerdig angeordnet. Die Hallenhohe liegt oft bei 10-12 m Unterkante
Binder (UKB).

Umschlagsimmobilien

Auf den reinen Warenumschlag ausgerichtet; Glter befinden sich nur fir einen sehr kurzen Zeitraum des Entladens,
Sortierens, Bereitstellens und Beladens vor Ort.

Insofern die Ware vom Versender bereits kommissioniert wurde, wird diese hier empfangerspezifisch zusammenge-
fasst und ausgeliefert. Auch werden an diesen Standorten Retouren gesammelt und an den Warenempfanger zu-
rickversandt (Aufteilung von Fern- in Nahverkehr). Die Standorte sind nah am Endkunden (Ballungszentren, ggf.
auch innenstadtnahe Lagen) orientiert (auBer bei Hubs). Solche Umschlagszentren werden oft von Logistikdienst-
leistern (KEP- und Stiickgut-Dienstleister) oder Handelsunternehmen genutzt.

Die Gebaudeflache liegt meistens unter 10.000 gm, die Grundstiicksflache zwischen 15.000 und 40.000 gm, bei
mehrseitiger Anbindung, Sprintertoren und groBBer Rangierflache. Die Gebaudehohe liegt unter 8 Metern UKB.

Distributionsimmobilien

Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, 2021

Z.B. Zentrallager, Logistikzentren oder Warenverteilzentren. In erster Linie geht es um die auftragsgerechte Waren-
verteilung. Hierzu werden Lagerung, Umschlag, Kommissionierung, Verteilung und Transport ibernommen. In der
Regel werden die Waren von unterschiedlichen Herstellern gebtindelt und kunden-/ auftragsspezifisch zusammen-
gestellt (kommissioniert).

Es gibt Zentren mit regionaler (v.a. EZH-Filialbelieferung in einem Umkreis von maximal 200 km; vgl. Abb. 5) und
Uberregionaler (Insbesondere der B2B-, Ersatzteil- und Aftersales-Bereich) Ausrichtung.

Die Grundstlicksflache liegt zumeist Gber 20.000 gm bei einer Gebaudeflache tber 10.000 gm, die Bauweise ist
teilweise modular, zT. mit Mezzanine-Flichen (geringere Héhe und Fliche als das Vollgeschoss). Uberregionale
Distributionszentren weisen manchmal auch eine Gleisanbindung auf oder einen Zugang zu KLV-Anlagen

V.a. Logistikdienstleister, der Einzelhandel, der Automotive-Sektor und der GroBhandel sind mit entsprechenden Fl&-
chenbedarfen durch Logistikleistungen verbunden (vgl. Veres-Homm/Kibler/Weber/César 2015: Logistikimmobilien
— Markt und Standorte 2015)

Vgl. dazu Fraunhofer IIS (2017): Logistikimmobilien. Dreh- und Angelpunkte der Supply Chain. Bedeutung, Funktion
und Ansiedlungseffekte. Hrsg.: Logix Initiative Logistikimmobilien
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Wichtig ist die Moglichkeit, Lkw-Verkehr und Umschlagsprozesse auch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) abwickeln zu
kénnen.

= Speziallogistikimmobilien
Besondere Funktionen erflllen z.B. Hochregallager (ab einer Hohe von 12 m (bis 50 m)), Kuhllager oder auch Ge-
fahrgutlager, sodass auch die planungs- und baurechtlichen sowie sonstigen gesetzlichen Anforderungen meist
strenger sind als bei anderen Typen.
Die Grundstucksflache dieser zumeist auf einzelne Kunden ausgerichteten Immobilien ist aufgrund der Héhe mit
weniger als 12.000 gm eher klein. Die Gebaudeflache liegt meistens zwischen 3.000 und 8.000 gm. Oft sind solche
Gebé&ude auch Teil eines Distributionszentrums.

=  Gemischt genutzte Gewerbeobjekte
Die Klasse dieser Immobilien ist vor allem im Zusammenhang mit der zunehmenden Relevanz der Innenstadtlogistik
von Interesse.
Ebenso sind zunehmend Gewerbeobjekte von Interesse, die von mehreren, meist mittelstandi-
schen Mietern verschiedener Branchen fiir unterschiedlichste Zwecke genutzt werden (sog. Un-
ternehmensimmobilien), womit auch ein Zusammenhang mit den vorangegangenen Standortty-
pen ,Klassisches Gewerbegebiet” sowie ,Handwerk und Kleingewerbe"” bestehen kann.

Neben den besonderen Anforderungen an die Grundstlicksgréen und -zuschnitte, sind Gberwie-
gend bestimmte Verkehrsinfrastrukturen in Form einer méglichst leichten inneren ErschlieBung
des Gewerbe- oder Industriegebietes mit breiteren StraBenquerschnitten sowie einer leichten/
schnellen Anbindung an den regionalen und (iberregionalen Verkehr erforderlich. Auf Ebene des
Makrostandortes ist v. a. eine gute rdumliche Zuordnung zu den Abnehmern, um schnell und
kostengtinstig liefern zu kénnen, oder aber zu Umschlagplatzen relevant.

3.5 Sonderstandort (Hafenaffines Gewerbe)

Grundsatzlich dienen Sonderstandorte der Unterbringung von Unternehmen mit spezifischen
Standortanforderungen, welche in besonderem MaBe an einzelne Rdume gebunden sind. Typi-
sche Beispiele standortgebundener Nutzungen sind etwa der Rohstoffabbau (naturrdumliche Vo-
raussetzungen), Hafengebiete, aber auch das Vorhandensein weiterer, hochspezialisierter Infra-
strukturen, die — unter realen oder wirtschaftlichen Bedingungen — nicht Gberall herstellbar sind.
Auch besondere rechtliche Ausgangs-

bedingungen oder Ausschlussprinzi- Abb. 6 Beispiel Hafenaffines Gewerbe

pien kénnen dazu fiihren, dass man- ~ Gewerbegebiet Seelandkai
che Standorte als grundsatzlich ge- e

eignet gelten (z.B. zur Wahrung ange-
messener Abstdnde zwischen Storfall-
betrieben und schutzwirdigen Nut-
zungen — SEVESO-IlI-Richtlinie).

Dies kann sich sowohl auf spezifische
Infrastrukturen als auch auf sehr hohe
Emissions- und Larmgrenzen bezie-
hen. Sonderstandorte kénnen sowohl
Gebiete mit einer Ausweisung als Gl
bzw. Gle sein, als auch mit GE- oder
SO-Qualitéten.

Je nach Anspruch weisen sie auch eine
unterschiedliche Lage in Bezug auf
umliegende Siedlungskorper auf. In

Quelle: Geodatenzentrum, 2016
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der Regel werden exponierte Lagen zum Siedlungskdrper iberwiegen, allerdings sind auch teilin-
tegrierte oder integrierte Lagen nachgefragt. Folglich kénnen keine pauschalen Aussagen bspw.
zum Konfliktpotenzial mit dem Umfeld oder zuldssigen Emissions- und Larmobergrenzen getrof-
fen werden. Vielfach besitzen Sonderstandorte eine GroéBe von Uber 20 ha.

In der Praxis zeichnen sich solche Standorte oftmals durch direkte WasserstraBenzugédnge, unmit-
telbare Anbindungen an den Schienenguterverkehr oder das Vorhandensein von Kombiterminals,
die einen kombinierten Verkehr unterschiedlicher Verkehrstrager ermoglichen, aus. Entsprechend
sind haufige Nutzungsarten

= das ,hafenaffine” Gewerbe,

= das Verarbeitende Gewerbe,

= die Logistikwirtschaft und Lagerei sowie
= das Ver- und Entsorgungsgewerbe.

Im Rahmen dieser Untersuchung sind, ausgehend von der aktuellen Nutzungsverteilung in der
Hansestadt, hafenaffine Gewerbegebiete von besonderem Interesse. Dabei ist aber wiederum zu
beriicksichtigen, dass eine Uberschneidung mit Standorten des Verkehrsintensiven Gewerbes (vgl.
Kap. 3.4) vorliegt, was in der Hansestadt Liibeck, hinsichtlich der Auswertung der bislang realisier-
ten Flachenumsatze, zu einer Deckungsgleichheit beider Standorttypen fihrt.

3.6 Wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen

Standorte fiir wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen dienen insbesondere der Unter-
bringung von kleinen bis mittelgroBen Betrieben (KmU), die ausgesprochen wissensorientiert und
zudem nur gering emittierend sind. Ein hoher Blro-/ Verwaltungsflachenanteil ist typisch fir diese
Gebiete, die sich zugleich vorwiegend in den Ballungskernen finden.

Aufgrund der geringen Anforderungen hinsichtlich der Emissionsobergrenzen sind entspre-
chende Bauflachen als GE, haufiger noch als GEe, bisweilen auch als MI- oder als SO-Gebiete (z.B.
SO Forschung und Entwicklung)

ausgewiesen. Entsprechend befin- Abb. 7 Beispiel Wissensintensives Gewerbe

densich die Standorte fir wissens-  Hochschulstadtteil”, Liibeck

orientiertes Gewerbe und Dienst- 2 3 P
leistungen oftmals in teilintegrier-
ten oder integrierten Lagen zum
Siedlungskorper, da keine nen-
nenswerten Konflikte zu erwarten
sind. Einige Standorte befinden
sich auch in rdumlicher Nahe zu
Hochschulen und Forschungsein-
richtungen.

Standorte flir wissensorientiertes
Gewerbe und Dienstleistungen
zeichnen sich in der Regel durch
eine hohe Gestaltungsqualitat so-
wohl der Gebaude als auch 6ffent-
licher und privater Griinanlagen aus. Dariiber hinaus ist hdufig eine starke Verkehrsmischung (FuB3-
ganger-, Rad- und Kfz-Verkehr) gegeben. Die Gebdude in diesen Gebieten sind in vielen Fallen
Mietimmobilien.

i N e

Quelle: Geodatenzentrum, 2016
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Nutzer von Standorten des wissensorientierten Gewerbes und der Dienstleistungen sind in der
Regel Unternehmen und Betriebe aus folgenden Bereichen:

=  Emissionsarmes, wissensorientiertes Verarbeitendes Gewerbe,

= (komplementare) unternehmensnahe Dienstleistungen,

= Forschung und Entwicklung (FuE),

= Dienstleistungen der Informations- und Medienwirtschaft sowie
= sonstige erganzende Dienstleistungen.

Innerhalb der Hansestadt Libeck kann ein solcher Standort am westlichen Rand des Hoch-
schulstadtteils, entlang der B 207ausgemacht werden (beidseitig der Isaac-Newton-Strae und
Ostlich entlang der Maria-Goeppert-StraBe; vgl. Abb. 7). Der Standort ist zugleich Zentrum des
BioMedTec Wissenschaftscampus, was die Relevanz untermauert.’

Ein weiterer Standort, der dem Typus ,Wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen” zuge-
ordnet werden kodnnte, ist das Technikzentrum Libeck (TZL) an der SeelandstraBBe, dessen Umfeld
wiederum als Sonderstandort logistischer Pragung zu klassifizieren ist."® Thematische Uberschnei-
dung der Standorttypen kdnnen also nicht ausgeschlossen werden. Dies zeigt sich auch anhand
der Standortwahl des 3D-Drucker-Herstellers SLM Solutions im Gewerbegebiet Genin-Sud, oder
der Verlagerung von Coherent LaserSystems an diesen Standort.

Vgl. dazu auch IHK zu Libeck (Hrsg.) (2014): Kooperation von Wirtschaft und Wissenschaft in der HanseBelt Region
Bedeutung und regionale Einbindung des BioMedTec Wissenschaftscampus. Studie der Prognos AG im Auftrag der
IHK zu Libeck, der Fachhochschule Libeck, der Universitat zu Libeck und des Wissenschaftsmanagements Libeck
Als Beispiele ansassiger Betriebe kdnnen genannt werden: LMT Medical Systems GmbH; OptoMedical Technologies
GmbH; Eyetec GmbH; HLS Hypertech Laser Systems GmbH; zeitweise ein Entwicklungsstandort von NIK Software (2012
bis 2017 zum Google-Konzern gehorig); Gestigon GmbH; CONSIDEO GmbH; Coalesenses GmbH; HALSA Pharma
GmbH; Aqua Biotec GmbH; Diapharm GmbH; Preventive Clinical Diagnostics Solutions (PCDS) GmbH; ATTO-LAB
GmbH; Fraunhofer MEVIS — Projektgruppe Bildregistrierung; Pattern Recognition Company GmbH.

Dahingehend bleibt sicherlich abzuwarten, wie die Flachen (teilweise Rein-Raume) nach der Verlagerung der Fa. Co-
herent folgegenutzt werden.

15



Gewerbeflachenbedarfsprognose Hansestadt Liibeck

4 Einschatzung des Gewerbeflachen-
bedarfs bis 2035/40

Die Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs steht im Zentrum der Gewerbeflachenkonzeption.
In der Zusammenschau, der mittels unterschiedlicher Ansétze erfassten und geschatzten Flachen-
bedarfe, sowie in enger Abstimmung mit der Auftraggeberseite, wird ein belastbarer Gesamtwert
gebildet. Somit liegt eine Kombination einer im Kern deskriptiven Herangehensweise (die Ent-
wicklungen in der Vergangenheit werden als Ausgangsbasis zur Einschatzung zukiinftiger Wirt-
schaftsflachenbedarfe betrachtet) und einer qualitativen Einschatzung vor.

Nicht zu verkennen ist dabei, dass sich der zukiinftige Bedarf an Gewerbeflachen nur teilweise
deskriptiv ermitteln lasst und in besonderem MaBe auch normativen Vorgaben unterliegt, die aus
dem Anspruch einer stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB resultieren.

Zur Einschatzung des Gewerbefldchenbedarfs der Unternehmen und Betriebe innerhalb der Han-
sestadt Libeck bis zum Zieljahr 2035/40 wird auf verschiedene Datenquellen und Informationen
zurlickgegriffen.

Die Gewerbeflachenbedarfe werden in diesem Gutachten, wie in Kapitel 2 beschrieben, tGber un-
terschiedliche Herangehensweisen prognostiziert: Die bisherigen realen FlachenverduBerungen
werden mittels der (aufbereiteten) Statistik der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte analysiert und im Hinblick auf die kiinftig zu erwartenden Gewerbeflachenbe-
darfe extrapoliert. Da aus den bisherigen Flachenumsatzen allein jedoch weder unmittelbar auf
den realen Flachenbedarf geschlossen werden kann noch eine hinreichende Berlicksichtigung der
Bevolkerungs-/ Beschaftigungseffekte gewahrleistet ist, wird ergénzend dazu ein weiterer Prog-
noseansatz herangezogen.

Die Besonderheit der trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprognose besteht darin, dass es er-
maoglicht wird, den Gesamtbedarf an Gewerbeflachen nach bestimmten Standortanforderungen
(vgl. Kap. 3) der Unternehmen und Betriebe weiter auszudifferenzieren.

Zur Prognose des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs mit dem Zielhorizont 2035/40 wird eine
Kombination aus den Ergebnissen beider Ansatze gewahlt, wobei sich aus dem Mittelwert (arith-
metisches Mittel aus beiden Ergebnissen) ein erwarteter Bedarfswert (Gesamt und Jahresdurch-
schnitt) ergibt, welcher fiir die Bilanzierung dem vorhandenen Gewerbeflachenpotenzial gegen-
Ubergestellt wird.

Zur Einschatzung des Flachenbedarfs gewerblicher Unternehmen wird auf unterschiedliche Da-
tengrundlagen und Informationen zur Flachennutzung sowie zur Wirtschaftsstruktur zurtickge-
griffen. Ziel dabei ist, die Gewerbeflachenbedarfsprognose bis 2035/40 anhand der vorgenannten
Standorttypen zu differenzieren.

Selbstverstandlich muss die zugrunde liegende Annahme, dass die zukiinftige Entwicklung in ih-
ren Grundzlgen der Vergangenheit gleicht, in angemessenen Intervallen einem Monitoring un-
terworfen werden und darf nicht unreflektiert fortgeschrieben werden.
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4.1 Reale Flachenverkaufe

4.1.1 Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erfassten Kauffalle bebauter und unbebauter gewerblicher
Grundstiicke (auf Basis von Immobilienkaufvertragen) stellen eine zentrale Datengrundlage zur
Erfassung der Flachennutzung bzw. des realisierten Flachenumsatzes in der Vergangenheit dar.
Diese Kenntnisse sind zur Einschdtzung auch zukunftiger Entwicklungen am Bodenmarkt von aus-
gesprochen hohem Wert. Im Hinblick auf die Einschatzung des zukiinftigen Gewerbeflachenbe-
darfs in der Hansestadt Liibeck sind dabei vorrangig die Verkdufe unbebauter Gewerbegrundstii-
cke von Interesse, da diese unmittelbar die Flachenneuinanspruchnahme betreffen.

Um aus der Nachfrage auf den Flachenbedarf schlieBen zu kénnen, wird man gemeinhin von der
Grundannahme ausgehen, dass in der Vergangenheit stets ein bedarfskonformes Flachenangebot
verflgbar sowie auch hinreichend bekannt war und der ,Kunde” zugleich Uber die entsprechen-
den Mittel zum Flachenerwerb verfiigte, sodass sich sein Bedarf in Form einer Nachfrage mani-
festieren konnte. Vielfach treffen diese Annahmen zu und man wird unter der Voraussetzung nicht
wesentlicher Verdnderungen relevanter Einflussgroen davon ausgehen, auch kiinftig mit einer
ahnlich hohen Nachfrage wie in der Vergangenheit rechnen zu kénnen. Wiirde man in einer re-
gionalen Betrachtung erheblich davon abweichende Ergebnisse erwarten, misste die Funktions-
weise des Flachenmarktes grundsétzlich in Frage gestellt werden.'” Dennoch gibt es einige ent-
scheidende Einschrankungen, die sich vor allem dadurch ergeben, dass der Markt eben nicht voll-
kommen ist, mehr oder weniger starke Intransparenz auf allen Seiten der Marktteilnehmer
herrscht und vor allem das Flachenangebot nicht so schnell anzupassen ist oder aus politischen
Beweggriinden nicht angepasst wird, wie es die Nachfragerseite vielfach fordert. Auch wird sich
bspw. der Bedarf eines Betriebs nach einem 1 ha groBen Grundstiick nicht Gber mehrere, rdumlich
auseinanderfallende Kleinstflachen decken lassen. Zudem wiegen einzelne Standortanforderun-
gen der Betriebe so stark, dass sich trotz groBem Angebotsportfolios aus Sicht einzelner Betriebe
letztlich nur sehr wenige Flachen bewirtschaften lassen und eine Standortverlagerung der letzte
Ausweg fiir einen Betrieb ist.

Trotz der hohen Giite und v.a. auch der regionalen Vergleichbarkeit dieser Datengrundlage, muss
also bedacht werden, dass sich die realisierten Verkaufe in hohem MaBe durch das Flachenange-
bot bedingen. So kann das Bild etwa dadurch verzerrt sein, indem einerseits ein eventueller Fla-
chenmangel in der Vergangenheit dazu fihren wird, dass auch dann keine Flachen verkauft wer-
den kénnen, wenn ein Bedarf danach besteht. Insofern bestiinde die Méglichkeit, bei einer Extra-
polation der bisherigen Jahresdurchschnittswerte ein bestehendes Angebotsflachen-Defizit aus
der Vergangenheit in die Zukunft fortzuschreiben. Auf der anderen Seite wird in wirtschaftlichen
Wachstumsjahren und angesichts allgemein steigendender Baulandpreise, bei jedoch gleichzeiti-
ger Niedrigzinsphase und/ oder an Orten mit tempordrem Uberangebot, immer auch eine Ten-
denz dahingehend bestehen, Flachen auf Vorrat zu erwerben (betriebsgebundene/ stille Reser-

" Eine grundsatzliche Infragestellung der Aussagekraft dieser Statistik wiirde zugleich bedeuten, dass das Flachengebot
sich — auch, wenn gewisse zeitliche Verzogerungen auBer Acht blieben — dem Bedarf nicht anpasst und man diesen
Bedarf auch in keinster Weise zu antizipieren vermag (es gébe dann allerdings auch keine Flachenvorratspolitik).
Ginge man wiederum davon aus, dass in der Vergangenheit eine erhebliche Schieflage zwischen Angebot und Nach-
frage existiert habe, so wére auch die Frage zuldssig, welchen Beitrag die Flachenverfligbarkeit zur bislang nachweislich
guten Wirtschaftsentwicklung in der HanseBelt-Region beitragen konnte und inwiefern eine Ausweisung der Ange-
botssituation die Dynamik der Zukunft gegeniiber der Vergangenheitsentwicklung steigern kdnnte (ohne dabei ne-
gative externe Effekte zu erhéhen).
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veflachen). Daher sollte grundsatzlich die realisierte Nachfrage nach Flachen nicht mit dem tat-
sachlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen gleichgesetzt werden.' SchlieBlich werden v.a. bei
Standortneuentwicklungen von den Endnutzern (seltener auch Projektentwicklern) friihzeitig auch
entsprechende Erweiterungsflachen erworben, die mitunter viele Jahre unter- oder vollstandig
ungenutzt bleiben. Auch sollten mogliche Effekte eines spekulativen Verhaltens am Bodenmarkt
(Bodenpreisspekulation) stets mitbedacht werden.

Die fur diese Untersuchung herangezogenen Daten der Kaufpreissammlung wurden ber den
Auftraggeber bei dem Gutachterausschuss angefragt und der cima zur Verfligung gestellt. An-
passungen wurden in Einzelfédllen dann vorgenommen, wenn offensichtliche Doppelverkaufe oder
Flachenverkaufe an Betriebe des groBflachigen Einzelhandels in den Ausgangsdaten noch enthal-
ten waren (es erfolgte eine Einzelfallprifung durch die cima, so dass alle Daten einer Mehrfach-
prifung unterliegen).

Der verbleibende durchschnittliche Flachenumsatz (Hektar gesamt und pro Jahr) wird in dieser
Untersuchung als eine obere Schwelle der bislang realisierten Flachennachfrage (unbebaute Fla-
chen in Form des Nettobaulands) bewertet und gegentiber den Werten der kommunalen Ver-
kaufsstatistik (vgl. dazu Kap. 4.1.2) bevorzugt. Die Wahl dieser Statistik wird insbesondere dadurch
begriindet, dass sowohl Flachenverkdufe aus kommunalem Eigentum als auch aus privatem Ei-
gentum Uber Immobilienkaufvertrage festgehalten werden. Folglich liegt der sich ergebende Wert
der Kaufpreissammlung i.d.R. héher als bei der kommunalen Verkaufsstatistik. Allerdings kann
infolge der eingeschrankten Aussagekraft der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf daher nicht allein
anhand einer Extrapolation der bisherigen realen Nachfrage in die Zukunft (2035/40) ermittelt
werden.

Abb. 8 Flachenumsidtze Hansestadt Liibeck (2010-2020), gesamt (GAG)
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Quelle: Kaufpreissammlung des GAG, 2020

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

2 Im engeren Sinne muss hier von ,Bedarf innerhalb des Prognosezeitraums 2035/40" gesprochen werden. SchlieBlich
stellt auch der friihzeitige Erwerb von Reserveflachen als innerbetriebliche strategische Entscheidung eine Art von
,Bedarf” dar, die dazu beitragen kann, den jeweiligen Standort auch langfristig zu sichern. Die Prognose muss sich
aber dennoch auf den gesetzten Zeitraum beziehen und kann keine unternehmensstrategischen Ziele beriicksichtigen.

3 Wichtig ist diesbeziiglich auch der Effekt verzdgerter dffentlicher Bekanntgaben entsprechender stadtebaurechtlicher
Beschliisse (B-Plan-Verfahren, Voruntersuchungen bei stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen u.a.), wodurch der
Verkehrswert von Flachen ansteigt (Werterhohungen durch Aussicht auf die Entwicklung), bei der Bemessung des
Ankaufswertes dann aber relevant wird (im Falle des bes. Stadtebaurechts § 153 Abs.1 BauGB).
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Im relevanten Betrachtungszeitraum 2010 bis 2020 wurden in der Hansestadt Liilbeck gemal der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses unbebaute Gewerbefldchen in der GréBenord-
nung von insgesamt 1.155.768 gm, also Uber 115 ha verauBert. Dies entspricht einem durch-
schnittlichen jahrlichen Flachenumsatz in Hohe von 10,51 ha.

Abb. 9 Flachenumsétze Hansestadt Liibeck, nach Standorttyp von 2010 bis 2020 (GAG)
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Der Verlauf zeigt dabei deutliche Schwankungen zwischen den einzelnen Jahren, wobei das Jahr
2014 mit Flachenumsatzen in Hohe von fast 32,7 ha deutlich heraussticht (v.a. Verkaufe im Ge-

werbegebiet Genin-Sid, westlich der
Baltischen Allee), wohingegen der
jahrliche Durchschnitt zwischen 2015
und 2017 wiederum bei lediglich rd.
4,0 ha pro Jahr liegt (vgl. Abb. 8). Das
Jahr 2018 konnte mit rd. 19,5 ha wie-
der deutlich stérkere Umsédtze auf-
weisen. Seitdem ist der Trend abneh-
mend. Begriindet liegt dies im nicht
mehr marktgerechten bestehenden
Angebot (GrundstlicksgroBe, Lage,
Baurecht), wodurch einiger der gro-
Beren Flachenanfragen nicht bedient
werden kdnnen.

Auch die Anzahl der Verkdufe
schwankte zwischen den einzelnen
Jahren. Abgesehen vom Jahr 2014
wird dabei in der Tendenz ein Zusam-
menhang mit der Entwicklung der
verduBerten FlachengroBe erkennbar.

Werden die Gewerbeflachenverkaufe
anhand der definierten Standortty-

Abb. 10 Flachenumsitze Hansestadt Liibeck (2010-2020)
nach Standorttypen gesamt (GAG)
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pen differenziert (vgl. Kap. 3), so ist deutlich zu erkennen, dass Verkaufe in ,Klassischen Gewerbe-
gebieten” stark gegenliber anderen dominieren. VerauBerungen in ,Sonderstandorten (hier: ha-
fenaffines Gewerbe)” und v.a. innerhalb der anderen Standorttypen fallen viel geringer aus.™

Ein Trend zur Nachfrage nach bestimmten Typologien bzw. einer solchen Angebotsentwicklung
ist dahingehend allerdings nicht zu erkennen.’ So lasst sich in erster Linie aus der Gesamtschau
aller Verkaufe zwischen 2010 und 2020 die zentrale Aussage ableiten, dass mit rd. 67 Prozent
insbesondere Grundstiicke verdauBert wurden, die einem ,Klassischen Gewerbegebiet” zuzuord-
nen sind, 16 Prozent der Flachenverkdufe beziehen sich auf ,Hafenaffines Gewerbe”, lediglich 7
Prozent auf Liegenschaften in Standorten fir ,Handwerk und Kleingewerbe” und 6 Prozent auf
+Emissionsintensive Gewerbegebiete”.

4.1.2 Auswertung der kommunalen Flachenverkaufsstatistik (unbebaute
Flachen)

Ebenso wie die Kaufpreissammlung, stellt auch die kommunale Flachenverkaufsstatistik — gepflegt
durch die Wirtschaftsférderungsgesellschaft — eine ausgesprochen gute Informationsquelle zu
den bislang realisierten Flachenumsatzen dar. Dabei bietet die kommunale Flachenverkaufsstatis-
tik einige Vorteile gegeniliber den offentlich zuganglichen Daten (Kaufpreissammlungen). Denn
es konnen zugleich konkrete Informationen lber nachgefragte Grundstiickslagen, Ansiedlungs-
hintergriinde (z.B. Neuansiedlung oder Erweiterung), Betriebsnamen und zugehorige Branchen
etc. verfligbar gemacht werden, die zur nachfragekonformen Bedarfseinschatzung von grof3em
Wert sind.

Die Qualitat der verfligbaren Informationen ist in Abhangigkeit von der Fragestellung hoch. Eine
wichtige Einschrankung der Aussagekraft ergibt sich allerdings dadurch, dass die kommunalen
Verkaufsstatistiken (in den meisten Fallen) gegeniiber den Bewegungen am privaten Flachen-
markt ,blind” sind. Zwar erfolgt auch Uber die Kaufpreissammlung keine Erfassung der Nutzung
langerfristig privat reservierter Erweiterungsflachen durch den angestammten Betrieb, jedoch
werden durchaus private Weiterverkaufe registriert, die bisweilen eine nennenswerte Groe haben
kdnnen.

Weil im Rahmen dieses Gutachtens kein vollstandiger Abgleich zwischen den Daten der Kauf-
preissammlung und der kommunalen Statistik erfolgen kann (ursachlich dafir sind Datenschutz-
griinde, die eine Identifizierung nur anhand von FlachengroBen und ungefahren Gebietslagen er-
maoglichen), stitzt sich die Auswertung der bisherigen Flachenverkaufe im Gesamtumfang auf die
Daten der Kaufpreissammlung, da dieser hohere Wert als hinreichend realitatsnah betrachtet wird
(wenngleich dadurch eine geringe Uberschatzung méglich ist). Beziiglich der angesiedelten Bran-
chen wird hingegen - soweit vorhanden — auf die kommunalen Daten zurlickgegriffen, welche nur
eine entsprechende Auswertung nach Wirtschaftszweigen ermdglichen.

Die Flachenverkdufe aus der kommunalen Verkaufsstatistik im Betrachtungszeitraum 2010 bis
2020 lassen sich zu rd. 67 Prozent der Falle den Verkaufen der Kaufpreissammlung zuordnen. In

™ Anmerkung: In diesem Segment besteht kein Angebot. Es kommt vielmehr zu Vermietungen im Bestand infolge von
Verlagerungen innerhalb der Hafenterminals. Hafenflachen der 6ffentlichen Hand stehen nicht zum Verkauf. Auf pri-
vater Seite hat ein Hafenterminalbetreiber angrenzende Flachen im Bereich Seelandkai arrondieren konnen und mit
dem Erwerb des ,E.ON-Geléndes” (ca. 15 ha nutzbare Fldche) Platz fir ein weiteres Hafenterminal geschaffen. Fir diese
Flache muss Uber ein Planfeststellungsverfahren allerdings aktuell noch Baurecht geschaffen werden.

> Anmerkung: Da eine Verkaufsstatistik ,blind” gegeniiber den tatséchlich noch vorhandenen Flachen ist, eignet sich die
Koppelung mit der ,kommunalen Flachenstatistik” der Wirtschaftsférderung, die auch die Nachfrage von der Markt-
seite erfasst, und zeigt, welche FlachengroBen in den einzelnen Gewerbegebieten noch zur Verfligung stehen.
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anderen Fallen ist u.a. davon auszugehen, dass aufgrund von Verschmelzungen oder Teilungen
von Flurstlicken eine Identifizierung nicht moglich ist.

Abb. 11 Flachenumséatze Hansestadt Liibeck (2010-2020), gesamt (Kommunale Statistik)
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Quelle: Kommunale Flachenverkaufsstatistik, 2020

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Weil sich die kommunale Flachenverkaufsstatistik in erster Linie auf die VerauBerungen stadtei-
gener Grundstiicke und solcher Flachen bezieht, in deren Vermarktung die Wirtschaftsférderung
Lubeck als Vermittlerin einbezogen war, liegen mehr oder weniger deutliche Abweichungen der
Gesamtwerte gegeniber der Kaufpreissammlung vor, wie die Abbildung (vgl. Abb. 11 ggi. Abb.
8) zeigt.

So wurden zwischen 2010 und 2020 insgesamt rd. 982.486 gm neu in Anspruch genommen.'® Der
jahrliche Durchschnitt liegt bei einem realisierten Flachenumsatz von 8,93 ha. Auffallend sind da-
bei insbesondere die beiden Jahre 2015 und 2016, was in erster Linie auf diejenigen Flachen zu-
rickzufiihren ist, deren Verkauf in der Kaufpreissammlung auf das Jahr 2014 datiert ist. Dieser
nachweisliche zeitliche Verzogerungseffekt kann als weitere Begriindung dafir angefiihrt werden,
fur nachfolgende Analysen vorrangig die Kaufpreissammlung zu nutzen (obwohl daraus tenden-
ziell geringe Uberschatzungen der realen Nachfrage zu erwarten sind).

Wahrend es sich aus den besagten Griinden anbietet, zur Einschatzung der bislang realisierten
Flachenumsatze vorrangig auf die Statistik der Gutachterausschiisse zurlickzugreifen, bietet die
kommunale Flachenverkaufsstatistik demgegentiiber den Vorteil, dass sich die dort verfligbaren
Verkaufsdaten zugleich nach Wirtschaftsabschnitten und -abteilungen differenzieren lassen (vgl.
Abb. 12)."7

® Neuansiedlungen in bestehenden Immobilien sind, ebenso wie z.B. der Erwerb eines Bestandsunternehmens oder
Erweiterungen in bestehenden Immobilien, ausdriicklich nicht Bestandteil hiesiger Auswertung, weil es sich dabei in

aller Regel um Wiedernutzungen handelt.
7 Hierzu wurden alle Einzelverkéufe durch die cima anhand der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) einge-

ordnet (nach Hauptbranche).
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Abb. 12 Flachenumséatze Hansestadt Liibeck, nach Wirtschaftszweigen von 2010 bis 2020
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Quelle: Kommunale Flachenverkaufsstatistik, 2020

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Klassifizierung: Klassifikation nach Wirtschaftsabschnitten und -abteilungen (WZ08) durch cima, 2021 WZ08: C: Ver-
arbeitendes Gewerbe; D/E: Ver- und Entsorgungsgewerbe; F: Baugewerbe; G K: Kfz-Handel; G E: Einzelhandel; H:
Verkehr u. Logistik; I: Gastgewerbe; J: Information und Kommunikation; K: Erbringung von Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen; L: Grundstlicks- und Wohnungswesen; M: Erbringung von freiberufl., wissensch. u. techn.
Dienstleistungen; N: Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen; O: Offentliche Verwaltung, Ver-
teidigung — Sozialversicherung; P: Erziehung und Unterricht; Q: Gesundheits- und Sozialwesen; R: Kunst, Unter-
haltung und Erholung; S: Erbringung von sonstigen Dienstleistungen; k.A.: keine Angabe

Hierbei zeigt sich, dass die
nachfragenden Branchen
langst nicht nur dem eigentli-
chen Produktionsbereich ent-
stammen (Verarb. Gewerbe: 13% 1‘% 9%
36%), sondern ein ausgespro-

chen hoher Anteil der Fla-
chenverkaufe auf Unterneh-
men und Betriebe entfallt, die
der Branche ,Erbringung von 129 N\l
freiberuflichen, wissenschaftli-
chen und technischen Dienst-
leistungen” (M) zuzuordnen
sind. Zusammen mit den
Branchen J (Information und m emissionsintensives Gewerbegebiet
Kommunikation) und N (Er— = Klassisches Gewerbegebiet
bringung von sonstigen wirt-
schaftlichen Dienstleistungen) & wissensintensives Gewerbe

entfallen sogar inSgesamt 17 Sonderstandort (Hafenaffines Gewerbe)

Prozent aller Flachenverkaufe Sonstiges (Streulage, Einzelhandelsstandort, Wohnlage)
der letzten Jahre auf die typi-

Abb. 13 Flachenumsitze Hansestadt Liibeck (2010-2020) nach
Standorttypen in Prozent (kommunal)

Anteil der nachgefragten Standorttypen

= Handwerk und Kleingewerbe
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Quelle: Kommunale Flachenverkaufsstatistik, 2020
schen  unternehmensnahen  gerechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
Dienstleistungen.
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Diese Nachfragestruktur verdeutlicht ein hohes MaB der Tertigrisierung auch innerhalb der Ge-
werbegebiete und zeigt damit auch die Richtung auf, in die sich die Gewerbeflachen in Libeck
aktiv entwickeln sollten, um auch langfristig als attraktive Unternehmensstandorte fiir zukunftsfa-
hige Branchen wahrgenommen zu werden.

Des Weiteren sind auch der GroBhandel und der Verkehrssektor unter den Nachfragern der ver-
gangenen Jahre stark vertreten und binden zusammen rund 26 Prozent der Gesamtumséatze zwi-
schen 2010 und 2020. Es zeigt sich also, dass der Wirtschaftsstandort Liibeck zugleich zu den
hervorragenden Logistikstandorten in der HanseBelt-Region zdhlt. Als Besonderheit ist dabei zu
bedenken, dass durch die Flachenbereitstellung von Logistikstandorten v.a. im Hafenumfeld ein
sehr hoher Anteil der logistischen GroBverkdufe auf diese ,Sonderstandorte” entfallt. Fir andere
Anfragen aus dem Bereich Logistik und Verkehr stehen unter Berticksichtigung von Anforderun-
gen an das Baurecht, die GroBe und die Lagegunst keine adaquaten Flachen im Stadtgebiet zur
Verfligung.

Gegenuber der Kaufpreissammlung (vgl. Kap. 4.1.1) weichen die Anteile der nachgefragten Stand-
orttypen gemaB Kommunalstatistik vor allem beim Typus ,Handwerk und Kleingewerbe" (14%
ggli. 7%) ab. Die Ursachen hierfiir kénnen an dieser Stelle nicht eindeutig geklart werden, jedoch
ist zu vermuten, dass dahingehend unterschiedliche Erfassungskriterien beider Statistiken aus-
schlaggebend sind."®

4.1.3 Zusammenfassung

Im Ergebnis lasst sich fir die Hansestadt Libeck festhalten, dass im Zeitraum 2010 bis 2020 von
einem durchschnittlichen jahrlichen Gewerbeflichenumsatz in der GréBenordnung von ma-
ximal 10,51 ha ausgegangen werden kann (der Wert der kommunalen VerauBerungen liegt bei
8,93 ha). Unabhangig von der Datenquelle lasst sich dabei festhalten, dass die wichtigsten Nach-
frager das Verarbeitende Gewerbe; die freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen sowie auch der GroBhandel und der Bereich Verkehr/ Lagerei waren.

Die am starksten nachgefragten Standorttypen waren dabei, der Reihe nach und angelehnt an die
Kaufpreissammlung:

= Klassisches Gewerbegebiet (67%)

= Sonderstandort (Hafenaffines Gewerbe); mit einem hohen Anteil logistischer Nutzung
(16%)

= Handwerk und Kleingewerbe (7%)

= Emissionsintensives Gewerbegebiet (6%).

Die realisierten Gewerbeflachenumsatze, die auf den Typus ,Wissensintensives Gewerbe"” entfal-
len, sind im Betrachtungszeitraum vergleichsweise gering (GAG-Statistik: 4%; kommunale Ver-
kaufsstatistik: 5%). Hierbei ist allerdings zu bertcksichtigen, dass die hohen Anteile der unterneh-
mensnahen Dienstleistungen in den Ubrigen Gewerbetypen darauf hinweisen, dass ein Bedarf an
Standorten fir explizit wissensintensive Unternehmen durchaus besteht.

Als Hintergrund ist dabei folgende Ausgangskonstellation von Interesse: Als einziger eindeutiger
Standort flr ,Wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen” mit einem eher kleinen Flachen-
umfang lasst sich der gewerbliche Abschnitt im westlichen Hochschulstadtteil einordnen. Daran

8 In der Kommunalstatistik ist bspw. ein groBes Areal im Flughafenumfeld zu verorten, das in der Kaufpreissammlung

(ggf. aufgrund unterschiedlicher Erfassungskriterien oder aber Datenschutzgriinde) nicht abgebildet ist. Bei hafenaffi-
nen Standorten kdnnten wiederum Doppelverkdufe in der Kaufpreissammlung ausschlaggebend dafir sein, dass die
VerkaufsflachengréBe dort hoher ist.
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angrenzende Siedlungsteile (abgesehen von dem Band entlang der Maria-Goeppert-StraBe bis
zum Fraunhofer EMB) und einige weitere Standorte im Libecker Stadtgebiet, die sich durch ver-
gleichbare Branchenstrukturen auszeichnen, sind hingegen im planungsrechtlichen Sinne nicht
als GE klassifiziert und daher im Rahmen dieser Gewerbeflachenbedarfsprognose nicht erfasst.
Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass erste Betriebe, die aufgrund von Erweiterungen und dar-
aus resultierenden Flachenengpassen aus dem Hochschulstadtteil ausweichen, sich in den gut
gelegenen und hoherwertigen Gewerbeflachen in Genin- Siid ansiedeln.

Ebenfalls ist zu beriicksichtigen, dass Mischbauflachen, die faktisch eine ahnliche, gewerbliche
Struktur aufweisen konnen, nicht Gegenstand der Verkaufsstatistik sind, was die dahingehende
Aussagekraft schmalert (der ,flieBende” Ubergangsbereich wird ausgeblendet).

Bei einer dariiberhinausgehenden, tieferen Analyse der verkauften FlachengréBen, im Bereich der
Gebietskorperschaften in der Region Hansebelt, wird deutlich, dass auf die Hansestadt Libeck fast
ausschlieBlich hohere FlachengréBen entfallen.

Im Median (jeweils 50% der Falle liegen dariiber und darunter) liegt die FlachengroBe bei rd.
4.200 gm. Auffallend ist der zwischen 2010 und 2020 ausgesprochen hohe Anteil groBflachiger
Verkaufe (hohes oberes Quartil?° und 0,9-Dezil?’). Insgesamt kann von GréBenordnungen gespro-
chen werden, die sich auch in weiteren, deutschlandweit von der cima durchgefiihrten Untersu-
chungen der vergangenen Jahre regelmaBig bestatigen.

Abb. 14 Statistische LagemaBe der Realverkdufe p.a. (2010-2020)

Ergebnisse nach Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Kreis/ kreisfreie Stadt Mm 0,75-Quartil | 0,90-Dezil m

Hansestadt Liibeck 1.849 m? 4220 m? 10.759 m? 23.092 m? 84.047 m?

Quelle: Kaufpreissammlung des GAG, 2020
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

9 Median (Zentralwert bzw. 2. Quartil): Es liegen jeweils 50% der Verkaufsfille (iber diesem Wert und 50% der Verkaufs-
falle unter diesem Wert. Der Medien steht also genau in der Mitte, wenn man die einzelnen Messwerte der Urliste
(Flachenverkaufsstatistik) der GroBe nach sortiert. Er ist gegeniliber dem arithmetischen Mittel (Durchschnitt) robuster
gegentiber AusreiBern.

0,75-Quartil (bzw. oberes Quartil oder drittes Quartil): 75 Prozent der vorliegenden Werte sind maximal so grof wie
der ausgewiesene Schwellenwert; die Werte des restlichen Viertels sind mindestens so groB3. Im Unterschied dazu ist
das 0,25-Quantil (unteres Quartil bzw. erstes Quartil) der Schwellenwert, fiir den gilt, dass 25 Prozent aller Werte kleiner
sind als dieser. Zwischen dem unteren und dem oberen Quartil liegt die Halfte der Stichprobe.

0,9-Dezil: Beim 0,9-Dezil gilt, dass 90 Prozent der Beobachtungswerte darunter liegen.
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4.2  Trendbasierte Flachenbedarfsprognose

4.2.1 Annahmen und Aussagekraft

Die realen Verkdufe der vergangenen Jahre (2010 — 2020) lassen wichtige Rickschlisse auf den
Umfang der nachgefragten Flachen (und teilweise auch auf die nachgefragten Standortqualitaten)
in der Hansestadtstadt Libeck zu.

Auf Grundlage dieser Informationen lassen sich Fortschreibungen in die Zukunft anstellen, die
eine gewisse Aussagekraft allein deshalb haben, weil sie auf der Beschreibung realer Entwicklun-
gen beruhen. SchlieBlich besteht kein triftiger Grund zur Annahme, dass sich der bisherige Bedarf
vollkommen anders verhielt als es die bisherigen Flachenverkadufe nahelegen (folglich wiirde zu-
mindest die Annahme einer erheblich davon abweichenden Entwicklung in der Zukunft eine sehr
gut nachvollziehbare und v.a. allgemein anerkannte Begriindung erfordern).??

Dennoch ist die Aussagekraft einer rein auf die Vergangenheit gerichteten Betrachtung, wie dar-
gestellt wurde, eingeschrankt. Im vorliegenden Fall zeigen verschiedene Faktoren anhand der
Nachfragestatistik, dass ein evidenter Mangel an geeigneten und zugleich verfligbaren Flachen
mit ausreichender GrundstiicksgroBe und -zuschnitt in der richtigen Lage und passendem Bau-
recht vorliegt. Dies zeigt sich etwa an einem sehr schnellen Abverkauf von Grundstlicken in be-
stimmten Lagen (z.B. die Erweiterung von Genin-Sid). Zugleich besteht in den benachbarten
Kommunen ein vergleichbar knappes Gewerbefldchenangebot, das den Nachfragedruck in der
Hansestadt Libeck und der Region zusatzlich erhoht.

Aus diesem Grund wird ergdnzend eine trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose durchge-
fuhrt. Das anlassbezogene Modell basiert auf der prognostizierten Entwicklung der Beschaftig-
tenzahlen bis zum Zieljahr 2035/40, bei dem die verschiedenen Unternehmensgruppen differen-
ziert werden, um den unterschiedlichen Sandortanforderungen verschiedener Branchen Rech-
nung zu tragen.

Unter Ruckgriff auf branchenspezifische Flachenkennziffern (FKZ) und weitere, am konkreten An-
lass der Nachfrage orientierten Faktoren, wird der Gewerbeflachenbedarf differenziert nach
Standorttypen ermittelt (vgl. Abb. 15).

Die Prognose der Beschaftigtenentwicklung (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte bzw. SvB)?3
erfolgt fur jeden Landkreis und die kreisfreie Stadt Libeck, basierend auf dem langen Stitzzeit-
raum der Jahre 2000 bis 2020. Hierzu werden die Wirtschaftszweige zuvor nach 18 Unterneh-
mensgruppen unterteilt, fir die jeweils eigene Prognosen bis zum Zieljahr erstellt werden.

22 Eine solche Annahme lasst sich allein durch das typische Standortwahlverhalten von Unternehmen begriinden, die

auch im Falle eines kleinrdaumigen Flachenmangels i.d.R. eine Verlagerung innerhalb der angestammten Region vor-
ziehen werden. Bundesweite Flachenmonitoring-Berichte lassen deutlich erkennen, dass die Wanderungsdistanzen
von Betrieben bei Bedarfsfallen in der Regel sehr gering sind. So erfolgt die Halfte aller Verlagerungen in einem Radius
von weniger als 20 km. Bei Zweigwerksgriindungen sind die Wanderungsdistanzen aufgrund der beabsichtigten
Standortspaltung etwas groBer, wobei die Hélfte aller Unternehmen auch dann im Umkreis von 35 km einen neuen
Standort sucht, drei Viertel aller Unternehmen im Umkreis innerhalb von 100 km. Viele Unternehmen werden die
Ursprungsgemeinde oder Nachbargemeinde wahlen, um am neuen Standort die wesentlichen Rahmenbedingungen
(Belegschaft, vorhandene Zuliefer- und Absatzbeziehungen, Wohnort der Betriebsleitung, Lohnniveau etc.) beizube-
halten. (vgl. z.B. AG Masterplan Ruhr (Hrsg.) (2012): Masterplan Ruhr 2012. Wirtschaftsflachenentwicklung in der Stad-
teregion Ruhr 2030; Grabow et al. (1995): Weiche Standortfaktoren; Jansen/ Region Aachen (2001): Regionale Werk-
statt "Qualitative Gewerbestandortentwicklung").

Die Erwerbstatigenzahl umfasst die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB), marginal Beschaftigte (keine voll-
sozial-versicherungspflichtige Beschaftigung), Beamte sowie Selbststandige. Sozialversicherungspflichtig beschaftigt
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Im Mittelpunkt der Gewerbeflachen-Bedarfsanalyse steht der Bedarf nach Wirtschaftsflachen, die
gewerbegebietstypische Nutzungen zulassen. Von Interesse sind daher Gewerbestandorte mit ei-
nem nennenswerten Anteil von Betrieben des Verarbeitenden Gewerbes, des Baugewerbes, des
GroBhandels oder der Erbringung von Verkehrsdienstleistungen, die typischerweise Geschafts-,
Buro- oder Verwaltungsgebdude in rdumlicher Ndhe zur Produktion nachfragen. Insbesondere
sind somit auch Unternehmen relevant, die dem Bereich der unternehmensorientierten Dienst-
leistungen zuzurechnen sind und vielfach aktiv die rdumliche Nahe zur Produktion suchen.

Abb. 15 Flachenbedarfsprognosemodell

Trendprognose sozialv. Besch.
Hansestadt Liibeck bis 2040 nach

Branchen und gewichtete Verteilung auf
Sozialv. Besch. durch

Unternehmenstypen Verlagerungsquote nach
Verlagerungen Unternehmenstypen
[ ’ SvB 2040 durch Neuansiedlungsquote nach
Neuansiedlungen Untérnehmenstypen
Flachennachfrage 2040
¢ durch Wachstum
* durch Neuansiedlungen
¢ durch Verlagerungen
T T
frei werdende Flachen 2040 durch Wiedernutzungsquote nach
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung Standorttypen

So¥

Flachenbedarf 2040
= zusétzlich benétigte Flachen abziigl.

wiedernutzbare Verteilung des
freie Flachen Flachenbedarfs anhand
g von Affinitaten der
Unternehmenstypen zu

Flachenbedarf 2040

Standorttypen
Nach Standorttypen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

In einem weiteren Schritt werden die fiir die Unternehmensgruppen prognostizierten Beschaftig-
tenentwicklungen auf 8 Unternehmenstypen verteilt, die sich durch weitgehend &hnliche Stand-
ortanforderungen auszeichnen. Diese Werte wiederum werden im folgenden Schritt den bereits
in Kap. 3 dargestellten 6 Standorttypen zugeordnet, welche die (kiinftigen) Anforderungen dieser
Unternehmen und Betriebe am ehesten decken kénnen.

Die Unternehmenstypen werden dabei nicht 1:1 einzelnen Standorttypen zugeordnet, sondern
gewichtet auf diese verteilt. Hierdurch wird der Tatsache Rechnung getragen, dass Betriebe selten
den fir sie (aus externer Sicht) optimalen Standort wahlen, sondern sich an einem gegebenen
Anspruchsniveau orientieren, dem zumeist eine nur einfache und subjektive (persénliche Einstel-
lungen gegeniiber dem Standort) Standortbewertung zugrunde liegt (z.B. Nutzung von Heuristi-
ken).

(SvB) sind alle Arbeitnehmer einschlieBlich der Auszubildenden, die kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig
und/oder beitragspflichtig sind oder fiir die von den Arbeitgebern Beitragsanteile zu entrichten sind.
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Eine wesentliche Stellschraube des trendbasierten Gewerbeflachenprognosemodells stellen die
verwendeten Flachenkennziffern (FKZ) sowie die angenommenen Verlagerungs-, Neuansied-
lungs- und Wiedernutzungsquoten dar. Die FKZ beschreiben den durchschnittlich auf einen Be-
schaftigten einer Branche entfallenden Verbrauch an Grundflache (gemessen in Quadratmeter;
Gebaude- und Freiflache, einschlieBlich Stellplatzen u. a., jedoch ohne duBere ErschlieBung, Aus-
gleichsflachen etc.). Die Ableitung der FKZ basiert wiederum auf den Auswertungen der kommu-
nalen Flachenverkaufsstatistik (dies war durch den vorliegenden Datenumfang in einigen Féllen
mdglich) sowie einem Vergleich dieser Werte mit denen der deutschlandweiten cima-Datenbank
(basiert auf Plausibilitatskontrolle aufgrund teilweise geringer Fallzahlen einzelner Branchen). Die
Flachenkennziffern werden entsprechend der nachfolgenden Tabelle (vgl. Abb. 16) angesetzt.

Abb. 16 Verwendete Flachenkennziffern

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 250 gm je SvB
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 250 gm je SvB
Baugewerbe 200 gm je SvB
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 250 gm je SvB
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen (auch FuE) 85 gm je SvB

Sonstige Dienstleistungen 75 gm je SvB

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021; angepasst anhand der kommunalen Flachenverkaufsstatistik

Die FKZ wirkt sich im cima-Modell nicht nur bei prognostiziertem Beschéaftigtenwachstum auf den
Flachenbedarf aus, sondern ebenso im Falle von eventuell prognostizierten Beschéftigtenverlus-
ten einzelner Branchen, in deren Folge wiederum Flachen in gewissem Umfang freigesetzt werden.
Solche Flachen werden unter Zugrundelegung entsprechender Wiedernutzungsquoten im Modell
nochmals angerechnet.?

Neben den Wiedernutzungsquoten werden Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten ange-
nommen. Diese liegen bei 0,7 Beschaftigten je 100 SvB und Jahr (Verlagerungsquoten) bzw. 0,7
bis 0,15 Beschéftigten je 100 SvB und Jahr (Neuansiedlungsquoten).?®

4.2.2 Gewerbeflaichenbedarf nach Trendprognose

Ausgehend von der Beschaftigtenentwicklung im Stiitzzeitraum 2000 bis 2020, wird fir die Han-
sestadt Libeck bis zum Zieljahr 2040 von einem Wachstum der grundsatzlich gewerbeflachenre-
levanten Beschéftigten in Hohe von rd. 17.350 SvB (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte) aus-
gegangen.

24 Die angenommenen Wiedernutzungsquoten im Falle von prognostiziertem Beschéaftigtenabbaus einzelner Branchen
liegen zwischen 90 und 40 Prozent innerhalb des Prognosezeitraums bis 2035/40. Das Modell unterstellt dabei auf
indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschéftigtenzahl und Flachenverbrauch, da im Falle von
Beschaftigtenriickgdngen und moglichen BetriebsschlieBungen nicht davon auszugehen ist, dass frei fallende Flachen
bis 2035/40 im selben MaRBe, also zu 100%, wiedergenutzt werden.

25 Diese Werte beruhen auf der entsprechenden Fachliteratur und konnten durch die cima in den letzten Jahren in ein-
zelnen Kommunen grundsatzlich bestétigt werden.
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Insbesondere zeigt sich dieses Wachstum bei den wirtschaftsnahen?® sowie sonstigen Dienstleis-
tungen und bezieht sich in besonderem Male auch auf das Verarbeitende Gewerbe (v.a. die emis-
sionsdarmeren Wirtschaftsabteilungen). Der sich ebenfalls positiv entwickelnde Einzelhandel wird
in dieser Prognose als kaum relevant betrachtet.

Ubertragen auf das Trendprognose-Modell ergibt sich aus dem Zuwachs an SvB ein durchschnitt-
licher jahrlicher Gewerbeflachenbedarf in Héhe von 10,5 ha (netto), was flir den Prognosezeitraum
2021 bis 2040 insgesamt rd. 210,71 ha(netto) sowie zwischen 2021 und 2035 Uber 157,5 ha (netto)
entspricht.

Abb. 17 Beschiftigtenprognose Hansestadt Liibeck (2020 — 2040)

Unternehmenstypen Beschéftigte | Beschaftigte | Zu-/Abnahme der
2040 2020 SvB 2020 bis 2040

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.

Baugewerbe
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung

Forschung und Entwicklung

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
Sonstige Dienstleistungen
Einzelhandel

Beschaftigte Insgesamt (gewerbeflachenrelevant) 116.420 99.067 17.353
nicht beriicksichtigt & nicht relevant** 1.290 1.164 _
Gesamtbeschiftigte 117.709 100231 |

Anmerkung: *Aufgrund zu geringer Werte (Scheingenauigkeit) wird auf eine Ausweisung verzichtet.
** Nicht berlicksichtigte SvB ergeben sich aus der unberiicksichtigten Wirtschaftsabteilung
96 (Erbringung v. sonst. Uberwiegend. persénl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen den
Bereich Land- und Forstwirtschaft sowie private Haushalte.

Ausgangsdaten (2020): Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2021

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Legt man dabei die Flachenanteile zugrunde, die sich aus dem trendbasierten Modell fiir die ein-
zelnen Standorttypen ergeben, so ware mit folgender Verteilung zu rechnen (vgl. Abbildung 18):

= Standort fiir emissionsintensives Gewerbe + Sonderstandort: 19%
= Klassisches Gewerbe: 53%

= Verkehrsintensives Gewerbe/ Logistik: 9%

= Standort fiir Handwerk und Kleingewerbe: 11%

= Standort fiir wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen: 8%

Vor dem Hintergrund aktueller Trends in der Beschaftigtenentwicklung missen die auf diesem
Wege ermittelten Daten der Branchenentwicklung allerdings fortgeschrieben werden und verédn-
dern sich teilweise dynamisch. (vgl. Kap. 4.2.3).

% |nsbesondere vertreten durch die Wirtschaftsabschnitte J (Information und Kommunikation), M (Freiberufl., wissen-
schaftliche und technische Dienstleistungen) und N (Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen).
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Abb. 18 Gewerbeflachenbedarfe der Trendprognose Hansestadt Liibeck (2020 — 2040)

Prognosezeitraum 2021-2040

Standort fur Kleingewerbe
Standort fur wissensint.

Standort fiir emissions-
intensives Gewerbe
ogistikstandort
Gewerbegebiet
Sonderstandort
Gewerbe u. Dienstl.

L

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a.
Baugewerbe
Logistik und Lagerhaltung

Forschung und Entwicklung 0,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0

Sonstige Dienstleistungen 0,0
Einzelhandel 0

,0 0,5 0,0 0,5 0,0 1,0
e S N N N7 I T N I

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Bei den nachfragenden Branchen sollte weiterhin mit folgendem Schwerpunkt gerechnet werden:
= Verarbeitendes Gewerbe,

= Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen,

= GroBhandel sowie

= Verkehr und Lagerei.

4.2.3 Trends in der Beschiftigtenentwicklung

Der aktuelle Strukturwandel, in dem sich eine Reihe derjenigen Branchen befindet, die regelmaBig
auch als Nachfrager am Gewerbeflachenmarkt auftauchen, fihrt in der Folge auch zu verdnderten
Bedarfen, Qualitaten und GroBRen fiir zukiinftige Gewerbeflachen. Die ndhere Betrachtung der Fak-
toren, welche aktuell den Strukturwandel bestimmen (neue Logistik- Konzepte, weitere Tertiari-
sierung der Volkswirtschaft, urbane Produktion, Innovationen in Produktionsverfahren) fiihrt in
der Konsequenz zu einer Verschiebung der Anteile innerhalb der Wirtschaftszweige und den da-
raus abgeleiteten Nachfragegruppen. Dieser Ansatz wird empirisch auch gestiitzt durch eine Aus-
wertung der Anfragen nach Gewerbeflachen in Liibeck, die die Wirtschaftsférderung als zentraler
Akteur in der jlingeren Vergangenheit erhalten und ausgewertet hat. Insofern ist die nachfolgende
Verteilung der Standorttypen Ausdruck dieses ,Strukturwandel- Effekts” und kann als plausibles
Szenario fir die weiterfiihrenden Berechnungen zugrunde gelegt werden.

Die Anteile unter Berlicksichtigung des aktuellen Strukturwandels verteilen sich demnach wie
folgt:

= Standort flr emissionsintensives Gewerbe + Sonderstandort: 10%
= Klassisches Gewerbe: 52%

= Verkehrsintensives Gewerbe/ Logistik: 18%

= Standort fiir Handwerk und Kleingewerbe: 8%

= Standort fuir wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen: 12%
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4.3 Qualitative Faktoren

Weil jede Form der Prognose auf Annahmen basiert, die der Vergangenheit entliehen sind, be-
steht immer eine mehr oder weniger groBe Wahrscheinlichkeit, durch die Ubertragung des Erfah-
rungswissens auf die Zukunft, bestimmte Trends nicht vollstandig korrekt einzuschétzen.

Neben der Gegenlberstellung von realen Flachenumsétzen bzw. deren Fortschreibung in die Zu-
kunft, und den Ergebnissen aus dem trendbasierten Prognosemodell, wurde aus diesem Grund
im Rahmen der Gewerbeflachenbedarfsprognose der Region Hansebelt mit der begleiten-
den “Arbeitsgruppe RAUM FUR WIRTSCHAFT” eine intensive Diskussion der Zwischenergeb-
nisse gefihrt, die ebenfalls Grundlage der Plausibilitatskontrolle ist.

Dabei wurde lber die Bedeutung von Flachenengpassen in der Vergangenheit und Uber die mog-
lichen Dynamiken im Zuge der Realisierung der Festen Fehmarnbeltquerung und weiteren Uber-
regional bedeutsamen Verkehrsprojekten oder Folgen technologischer Entwicklungsspriinge, ge-
sprochen. Hierunter fallen auch die Wirkungen der Digitalisierung auf den zukiinftigen Gewerbe-
flachenbedarf, wie etwa in Folge einer mdglicherweise effizienteren sowie umweltschonenderen
Produktion und Logistik, der direkten Einbindung von Kundenpréferenzen in den Wertschop-
fungsprozess (individualisierte Produktion) oder eine Veranderung der Arbeitsbedingungen im
Allgemeinen (z.B. Homeoffice). Auch die Tatsache, dass deutschlandweit ein deutlicher Riickgang
der Produktionsverlagerungen ins Ausland®” und teilweise sogar Riickverlagerungen (sog. Re-
Shoring) festzustellen sind, spielt hinsichtlich der Einschdtzung zukiinftiger Gewerbeflachen eine
Rolle (dies ist bspw. im Trendmodell bereits implizit enthalten). Auch Digitalisierungstechnologien
als Befahigertechnologien zur digital vernetzten Produktion (,Industrie 4.0") spielen in diesem
Zuge sicherlich eine wichtige Rolle, da sie sich unmittelbar auf die Produktivitdt und damit auf die
Durchschnittskosten der Produktion auswirken kénnen.

44  Absoluter Gewerbeflachenbedarf und Vergleich mit
Gutachten von 2018

Die Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs fiir die Hansestadt Liibeck basiert schlieBlich auf
der Zusammenfassung der Ergebnisse des trendbasierten Bedarfsprognosemodells mit der
extrapolierten jahrlichen Realnachfrage. Die beiden Werte werden dazu gemittelt und das re-
sultierende Gesamtergebnis vor dem Hintergrund qualitativer Sondereffekte und weiterer, extern
erstellter Prognosen bewertet. In der Gesamtschau resultiert damit ein einzelner Wert, dem sich
die ermittelten Flachenpotenziale in der Bilanzierung gegeniiberstellen lassen.

Das Ergebnis ist als Orientierungswert zu interpretieren und gibt eine ungefahre Gréenord-
nung des nach gutachterlicher Einschatzung kiinftig zu erwartenden realen Flachenbedarfs wie-
der. In der Wahl eines tendenziell eher restriktiven Ansatzes spielen in gewissem Male auch Ge-
sichtspunkte eine Rolle, die sich aus dem Anspruch des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden bzw. dem Ressourcenschutz im Allgemeinen ergeben. Denn die Standortattraktivitat fir

27 Vgl. Kinkel, S./ Maloca, S. (2008): Produktionsverlagerungen riicklaufig AusmaB und Motive von Produktionsverlage-

rungen und Rickverlagerungen im deutschen Verarbeitenden Gewerbe. Mitteilungen aus der ISI-Erhebung zur Mo-
dernisierung der Produktion, Nr. 45); Economix Research & Consulting/ Dill, N. (Hrsg.) (2016): Arbeitsmarkt 2030
Digitalisierung der Arbeitswelt. Fachexpertisen zur Prognose 2016. Projekt Analyse der zuklnftigen Arbeitskraftenach-
frage und des -angebots in Deutschland auf Basis eines Rechenmodells. Im Auftrag des Bundesministeriums fur Arbeit
und Soziales
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den Einzelbetrieb wird sich stets auch aus qualitativen Merkmalen des Wirtschafts- und Lebens-
standortes ableiten, wie vielfach belegt wurde. Die Verfligbarkeit von Gewerbeflachen in ausrei-
chendem Mal und in entsprechender Qualitat stellt nur eine von vielen Voraussetzungen der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit dar. Die Begriindung einer Flachenneuinanspruchnahme muss
stets den Forderungen der Raumordnung und Bauleitplanung (v.a. § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2
BauGB) standhalten.

Abb. 19 Kombiniertes Modell der Flachenbedarfsprognose

1 2

Trendbasierte Auswertung der Auswertung der

Flachenbedarfs- Kaufpreissamm- kommunalen/ B?TEitS
prognose lungen regionalen vorliegende
(cima-Modell) X (Daten revidiert) ) Flachenumsatze GEFEKs
| { )
T Y
Prognose-Modell Fortschreibung @-real. Flachenumsatz

b

Plausibilitatspriifung

@ Qualitative Faktoren/ Sondereffekte (z.B. Realisierung feste FBQ)

y

darunter Bedarf nach Flachen ,,iiberdrtlicher Bedeutung®

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Das Ergebnis ist also ausdrticklich als Bedarf nach baulich nutzbaren Flachen zu interpretieren, das
heilt als moglichst realistische Einschatzung kiinftiger Baulandbedarfe (und nicht etwa als Prog-
nose der denkbar héchstmdglichen Flachenverkaufe). In jedem Fall ist dabei auch zu bedenken,
dass es sich um Nettoflachenbedarfe handelt. Der Bruttoflachenbedarf, der zur Darstellung im
FNP dient, ergibt sich i.d.R. aus einem 25-30%-igen Aufschlag zum Nettowert.

Die aus betriebsinterner Sicht oftmals sinnvolle und notwendige friihzeitige Sicherung von Reser-
veflachen fiir etwaige spatere Expansionsabsichten kann nicht Gegenstand dieser Prognose sein.
Deren Einschatzung sollte in enger Abstimmung mit der kommunalen Bauleitplanung und Wirt-
schaftsforderung erfolgen, die einen Ausgleich zwischen der zur Standortsicherung erforderlichen
Flexibilitat sowie einer zur allgemeinen Standortattraktivitdt und nachhaltigen Stadtentwicklung
erforderlichen Baudichte anstrebt.

Abb. 20 Zusammenfiihrung Trendprognose und reale Flaichenumsétze — Hansestadt Liibeck

1) @ jahrlicher Be- 2) @ jahrl. reale Fla- 1 und 2) @ jahrl.
darf Trend chenumsitze Bedarf
Landkreis/ Gebietstyp “ Netto

Hansestadt Liibeck 10,50 ha. 10,51 ha. 10,51 ha
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 o

31



Gewerbeflachenbedarfsprognose Hansestadt Liibeck

Laut dem Trendprognose-Modell ergibt sich fiir Libeck ein durchschnittlicher Gewerbeflachen-
bedarf in Héhe von jahrlich 10,5 ha (netto). Hingegen wiirde die Extrapolation der durchschnittli-
chen jahrlichen realen Flachenumsatze (Kaufpreissammlung) zu einem Bedarf in Hohe von rd.
10,51 ha fihren. Die Werte sind somit nahezu identisch. Weil insbesondere bei der Kaufpreis-
sammlung des GAG davon ausgegangen werden muss, dass Doppelverkdufe nicht vollstandig
aufgelost werden konnten, ein gewisser Anteil an betrieblichen Reserveflachen neu geschaffen
wurde, welcher bis 2035/40 nicht bebaut wird, und aufgrund der Tatsache, dass die Verkaufe aus
kommunaler Hand bei zuletzt lediglich 8,93 ha p.a. lagen, wird der Mittelwert aus 1 und 2 als ein
realistisches Ergebnis betrachtet.

Aus diesem resultiert ein zu erwartender Flachenbedarf in der Gr6Benordnung von rd. 10,51
ha (netto) pro Jahr (vgl. Abb. 20). In der Hochrechnung bis 2035/40 fiihrt dies zu einem Net-
toflachenbedarf von 157,6 ha bzw. 210,71 ha, was im Flachennutzungsplan (FNP) unter Annahme
eines mindestens 25%-igen Brutto-Anteils®® einem Umgriff von Gber 210,1 ha bzw. 280,1 ha ent-
sprache.

Abb. 21 Gesamtflichenbedarf und Verteilung entsprechend den Standorttypen
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(auf Basis der sich abzeichnenden Trends der  100% 10% 52% 8% 18% 12%
Beschéftigtenentwicklung, vgl. Kap. 4.2.3)

Bedarf 2021-2035, netto, in ha 157,6 15,8 82,0 12,6 28,4 18,9
Bedarf 2021-2034, netto, in ha 210,1 21,0 109,3 16,8 37,8 25,2

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Es ist davon auszugehen, dass im Falle einer durch akuten Flachenmangel bedingten Verlagerung
der GroBteil der betreffenden Betriebe innerhalb der typischen Verlagerungsradien nach Aus-
weichstandorten sucht. Diese sind in der Region jedoch kaum noch vorhanden, da der Gewerbe-
flaichenmangel mittlerweile alle Gebietskorperschaften betrifft. Dementsprechend ist anzuneh-
men, dass im Gesamtwert der bisherigen Verkdufe auch solche Mobilitatsfalle Gberwiegend ab-
gedeckt sind.?*

2 Untersuchungen zeigen, dass, je nach ErschlieBungssystem, Baudichte etc. regelmaBig 20% bis 30% der Gesamtflache

eines Gewerbegebietes auf Verkehrsflachen, Grinflachen (z.B. auch Ausgleich), Gemeinbedarfsflachen etc. entfallen.
Berechnungsalgorithmus: Nettoflachenbedarf / 0,75.

In Fallen von Betriebsverlagerungen von einem Standort innerhalb der HanseBelt-Region tber die regionalen Grenzen
hinaus muss zugleich in Erwdgung gezogen werden, dass moglicherweise anderweitige Standortvoraussetzungen be-

29
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Ansiedlungsanfragen von auBerhalb der Hansestadt Libeck, die moglicherweise aufgrund von
Flachenmangel nicht bedient werden konnten, sind hingegen duBerst schwer zu beurteilen. Denn
gewohnlicherweise wird ein Betrieb im Rahmen der Standortsuche nicht nur einen einzigen Stand-
ort anfragen, sondern sich Angebote von verschiedenen Stellen zukommen lassen, um diese ent-
sprechend des individuellen Anspruchsniveaus zu bewerten.

Dementsprechend ist vor dem Hintergrund, dass der Trendprognosewert nahezu identisch mit
den bisherigen Flachenverkdufen der letzten 11 Jahre ist, auch davon auszugehen, dass der Ge-
samtwert eine realitdtsnahe Grundlage fiir die kiinftige Gewerbefldchenpolitik in der Hansestadt
Libeck darstellt. Ob und in welchem Male dariiberhinausgehende Anpassungen erforderlich wer-
den, sollte Gegenstand regional- und lokalpolitischer Aushandlungen sein. Als Ausgangslage hier-
fur kdnnen die entsprechenden qualitativen Hinweise der vorangegangenen Kapitel dienen. Aus
gutachterlicher Sicht wird dabei allerdings angeraten, mogliche zusatzliche Flachenbedarfe auf-
grund von Sondereffekten, wie etwa im Zuge einer Realisierung der FBQ, auf Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung (FNP) durch Flachensicherung gréBerer Entwicklungsbereiche zu begeg-
nen, die interkommunal abgestimmt sind.

Die Entwicklung solcher Standorte sollte dann mit strengen Auflagen verbunden werden, die dazu
beitragen, in jedem Fall alle Méglichkeiten der Innenentwicklung vorab auszuschdpfen. Dies ge-
bietet allein der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie zur Reduzierung
des Bodenversiegelungsgrades, der Landschaftszerschneidung (Inselbildung und zunehmendes
Verkehrsaufkommen) und schlieBlich auch zur Sparsamkeit und Wirtschaftlichkeit der 6ffentlichen
Verwaltung (insbesondere ist bei der Neuentwicklung neben den Chancen (kommunale Mehrein-
nahmen durch Gebietsentwicklungen) stets auch an die Folgekosten der Siedlungsentwicklung®
zu denken).

Fir die Einordnung der in diesem Gutachten ermittelten Prognosewerte ist der Vergleich mit den
bereits bestehenden Konzepten von besonderem Interesse. Einerseits wurde durch das Nieder-
sdchsisches Institut fir Wirtschaftsforschung das ,Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir die
Hansestadt Libeck” im Jahr 2013 fertiggestellt. Auf der anderen Seite liegt in der ,Gewerbefla-
chenbedarfsprognose fiir die Region HanseBelt" eine identische, wie in diesem Gutachten durch-
geflihrte Prognose auch fiir die Hansestadt Libeck als Teil dieser Region, allerdings nur mit Bear-
beitungsstand 2018 vor.

Um eine Vergleichbarkeit der Studien herzustellen, bietet es sich an, aus den Gesamtergebnissen
anhand der einzelnen Prognosezeitrdume die jeweiligen durchschnittlichen Jahresbedarfe zu er-
mitteln und diese den durchschnittlichen realisierten Gewerbeflachenumsatzen gegenulberzustel-
len (vgl. Abb. 22).

Im Vergleich mit der 2013 erstellten teilregionalen Flachenbedarfsprognose mit den realisierten
Verkaufen der Folgejahre (Soll-Ist-Vergleich) zeigt sich, dass die Hansestadt Libeck einen reali-
sierten Flachenumsatz aufwies, der sich im Korridor der damaligen Prognose bewegt. Als durch-
schnittlicher jahrlicher Maximalbedarf wurden 10,97 ha ermittelt, wohingegen der Minimalbedarf
bei 8,98 ha angesiedelt wurde. Der durchschnittliche jahrliche absolute Bedarf dieses Gutachtens
liegt mit 10,51 ha damit deutlich ndher am 2013 errechneten Maximalwert.

vorzugt werden. Ebenso wird auch die HanseBelt-Region von Verlagerungen aus anderen Standorten (z.B. Metropol-
kern Hamburg) profitieren, sodass mit zunehmender RegionsgréBe die Wahrscheinlichkeit eines dahingehenden Aus-
gleichs von Verlust und Gewinn neuer Betriebe oder Betriebsteile zunimmt.

Vgl. dazu z.B. PreuB/ Floeting (Hrsg.) (2009): Folgekosten der Siedlungsentwicklung. Bewertungsansatze, Modelle und
Werkzeuge der Kosten-Nutzen-Betrachtung
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Abb. 22 Gewerbeflachenbedarfsprognosen seit 2011

Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir die 8,98 - 10,97 ha .
Hansestadt Liibeck 2012* 2010-2025

Gewerbeflachenbedarfsprognose der Region 10,2 ha 2018-2035
Hansebelt 2018
* Niedersachsisches Institut fir Wirtschaftsforschung (NIW) (2012): Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir die Hanse-

stadt Libeck (Normalszenario, unbebaute Grundstlicke, unteres und oberes Szenario). Im Basisszenario wird der mittlere
Wert lediglich der ,unbebauten Grundstiicke” tber 149,6 ha genutzt (vgl. NIW, S. 110)

Zusammenstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Seit der Prognose fiir den HanseBelt, von 2018, in der der durchschnittliche Bedarf bei 10,2 ha lag,
sind die Zuwachse der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten tatsachlich deutlich héher aus-
gefallen als zundchst angenommen. Dadurch nimmt die Prognose der SvB in dem aktuellen Gut-
achten einen starkeren Anstieg, was wiederum Einfluss auf die sich ergebenden Gewerbeflachen-
bedarfe hat. Demgegeniiber steht im Beobachtungszeitraum 2010 bis 2020 ein leicht geringerer
durchschnittlicher Gewerbeflachenverbrauch als zwischen 2010 und 2018, weil die passende Fla-
chenreserve zusammengeschmolzen ist und die nachgefragte Flachenqualitat (GroBe, Zuschnitt,
Lage, Baurecht) nicht mehr in ausreichendem MaB angeboten werden kann. Im Ergebnis (Mittel-
wert der beiden Prognoseansatze) nimmt der durchschnittliche jéhrliche Bedarf mit rd. 10,5 ha
einen um 0,3 ha hdheren Wert als noch 2018 prognostiziert ein.

Als Besonderheit sollte bedacht werden, dass in den vergangenen Jahren, im Zuge von Flachen-
neuentwicklungen, die dort geschaffenen Potenziale zligig verduBert werden konnten, was auf
einen deutlichen Nachfrageiiberhang schlieBen lasst. Im Nachgang zum 2012 erstellten Gewer-
beflachenkonzept®' wurde 2016 im Antrag der Hansestadt Libeck auf das ,Zielabweichungsver-
fahren Kronsforder LandstraBe” festgestellt, dass der in einem fritheren Gutachten (2012) prog-
nostizierte zusatzliche Flachenbedarf tGber 56 ha (Ergebnis der Bilanz aus Bedarf und Potenzialfla-
chen im Bestand) in den ersten Prognosejahren real hdher ausfiel als angenommen, wobei v.a. die
Umsatze bebauter Flachen zugrunde gelegt werden. Wenngleich im Rahmen dieser Untersuchung
das Interesse methodisch bedingt auf den unbebauten Gewerbegrundstiicken liegt, ist der Anteil
der Verkaufe bebauter Grundstlicke, der in Libeck eine nennenswerte GroBe hat (Datengrundlage
hierflr ist die kommunale Flachenverkaufsstatistik), ein deutliches Zeichen fiir die Dynamik am
Flachenmarkt. In der Regel handelt es sich bei Verkaufen im bebauten Bestand um typische Effekte
der Fluktuation, was im verwendeten Trendmodell auch durch eine entsprechende Wiedernut-
zungsquote bertcksichtigt wird. Sollte das Angebot an freien, bereits bebauten Grundstticken in
einem solchen Markt jedoch unter eine kritische Grenze fallen, missten solche Nachfragen auf
unbebaute Gewerbeflachen verlagert werden. Teilweise ist hiervon bereits heute auszugehen.>

31 Vgl. Niedersichsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung (NIW) (2012): Gewerbefldchenentwicklungskonzept fiir die

Hansestadt Lubeck (Normalszenario, unbebaute Grundstlicke, unteres und oberes Szenario)

Von Seiten der Hansestadt Libeck wird dazu angemerkt, dass v.a. in den vergangenen drei Jahren eine hohe (d.h.
schnelle) Wiedervermarktung der wenigen zum Verkauf stehenden bebauten Gewerbegrundstiicke beobachtet wird.
Nach Einschatzung der Wirtschaftsforderungsgesellschaft und des Planungsamtes kann diese Entwicklung zum Teil
als Anzeichen fehlender passender Grundstticke zur Neubebauung gewertet werden und ist z.T. auf den hohen Ent-
wicklungsdruck bei Betriebserweiterungen zurlckzufiihren. Insofern kann eine schnelle Wiedervermarktung bebauter
Grundstiicke als Ausweichverhalten der Betriebe gewertet werden, die ansonsten unbebaute Grundstiicke zum Neu-
bau erwerben wiirden.
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Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass Flachennachfragen in GréBenordnungen Gber 1 ha, vor
allem Bedarfe etwaiger GroBansiedlungen (> 10 ha) Uber die Bereitstellung von jahrlich rd. 10,5 ha
(netto) nicht bedient werden konnten. Es ist also anzuraten, tUber eine entsprechende Flachenvor-
ratspolitik zusatzlich einzelne Ansiedlungsmaoglichkeiten fiir auftretende Falle planerisch vorzube-
reiten, die kaum prognostizierbar sind.

Zur Schaffung qualifizierter Standorte fur den nachweislich steigenden Bedarf durch wissensin-
tensive Branchen, sollte aus gutachterlicher Sicht zukinftig einer Profilierung einzelner Standorte
mehr Gewicht beigemessen werden.

Als weitere Besonderheit, aus der ein zusatzlicher Impuls auf den zukiinftigen Flachenbedarf aus-
gelost werden konnte, wird im 2012 erstellten Gewerbeflachenentwicklungskonzept ein entspre-
chendes Szenario durch die Realisierung einer Festen Fehmarnbeltquerung zwischen Puttgar-
den und Radbyhavn3 erstellt (,Fehmarnbelt-Szenario”).3* Im Gutachten wird damit gerechnet,
dass Wertschdpfungs- und Beschéaftigungspotenziale wahrend der Bauzeit entstehen (insbeson-
dere im Baugewerbe, Transportgewerbe sowie im Hotel- und Gaststattengewerbe und bei per-
sonlichen Dienstleistungen).

Aus dem Gutachten ist nicht ersichtlich, welche Anteile die Bauphase und die Betriebsphase an
dem zusatzlich erwarteten Flachenbedarf (iber 8,2 ha (netto) haben. Nimmt man vereinfachend
an, dass sich der Impuls auf die letzten 5 Prognosejahre (im NIW-Gutachten die Jahre 2021 bis
2025) bezieht, dann entspriache der Sondereffekt einem Extrabedarf in Hohe von maximal
rd. 1,6 ha (netto) pro Jahr (wiirde man die Bau- und Betriebsphase differenzieren, so lage der
erwartete Effekt vermutlich deutlich geringer).

33 Die Fahrzeit Die Fahrzeit zwischen Hamburg und Kopenhagen verkiirzt sich in Folge dessen um ca. eine Stunde.

Vgl. Niedersachsisches Institut fir Wirtschaftsforschung (NIW) (2012): Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir die
Hansestadt Lubeck, S. 113ff.
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5 Gewerbeflachenpotenziale

5.1 Methodik

Nachdem in Kapitel 4 der zu erwartende Gewerbeflachenbedarf bis zum Zieljahr 2035/40 einge-
schatzt wurde, gilt es, diesem Bedarf das bereits verfligbare Flachenangebot gegentliberzustellen,
um eine Erste Flachenbilanz erstellen zu kénnen.

Hierbei ist im Sinne der Forderung einer Innen- vor AuBenentwicklung in erster Linie das Potenzial
relevant, das sich im Innenbereich bestehender Gewerbestandorte befindet, also entweder durch
die Bestimmungen zu § 30 BauGB (B-Plan) oder zu § 34 BauGB (Zusammenhang bebauter Gebiete)
abgedeckt ist.

Die Erfassung samtlicher Flachenpotenziale der Hansestadt Libeck erfolgte durch das Planungs-
amt zusammen mit der Wirtschaftsférderung Liibeck sowie einer Schatzung der nicht stadtischen
Potenziale auf Basis des im Nachgang zum Gewerbeflachenkonzept (NIW, 2012) 2016 erstellten
.Zielabweichungsverfahrens Kronsforder LandstraBe”. Durch die anschlieBende Zuteilung der Po-
tenziale nach Standorttypen (wie bereits bei den Bedarfen) durch die cima, kann Uber die Bilan-
zierung eine Differenzierung der sich ergebenden Bedarfe nach Standorttypen vorgenommen
werden.

5.2  Erfassung der vorhandenen Bestandsflachen

In der gesamten Hansestadt Libeck konnten Bestandsflachen im Eigentum der Stadt bzw. der
KWL GmbH in Héhe von 16,6 ha (netto) ermittelt werden. Die noch verbliebenen unbebauten
Grundsticksflachen finden sich einzig in den Gewerbegebieten Genin-Sid (insgesamt 7,8 ha),
Herrenwyk (2,4 ha und 4,2 ha ohne Baurecht) und Danischburg (2,1 ha). Alle tbrigen in der Fort-
schreibung der Daten des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes 2012 (2016) aufgezeigten Ge-
werbeflachenpotenziale wurden bis zum Bearbeitungsstand Januar 2021 verauBert.

Bei einer Betrachtung der Flachen in privatem Eigentum lagen 2016 in Vermarktung befindliche
Potenziale in Hohe von rd. 22,66 ha (netto) vor.3* Damit hatte sich der Wert seit dem Jahr 2011, in
dem noch rd. 47,3 ha (netto)*® unbebaute nicht stadtische Gewerbeflachen vorlagen, mehr als
halbiert. Diese Potenziale sind seit 2016 deutlich gesunken und mittlerweile allesamt nicht mehr
am Markt vorhanden. Die Differenz der Bedarfe laut kommunaler Verkaufsstatistik, welche keine
Aussagen des privaten Flachenmarktes enthélt, und der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses, die sdmtliche Verkaufsfalle, also auch private Weiterverkdufe registriert, gibt einen An-
haltspunkt Gber die verauBerte GroBe der unbebauten Gewerbeflaichen. Demnach wurden seit
Anfang 2017 rd. 35,3 ha (netto) in der Kaufpreissammlung erfasst. Die kommunale Verkaufssta-
tistik hingegen zeigt 15,6 ha (netto) auf. Dies fiihrt zu einer Differenz von fast 20 ha (netto), die
sich in der Regel den privaten (nicht stadtischen) Verkdufen zuordnen lassen. Die im Jahr 2016
vorhandenen nicht stadtischen Potenziale sind somit aktuell ausnahmslos aufgebraucht. Des Wei-
teren gilt es zu beachten, dass von diesen 2016 angegebenen privaten Flachen viele bereits z.T.

% vgl. ,Zielabweichungsverfahren Kronsforder LandstraBe” 2016
% Vgl. Niedersichsisches Institut fiir Wirtschaftsforschung (NIW) (2012): Gewerbeflichenentwicklungskonzept fiir die Han-
sestadt Libeck

36



Gewerbeflachenbedarfsprognose Hansestadt Liibeck

bebaut sind. Im weiteren Verlauf wird somit von keinen verfiigbaren privaten unbebauten Gewer-
beflachen fur die Vermarktung im Beobachtungszeitraum ausgegangen.

Dementsprechend verbleiben in Summe unter Einbeziehung aller Eigentumsverhaltnisse Be-
standsflachen in Hohe von rd. 16,6 ha.

Abb.23: Bestandsfldchen nach Standort, Angaben in Hektar

Genin-Sud
7,79
® Herrenwyk
Danischburg
Quellen: Mitteilungen der KWL GmbH
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Da die Gewerbegebiete bereits flr die Untersuchung der realen Verkdufe nach Standorttypen
eingeteilt wurden kénnen auch die unbebauten Gewerbefldchen dieser Differenzierung unterzo-
gen werden.

Die verfligbaren Bestandsflachen nach Standorttypen verteilen sich wie folgt:

Abb.24: Bestandsfldchen (B-Planflachen) nach Standorttypen
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Anteile insgesamt 40% 0% 47% 0% 13% 0%
Quellen: Mitteilungen der KWL GmbH
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Von den insgesamt rd. 16,6 ha Fldchenpotenzialen haben das ,Klassische Gewerbe” sowie Unter-
nehmen des ,emissionsintensiven Gewerbes” mit 47% bzw. Gber 40% aktuell die groBte Ange-
botsauswahl. Betriebe des Kleingewerbes und Handwerks konnen auf 13% der Flachenreserven
zurtickgreifen. Fiir Unternehmen und Betriebe, die Giberwiegend Flachen vom Typus ,hafenaffines
Gewerbe"” (Sonderstandort) nachfragen, sind die Bestandsflachen mittlerweile ebenso erschopft
wie beim ,Logistikstandort” sowie dem ,Standort fiir wissensintensives Gewerbe und Dienstleis-
tungen”.
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6 Bilanzierung

In der Gegentiberstellung des prognostizierten Flachenbedarfs bis 2035/40 mit den aktuellen Fla-
chenpotenzialen im Bestand, lasst sich nachfolgende Gesamtbilanz erstellen. Vorab muss ange-
merkt werden, dass bei einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 10,5 ha (netto) bereits
im Laufe des Jahres 2022 keine Bestandsflachen und somit kurzfristig zu entwickelnden Flachen
zur Verfligung stehen werden.

Abb.25: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe und vorhandenen unbebauten Bestandsflachen

BILANZ BILANZ
2021 - 2035 2021 - 2040

Gewerbeflachenbedarf, netto 157,6 ha 210,1 ha

_

Flachenangebot Bestandsflachen, netto 16,6 ha

Flachenbilanz mit Bestandsflachen, netto -141,0 ha -193,5 ha

Flachenbilanz mit Bestandsflidchen, brutto (netto -201,4 ha -276,4 ha
zzgl. 30% fiir ErschlieBung etc.)

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Wie in Abbildung 25 ersichtlich, steht den aktuell verfligbaren und als marktgangig eingeschétz-
ten Flachenpotenzialen in Hohe von rd. 16,6 ha (netto) ein Flachenbedarf von rd. 157,6 ha (netto,
bis 2035) bzw. 210,1 ha (netto, bis 2040) gegeniiber.

Hieraus resultiert ein bis zum Zieljahr 2035/40 zu erwartendes Flachendefizit von rd. 141,0 ha
(netto) bzw. 193,5 ha (netto), dass in erster Linie durch die Aktivierung der erfassten Entwicklungs-
flachen gemaB Flachennutzungsplan zu decken sein wird, um Flachenanfragen bedienen zu kén-
nen und das weitere Wirtschaftswachstum nicht zu gefahrden. Da Entwicklungsflachen, ebenso
wie mogliche Suchrdume, noch u.a. einer ErschlieBung bedtrfen, muss auf die bilanzierte Netto-
flache ein Aufschlag (hier 30%) vorgenommen werden. Die zusatzlichen Bedarfe erhéhen sich so-
mit um diesen Wert. Im Ergebnis liegen demnach in der Flachenbilanz mit den Bestandsflachen
zusatzliche Bruttobedarfe in Hohe von 201,4 ha (bis 2035) bzw. 276,4 ha (bis 2040) vor.

Bei einer Betrachtung der einzelnen Standorttypen (vgl. Abb. 26) innerhalb der Hansestadt Lilbeck
wird deutlich, dass das Verkehrsintensive Gewerbe sowie das Wissensintensive Gewerbe und
Dienstleistungen Uber keine weiteren Bestandsflachen verfligen, der Bedarf aber weiterhin vor-
handen ist (vgl. Kap. 4.2.3).
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Das starkste Angebotsdefizit nach der Bilanzierung der Bedarfe mit den Bestandsflachen besteht
im Klassischen Gewerbegebiet mit rd. 145 ha (brutto bis 2040). Das verkehrsintensive Gewerbe
bendtigt hiernach unbebaute Gewerbeflachen in einer GroBenordnung von rd. 54 ha (brutto bis
2040), wahrend das wissensintensive Gewerbe und Dienstleistungen Gber 36 ha (brutto bis 2040)
beanspruchen. Beim Standorttyp ,emissionsintensives und hafenaffines Gewerbe” werden Flachen
von (ber 20 ha (brutto bis 2040) nachgefragt. Die heute noch vorhandenen Potenziale werden
kurzfristig aufgebraucht sein.

Abb.26: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe und vorhandenen unbebauten Bestandsflachen
nach Standorttypen, Zieljahr 2040

Emissionsintensives Gewerbe

und Sonderstandort
Kleingewerbe und Handwerk

Gewerbegebiete

Logistik/ Verkehrsintensives
Wissensintensives Gewerbe
und Dienstleistungen
SUMME (netto)

Klassische

Flachenbedarf 8 %

Gewerbeflachenbedarf bis 2040, netto, in ha 16,8 37.8 25,2

Flachenangebot

Bestandsflachen, netto, in ha

Flachenbilanz

Flachenbilanz mit Bestandsflachen bis 2040,
netto, in ha

Flichenbilanz mit Bestandsflachen bis
2040, brutto, in ha

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2020

Die vorhandenen Bedarfe nach der ersten Flachenbilanz missen im weiteren Verfahren zunachst
durch die Entwicklungsflachen gemaB Flachennutzungsplan ausgeglichen werden. Trotz der Not-
wendigkeit einer Entwicklung weiterer Flachen v.a. im derzeitigen AuBenbereich, kommt aber den
Bestandsflachen eine herausragende Bedeutung zu, die keinesfalls vernachlassigt werden darf.
SchlieBlich werden die gréBten Potenziale einer kurzfristigen Bedarfsdeckung in der Aktivierung
von Flachen im Bestand gesehen.

Aufgrund der Héhe der zuséatzlichen Bedarfe nach Bilanzierung mit den Bestandsflachen ist davon
auszugehen, dass auch bestehende und nutzbare Entwicklungsflaichen gemaB Flachennutzungs-
plan nicht zur Bedarfsdeckung ausreichen werden. Lediglich im Bereich Schlutup (ehemalige Mu-
nitionsfabrik) und Herrenwyk (ehemalige Deponie) bestehen derzeit noch Potenzialflachen laut
aktuellem Flachennutzungsplan. Diese Flachen sind jedoch faktisch nicht entwickelbar, da es sich
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um Wald bzw. naturschutzrechtlich hochwertige Flachen handelt. In der Folge kdnnen mdgliche
Suchrdume ausfindig gemacht und in die zukiinftige Planung eingebracht werden.

Es besteht die dringende Empfehlung, dass die Hansestadt Liibeck weiterhin durch regelmafiges
Gewerbeflachenmonitoring einen Uberblick iber die bestehenden Potenziale behilt, um ggf. bei
sich ergebender Flachenknappheit oder einem sich abzeichnenden Uberangebot rechtzeitig rea-
gieren zu kdnnen.
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7 Fazit und Empfehlungen

Im Ergebnis der Untersuchung kann festgehalten werden, dass der absolute Gewerbeflachenbe-
darf zwischen 2021 bis 2035/40 in der Hansestadt Libeck bei 156,6 ha (netto, 2035) bzw. 210,1
ha (netto, 2040) liegen wird. Dieses Ergebnis resultiert aus der Zusammenschau von realen Ge-
werbeflachenverkdufen der Vergangenheit und den Ergebnissen eines trendbasierten Prognose-
modells, die zu einem einzelnen Prognosewert zusammengefiihrt wurden. Gegenulber den durch-
schnittlich realisierten Verkdufen in der Vergangenheit, deren Fortschreibung einen durchschnitt-
lichen jahrlichen Bedarf von 10,51 ha (netto) erwarten lieBe, wiirde das Prognoseergebnis mit
10,50 ha (netto) jahrlichem Bedarf nur minimal nach unten abweichen.

Demgegeniiber stehen verfligbare unbebaute Gewerbeflachen (Bestandsflachen) in Héhe von
16,6 ha (netto).

Im Ergebnis ergibt sich nach der Bilanzierung der absoluten Bedarfe mit den bestehenden Be-
standsflachen eine zuséatzliche Nachfrage nach unbebauten Gewerbeflachen in Hohe von rd.
201,4 ha (brutto bis 2035) bzw.276,4 ha (brutto bis 2040).

Ausdriicklich sind in der vorliegenden Flachenbedarfsprognose mogliche Sonderentwicklungen,
wie etwa die Realisierung einer Festen Fehmarnbeltquerung nicht berechnet. Etwaige Abweichun-
gen vom Ergebniswert, etwa in Form zeitweise Gber dem Durchschnitt liegender Bedarfe, kénnen
— neben den Effekten einer Hochkonjunkturphase — auch durch diese Modellparameter bedingt
sein. In jedem Fall sollten also —im Rahmen politischer Aushandlungsprozesse — diese und andere
mogliche Sonderentwicklungen mitbedacht und ggf. durch entsprechende Aufschlage in der vor-
bereitenden Bauleitplanung (durch Flachensicherung im FNP) berlcksichtigt werden.

Die rdaumliche Verteilung und Haufung macht deutlich, an welchen Stellen friihere Planwerke of-
fensichtlich die Nachfrageentwicklungen entweder nicht ausreichend antizipiert haben oder in
welchen rdumlichen Konstellationen angesichts gesamtplanerischer Aufgaben auch weiterhin mit
besonderen Konflikten zu rechnen sein wird. Einige dieser Kontroversen kénnen durch eine frih-
zeitige Berlicksichtigung und stadtebaulich sinnvolle Weichenstellungen mit mittel- bis langfristi-
ger Vorlaufzeit friihzeitig vermieden oder abgeschwacht werden.

Im Ergebnis zeigt diese neue Gewerbefldichenbedarfsprognose fiir die Hansestadt Libeck die
Nachfrageseite des zukiinftigen Gewerbeflachenmarktes inklusive der zur Deckung dieser Bedarfe
noch vorhandenen Bestandsflachen auf.

Erganzend dazu sollte die Entwicklung zukiinftiger Standorte qualitativ hochwertig erfolgen, also
ein hohes MaB an baulicher Ordnung anstreben, Aufenthaltsqualitdt im Umfeld schaffen und
ebenso lber hinreichend strenge Auflagen, eindeutige Nutzungsrechte, wie auch die Bereitstel-
lung zukunftsfahiger Infrastrukturen fir Investitionssicherheit und Werterhalt im Gewerbegebiet
sorgen. Dies betrifft ebenso Neuentwicklungen, wie auch die Ertiichtigung von Infrastrukturen
und allgemeine Qualitatsoffensiven innerhalb von Bestandsgebieten, in denen oftmals noch er-
hebliche gewerbliche Flachenpotenziale stecken.
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8 Anhang

8.1  Trendbasiertes Prognosemodell (cima-Modell)

Bei dem in Kap 4.2 verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflachenbedarfsprognose han-
delt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der reinen Fortschreibung einer
bisherigen Flachennachfrage (vgl. Kap. 4.1), die ebenso durch einen Mangel an verfligbaren Ge-
werbeflachen in der Vergangenheit, wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich tendiert
sein kann, wird hier aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschéftigtenzahlen und
der Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansied-
lungsquoten, Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukilinftigen Flachenbedarf geschlossen.

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschaftigtenzahlen (sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte) aller Branchen entsprechend der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008 (WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2019 (der Stltzzeitraum wird teilweise
verkirzt). Die Datengrundlage bezieht sich auf den Stand nach der Revision der Beschéftigungs-
statistik. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen.>’ Dabei wird
angestrebt, fiir die Werte zwischen 2000 und 2019 jeweils eine mdglichst homogene Zeitreihe zu
erstellen, aus der Rickschlisse auf die zukiinftige Beschaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035
moglich sind. Auf diese Weise wird den sehr unterschiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen
Branchen Geniige getan. Zur Fortschreibung wird — je nach Verlauf der Beschéftigtenzahlen und
Plausibilitat der Annahmen — eine Kombination aus linearer und logarithmischer Trendschatzung
verwendet.

Die Wirtschaftsgruppen werden in einem anschlieBenden Schritt entsprechend der Gemeinsam-
keiten hinsichtlich ihrer Standortanforderungen auf 8 Unternehmensgruppen verteilt (mitsamt
einer Gewichtung):

=  Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u. a.

=  Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u. a. (auch GroBhandel)
= Baugewerbe

=  Logistik und Lagerhaltung

= Forschung und Entwicklung

= Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

= Sonstige Dienstleistungen

=  Einzelhandel

Diese Unternehmensgruppen kdnnen auch als Typen der Gewerbenachfrage bezeichnet werden.
Allerdings sind diese jeweils in unterschiedlichem MaBe (oft auch nur zu geringen Anteilen) in-
nerhalb von Gewerbegebieten vorzufinden.

Aufgrund der weitgehenden Entkopplung des Flachenverbrauchs von der Beschéaftigtenentwick-
lung im Bereich des Einzelhandels (v. a. aufgrund der zunehmenden Zahl Teilzeitbeschéftigter bei

37 Die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzelnen Wirtschaftsabschnitten (C bis S) der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige (WZ 2008) zusammen, die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter ausdifferenziert wer-
den, wenn dies notwendig und maoglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschafts-
abschnitt A) sowie der Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirt-
schaftszweige als Nutzer gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.
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zugleich wachsenden Verkaufsflachen je Einwohner), wird der Einzelhandel bei der Flachenbedarf-
sprognose weitestgehend ausgeblendet (ebenso vertritt die cima den Ansatz, dass Einzelhandels-
flachen, mit Ausnahme einzelner, kleiner Nahversorger, nicht in Gewerbestandorten angesiedelt
werden sollten).

Die 8 Unternehmensgruppen werden schlieBlich entsprechend ihrer Affinitaten, der in erster Linie
an den aktuell vorzufindenden Standorttypen der Stadt, verteilt. Da sich die konkrete Flachen-
nachfrage nach bestimmten Standorttypen wesentlich aus der Verfligbarkeit ebensolcher Stand-
orte ableitet (Standorte lassen sich in gewissem MaBe untereinander substituieren, v.a. dann,
wenn der regionale Flachenbedarf hoch genug ist und der Standort dem Anspruchsniveau gerecht
wird), hat die differenzierte Darstellung des Flachenbedarfs einzelner Typen v.a. einen Empfeh-
lungscharakter.

In erster Linie ist der aufsummierte Wert (Zeilensumme) der Flachenbedarfe dieser Standorttypen
relevant. Standorte, die nicht als ,Gewerbestandort” i. e. S. zu bezeichnen sind (z. B. Einzelhandels-
standorte3®, Geschéftslagen im Innenstadtbereich, reine Birostandorte etc.) stehen damit in der
Untersuchung nicht im Mittelpunkt. Hierflir missten bei Bedarf eigene Untersuchungen vorge-
nommen werden.

Verwendete Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Das Prognosemodell ermittelt den absoluten Flachenbedarf aus dem Wachstum bestehender
Betriebe, Neuansiedlungen und Neugriindungen, dem Flachenverbrauch durch innerortliche
Verlagerungen sowie auch aus dem freiwerdenden Flachen in Folge von Schrumpfungen. Ne-
ben den in Kap 5.3.3 dargestellten Flachenkennziffern (FKZ), werden im Modell oben dargestellte
Quoten genutzt.

38 Auch, wenn davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungen im Einzelhandel sich nicht auf Gewerbegebiete nieder-

sachlagen sollen, so wird dennoch angenommen, dass einzelne Einzelhéndler (v. a. unterhalb der Schwelle zur GroB-
flachigkeit ab 800 gm Verkaufsflache) in Gewerbegebieten nach hiesigem Verstédndnis ansassig sein werden.
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