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2. Die wirtschaftsstrukturelle Situation der Stadt Koblenz

Die Nachfrage nach Gewerbefldchen im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO ist im Wesent-
lichen das Ergebnis betrieblicher Aktivititen. Eine positive wirtschaftliche Entwick-
lung hat — unter sonst gleichen Bedingungen — eine hohere Investitionstatigkeit der
Unternehmen bzw. der Betriebe zur Folge. Diese Investitionen schlieBen die notwen-
digen Grundstiicksflachen ein.

Im Vordergrund dieses Abschnittes stehen die Wirtschaftszweige, deren Aktivitdten
empfindliche Nutzungen beeintrachtigen kénnen und damit gewerbliche Bauflachen
bzw. Gewerbe- und Industrieflachen im Sinne der §§ 8 und 9 der Baunutzungsverord-
nung (nahezu zwingend) benétigen. Hierzu gehoren die Betriebe des Verarbeitenden
Gewerbes, des Baugewerbes und Teile des Verkehrwesens (Logistik) sowie des Grol$-
handels. Als weitere Nutzung gehort ein Teil des Kfz-Gewerbes in diese Gebietskate-
gorie, deren beide Funktionen Verkauf/Service und Reparatur/Wartung meist eng mit-
einander verbunden sind. Der Bereich Reparatur/Wartung weist relevante Immissio-
nen wie beispielweise Larm (Blechbearbeitung) und Lésungsmitteldampfe (Lackier-
arbeiten) auf. Entsprechend benétigen sie einen Abstand zu den empfindlichen Nut-
zungen.

Insgesamt werden auch die nicht emittierenden Nutzungen, die in Gewerbegebieten
hdufiger ihren Standort wahlen, erortert’. Sie sind zum Teil Ergdnzung (Zulieferer)
und notwendige Nachbarn der Produktion, aber zum Teil weichen sie den Restriktio-
nen und Zwéangen der Innenstadt aus.

In einer einfachen Entwicklungsanalyse der Wirtschaftszweige soll aus diesem Zu-
sammenhang heraus die allgemeine Investitionsneigung der Betriebe in der Stadt Kob-
lenz bestimmt werden.

2.1 Entwicklungs- und Portfolioanalyse

Die wirtschaftliche Entwicklung einer Region oder einer Stadt ldsst sich in ihrer
Grundtendenz aus der Beschiftigungsentwicklung ableiten. Eine Zunahme der Be-
schéftigung kann als das Ergebnis einer giinstigen Stellung der Betriebe am Markt
interpretiert werden, da sie im Allgemeinen nur dann ihr Personal aufstocken, wenn
eine entsprechende Ausweitung des Absatzes erfolgt ist bzw. erwartet wird. Schwie-
riger ist die Beurteilung eines Beschéftigungsriickganges. Riicklaufige Einstellungen
oder auch Entlassungen kénnen auf eine Schwéche der Betriebe hinweisen. Alternativ
gilt aber auch, dass Unternehmen in einem stagnierenden Markt Beschéftigte durch

3 Tatsé&chlich finden in einem Gewerbe- und Industriegebiet (entsprechend den §§ 8 und 9 BauNVO) — wenn keine
besonderen Regelungen im Bebauungsplan getroffen werden — auch weitere Nutzungen von der Dienstleistung
Uber Freizeiteinrichtungen/Kirchen bis zum Einzelhandelsbetrieb hier ihren Standort (Betriebe aller Art).

Planquadrat Dortmund GbR 2016 7
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technischen Fortschritt oder eine hohere Qualifikation der Arbeitskrifte ersetzen kon-
nen (= steigende Produktivitét). In diesem Fall ist die regionalwirtschaftliche Situation
sicher positiv zu beurteilen und mit Investitionen verbunden, obwohl die Beschafti-
gungsentwicklung riicklaufig ist.

Insgesamt ist fiir den Zeitraum zwischen 1980 und 2015 fiir das Land Rheinland-Pfalz
und die Stadt Koblenz eine Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungs-
verhdltnisse festzustellen*. Im Land Rheinland-Pfalz nahm die Zahl der Beschiftigten um
21,6 Prozent zu. Dies waren im Mittel weniger als 1 Prozent je Jahr. Die Abb. 1 gibt die
Schwankungen bzw. Krisen in diesem Zeitraum wider. Es wird auch deutlich, dass die
Erschiitterung zwischen 2004 bis 2008 inzwischen kompensiert wurde. Ein Entwicklungs-
bild, das fiir eine positive wirtschaftliche Dynamik des Raumes spricht.

Abb. 1

Beschaftigungsentwicklungin Rheinland-Pfalz
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Arbeitsagentur West 2015

Diese Entwicklung wurde vor allem durch die Dienstleistungen getragen. Thr Wachstum
war liber den gesamten Zeitraum (1980 bis 2015) betrachtet etwa 78 Prozent. Seit Beginn
der 1990er Jahre bestehen im Land insgesamt mehr Dienstleistungsarbeitspldtze als Ar-
beitspldtze im Verarbeitenden Gewerbe. In Rheinland-Pfalz verloren das Verarbeitende
Gewerbe zwischen 1980 und 2015 rd. 31 Prozent der sozialversicherungspflichtigen Ar-
beitsplétze.

4 Die Analyse wird durch die Veranderungen in der Erhebungssystematik eingeschrankt. Innerhalb der letzten 25
Jahre wurden vier verschiedene Systematiken genutzt. Vor diesem Hintergrund ist — von Ausnahmen abgesehen
— eine differenzierte Analyse nur fir den kurzen Zeitraum zwischen 2007 bis 2015 mdglich.
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Die Abb. 2 (Seite 10) zeigt die Situation zwischen 1980 und 2015 fiir die Stadt Koblenz.
Die Entwicklung war in der Stadt Koblenz im Untersuchungszeitraum dhnlich. Das Ver-
arbeitende Gewerbe gab zwischen 1980 und 2015 rd. 28 Prozent der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplétze auf. Die Dienstleistungen konnten die Zahl ihrer sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten fast verdreifachen (289 Prozent).

Die Tabelle (Tab. 1) differenziert diesen ersten Uberblick. Sie zeigt 21 Wirtschafts-
zweige in der Wirtschaftszweigsystematik 2008 fiir den Zeitraum 2007 bis 2015. Kob-
lenz hatte in diesen neun Jahren in der Summe eine positive Beschéftigungsentwick-
lung (+ 9,5 Prozent). Die hochsten Wachstumsraten hatten die Wirtschaftszweige Er-
ziehung und Unterricht (+ 55,7 Prozent), freiberufliche, wissenschaftliche und techni-
scher Dienstleistungen (+ 35,9 Prozent) und Verkehr und Lagerei (+ 31,8 Prozent).
Das Verarbeitende Gewerbe hat in diesem Zeitraum (2007 bis 2015) die Zahl seiner
Beschaftigten um mehr als 5 Prozent verringert. Negativ war auch die Entwicklung fiir
Information und Kommunikation (- 4,1 Prozent) und im Bereich Offentliche Verwal-
tung etc. (-12,9 Prozent).

Tab. 1: Entwicklung der Beschéftigung in Koblenz, der Untersuchungsregion und dem Land Rhein-

land-Pfalz
Stadt Koblenz Wachstums- | v hstums-
rate in der Un- rate Rhein-

Wirtschaftszweige 2007 2015 WaCEt:‘"‘S' tf,fiﬂczhgg?if land-Pfalz

in der Systematik der WZ 2008 2007 bis 2015 2015 2007 bis 2015
A |Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 101 110 8,9 19,8 32,3
B [Bergbau und Gewinnung von Steinen etc. - - X * -29
C |Verarbeitendes Gewerbe 7.487 7.091 -53 6,7 3,1
D |Energieversorgung * * X * -1,2
E |Wasserversorgung, Abwasser, Abfall * 332 X * 15,4
F |Baugewerbe 1.940 2123 9,4 12,6 9,3
G |Handel, Instandhaltung, Rep. von Kfz usw. 10.475 10.734 2,5 6,4 9,1
H |Verkehr und Lagerei 2.976 3.921 31,8 14,3 24,5
| |Gastgewerbe 1.576 2.014 27,8 20,4 24,8
J |Information und Kommunikation 2.712 2.603 -41 7,7 7,3
K |Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 5.186 5.979 15,3 -1,2 2,4
L |Grundstlcks- und Wohnwesen 287 376 31,0 28,4 15,6
M |Freiberufliche, wissenschaftl. und techn. DL 3.464 4.707 35,9 28,5 32,8
N [Sonstige wirtschaftliche Dienstleistung 4.821 5.085 55 27,2 29,7
O |Offentliche Verwaltung, Verteid., Sozialvers. 9.362 8.158 -12,9 6,1 21
P |Erziehung und Unterricht 1.556 2.423 55,7 37,0 39,3
Q |[Gesundheits-, Veterinar-, Sozialwesen 8.180 10.610 29,8 26,1 23,7
R |Kunst, Unterhaltung und Erholung 972 1.006 3,5 59,9 35,1
S |Erbringung sonstiger Dienstleistungen 2.068 2.259 9,2 -0,8 9,8
T |Private Haushalte 59 74 25,4 * 50,8
U |Exterritoriale Org. und Kérperschaften - * X * -14,2

ohne Angabe * * X * X

insgesamt 64.376 | 70.503 9,5 13,2 13,2

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Bundesagentur fur Arbeit

Die mit ™ gekennzeichneten Tabellenzellen werden nicht veréffentlich; Die Zellen mit einem "—" enthalten keine Merkmale; die Zellen mit einem "X" kénnen nicht
berechnet werden.
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Insgesamt ist der Impuls der Dienstleistungen gut zu erkennen. Vor allem die Dienst-
leistungen (i. w. S.), die mit der oberzentralen Funktion der Stadt Koblenz verbunden
sind, konnten sich sehr positiv entwickeln.

In der Region, das heilst in den an Koblenz angrenzenden Kreisens stieg die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zwischen den Jahren 2007 und 2015 von
298.440 auf 337.897 Beschiftigte (13,2 Prozent). Die Bereiche mit den groften
Wachstumsraten sind Erziehung und Unterricht (37,0 Prozent) und Grundstiicks- und
Wohnungswesen (28,4 Prozent). Im Vergleich erreicht das Wachstum dieser Wirt-
schaftsgruppen aber nicht das Niveau der Stadt Koblenz. Nur im Bereich Verarbeiten-
des Gewerbe und im Baugewerbe besteht ein Bedeutungsiiberschuss des Umlandes.
Hier sind die Wachstumsraten positiv und mit 6,7 Prozent und 12,6 Prozent liegen sie
tiber dem Landesdurchschnitt und der Entwicklung der Stadt Koblenz (vgl. auch Tab.
1, S. 9).

Abb. 2

Beschaftigungsentwicklung in Koblenz
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Die Karte zeigt die Situation des Koblenzer Umlandes (Abb. 3). Die angrenzenden
Kreise hatten in der Summe zwischen 2007 und 2015 eine giinstigere Entwicklung als

Zur Abgrenzung der Untersuchungsregion siehe Abb. 3, S. 11; Zur "Region Koblenz" gehoren die Kreise Ahrwei-
ler, Altenkirchen, Cochem-Zell, Mayen-Koblenz, Neuwied, Rhein-Hunsruck-Kreis, Rhein-Lahn-Kreis und der
Westerwaldkreis.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die sozialversicherten Beschaftigten im Verarb. Gewerbe einen Anteil von rd. 90
Prozent der Beschaftigten haben. In den Dienstleistungen ist der Anteil der nicht-sozialversicherten Beschaftigten
mit ca. 40 Prozent deutlich hoher. Nicht sozialversichert sind Beamte, Freiberufliche Tatigkeiten, Selbstandige/In-
haber und mithelfende Familienangehérige. Entsprechend sind die Anteile des Verarb. Gewerbes und der Dienst-
leistung zu erhohen.

10 Planquadrat Dortmund GbR 2016
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die Stadt Koblenz. Diese Position entstand immer dann, wenn sowohl das Verarbei-
tende Gewerbe als auch die Dienstleistungen ein Wachstum aufweisen. Hinzu kom-
men Einfliisse durch die Verkehrserschliefung (FernstralRenanschluss) und evtl. der
verfiigbaren Fldche.

Im Koblenzer Umland ist die Rangfolge hinsichtlich der absoluten Beschiftigungsent-
wicklung eindeutig. Die giinstigste Entwicklung hatte der Kreis Mayen-Koblenz
(20,8 Prozent), dann folgt der Kreis Ahrweiler (17,7 Prozent) und die Kreise Rhein-
Hunsriick (15,0 Prozent), Westerwald (14,6 Prozent) und Rhein-Lahn-Kreis (12,5 Pro-
zent). Die Kreise Altenkirchen, Neuwied und Cochem-Zell haben in der Region zwar
ebenfalls eine positive Entwicklung, bleiben in ihrem Beschaftigungswachstum aber
unter 10,0 Prozent.

Abb. 3: Beschaftigungsentwicklung in der Region Koblenz (insgesamt)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Arbeitsagentur West 2016
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Die Position der Stadt Koblenz ist mit den anderen kreisfreien Stadten im Land ver-
gleichbar. In aller Regel haben die kreisfreien Stddte eine geringere Wachstumsrate
als das Umland. Dieses Entwicklungsmuster signalisiert den unterschiedlichen Stand
des Strukturwandels. In den kreisfreien Stddten dominiert eindeutig der Dienstleis-
tungsbereich, auch angetrieben durch die zentrale Funktion dieser Orte und dem Aus-
bau der verkehrlichen Infrastruktur. Der Wettbewerb um Arbeitskrédfte und um Stand-
orte bzw. Flachen treibt vor allem das Verarbeitende Gewerbe aus den zentralen Orten
heraus.

Die Abb. 4 zeigt, dass die nordlichen Kreise des Landes Rheinland-Pfalz im Untersu-
chungszeitraum eine im Vergleich giinstigere Entwicklung aufweisen. Vergleicht man
die kreisfreien Stadte des Landes untereinander, dann ist die Position in Koblenz mit
einem Wachstum zwischen 5 bis 10 Prozent durchschnittlich.

Abb. 4: Beschaftigungsentwicklung in den Kreisen und kreisfreien Stadten (insgesamt) 2007
bis 2015

Entwicklung der Beschaftigung

Altenkirchen (Westerwald) Wachstumsraten (insgesamt)

B :7-50
= so0-100
] 100-150
[ 1s50-200
Bl 200-230

* Ahrweiler,

B Rhein-Lahn-Kreis,

L, Vulkaneifel

Cochem-Zell

Eifelkreis Bitburg-Pruem

Rhein-Hunsrueck-Kreis

Bernkastel-Wittlich ;

Bad Kreuznach

Trier,

o A
Trier-Saarburg | Riksield

Frankenthal (Pfalz)

Ludwigshafen am Rhein

Kaisersiautern, Landkreis "
Rhein-Plalz-Kreis

Neustadt'an der Weinstrasse’
»y

Zweibruecken

SuedlichelWeinsirasse

Germersheim

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Arbeitsagentur West 2016
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Die weiteren Analysen zum Investitionsverhalten der Betriebe, aber auch die differen-
zierte Analyse der Branchenstruktur werden zusdtzliche Hinweise zur Entwicklungs-
dynamik geben und das Verhéltnis zwischen dem Oberzentrum Koblenz und seinem
Umland differenzieren.

Portfolio-Analyse

Mit einer Zeitreihe kann vor allem das Wachstum gut beobachtet werden (vgl. Abb. 1 und
Abb. 2). In dieser Perspektive wird aber die Bedeutung der Wirtschaftsbereiche ggf. iiber-
oder unterschétzt. Das starke Wachstum einer kleinen Branche kann die Position der un-
tersuchten Gebietskorperschaft iiberzeichnen. Mit einer Portfolio-Analyse kénnen die bei-
den Aspekte Wachstum (Y-Achse) und Bedeutung (X-Achse) gleichzeitig dargestellt
werden.

Zuerst werden die Kreise und kreisfreien Stadte des Landes Rheinland-Pfalz in ihren Di-
mensionen Wachstum und Bedeutung dargestellt. Mit dem durchschnittlichen Wachstum
und dem durchschnittlichen Anteil der Beschéftigten des Landes entsteht ein Achsenkreuz
zur Unterstiitzung der Interpretation’.

Abb. 5

Portfolio des Landes Rheinland-Pfalz
Basis: sozialversicherungspflichtig Beschéftigte
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Arbeitsagentur West 2016

7 Der MaRstab bzw. der gewéhlte Durchschnitt muss nicht zwingend das Bundesland oder die Bundesrepublik
bilden. Der MaRstab kann ggf. auch durch die Wettbewerber gebildet werden. Allerdings ist in diesen Fallen die
Datenbeschaffung und Interpretation angesichts unterschiedlicher Statistikgewohnheiten oft schwierig.
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Im oberen linken Quadranten befinden sich die kleineren Kreise mit einer iiberdurch-
schnittlichen Wachstumsrate. Sie kénnen als die "Aufsteiger" bezeichnet werden. Die
Kreise im oberen, rechten Quadranten haben angesichts ihrer iiberdurchschnittlichen
Grofe und ihres tiberdurchschnittlichen Wachstums, den groSten Einfluss auf das wirt-
schaftliche Geschehen. Es sind quasi die "Stars" der regionalen Entwicklung. Der untere
rechte Quadrant enthélt die groSen, aber wachstumsschwécheren Kreise (meist mit einer
traditionell strukturierten Wirtschaft). Sie stellen die (historische) "Basis" der Wirtschaft
dar. Der untere, linke Quadrant enthélt die kleinen und wachstumsschwachen Kreise des
Untersuchungsraumes.

Fiir Rheinland-Pfalz lasst sich feststellen, dass sich im Aufsteigerquadranten rd. 25 Pro-
zent der Arbeitspldtze (= 13 Kreise bzw. kreisfreie Stddte) befinden. Der ndchste Quadrant
besteht aus fiinf Kreisen und kreisfreien Stddten mit einem Beschéftigten Anteil von rd.
24 Prozent. Die Halfte der Gebietskorperschaften wies fiir den Untersuchungszeitraum
2007 bis 2015 ein iiberdurchschnittliches Wachstum auf. Im Basisquadranten befinden
sich sieben Stadte bzw. Kreise mit einem Anteil von 32 Prozent an den sozialversicherten
Beschiftigten. Diese Gruppe zeichnet sich bei einem geringeren Wachstum durch eine
insgesamt grofSen Beschéftigungsanteil aus. Die vierte Gruppe sind die Gebietskorper-
schaften von geringerer Grofle bzw. Bedeutung fiir das Land mit einer unterdurchschnitt-
lichen Wachstumsquote. Sie haben aber immer noch einen Anteil von 18 Prozent an den
Gesamtbeschéftigten.

Das Diagramm zeigt, dass der Kreis Mayen-Koblenz und der Westerwaldkreis - geogra-
fisch unmittelbare Nachbarn zu Koblenz — eindeutig zu den "Stars" gehoéren (Abb. 5, S.
13). Der Kreis Ahrweiler und Rhein-Pfalz-Kreis sind der Gruppe der Aufsteiger zu zuord-
nen und die Stadt Koblenz sowie der Kreis Neuwied gehdren zur Basis. Altenkirchen,
Cochem-Zell und der Rhein-Lahn-Kreis werden im Mafstab des Landes den Absteigern
zugeordnet. Die Region Koblenz weist eine mit dem Land vergleichbare Wirtschaftsstruk-
tur auf, wenn man die vier Quadranten als Kennzeichen heran zieht.

Die Abb. 6 zeigt, das Portfolio der Stadt Koblenz nach den Wirtschaftsbereichen. Der
Malistab ist der Koblenzer Durchschnitt. Die Position der Wirtschaftsbereiche im Portfo-
lio gibt Auskunft iiber die Bedeutung und Entwicklung der Bereiche. In Koblenz sind
wachsende Wirtschaftsbereiche (Stars) vor allem die Dienstleistungen mit dem Ge-
sundheitswesen, der Finanzwirtschaft und den freiberuflichen, wissenschaftlichen und
technischen Diensten. Hinzu kommt der Verkehr, der funktional ebenfalls eine Dienst-
leistung darstellt. Diese vier Bereiche sind typische oberzentrale Nutzungen mit einem
Anteil von 27,6 Prozent an der Gesamtwirtschaft. Die Aufsteiger als zweite dynami-
sche Gruppierung mit einem Anteil von 7,0 Prozent, bestehen aus den Bereichen Er-
ziehung/Unterricht, Gastgewerbe, Grundstiicks- und Wohnungswesen und private
Haushalte. Im Basisquadranten befinden sich vier Wirtschaftsbereiche mit einem Be-
schéftigtenanteil von 53,2 Prozent. Hinzu kommen noch einmal 12,1 Prozent der Be-
schéftigten bei den so genannten Absteigern. Die zugehdrigen Wirtschaftsbereiche
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sind das Baugewerbe, Information und Kommunikation, Kunst/Unterhaltung sonstige
Dienstleistungen und die Landwirtschaft.
Abb. 6

Portfolio der Stadt Koblenz
Basis: Sozialversicherungspflicht Beschéftigte

Aufsteiger Erziehung und Unterricht Star
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Kunst, Unierhaltung Handel
i sonstige wirtschafliiche
. Dianstisistungen
Absteiger i ! ! offentiiche; Verwaitung Basis
Bedeutung
Anteil an der Gesamtwirtschafl
Quelle: Planquadrat Dortmund GbR 2016 Daten: Arbeitsagentur West 2016

Die Tab. 2 weist fiir die {ibrigen Kreise der Region Koblenz die Beschéftigtenanteile der
einzelnen Quadranten nach. Insgesamt zeigt sich, dass die Region vielfach ein Drittel der
Beschiftigten im dynamischen Bereich aufweist. ...

Tab. 2: Portfolio der Region Koblenz

Aufsteiger Stars Basis Absteiger
Stadt Koblenz 7,0 27,6 53,2 12,1
Kreis Altenkirchen
Kreis Ahrweiler
Kreis Ahrweiler
Kreis Cochem-Zell

Wird noch ergdnzt!

Kreis Mayen-Koblenz 9,9 43,2 29,0 17,8
Kreis Neuwied 8,9 23,0 54,2 13,9
Rhein-Hunsrlck-Kreis

Rhein-Lahn-Kreis 12,1 25,3 48,2 14,4
Westerwaldkreis 18,2 16,6 53,1 12,1
Rheinland-Pfalz 25,5 23,9 32,3 18,1

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 — eigene Berechnung

Mit diesen Informationen kann die Disposition der Wirtschaftsbereiche abgeschétzt wer-
den (vgl. Tab. 3). Aufsteiger sind in erster Linie an ihrer quantitativen Position auf dem
Markt interessiert. Entsprechend ist die Kapazitét ihres Unternehmens das wichtigste. Un-
ternehmen in dieser Entwicklungsphase fragen Gewerbefldchen nach, aber sie bevorzugen
noch kleinere Flachen und mieten sehr haufig ihre Betriebsareale.
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Die Wirtschaftsbereiche des zweiten Quadranten, die Stars, haben den Markteintritt ge-
schafft und expandieren. In diesem Kontext sind Gewerbefldchen nach ihre Mietphase ein
zentrales Investitionsobjekt.

Die Wirtschaftsbereiche im Basis-Feld haben in dieser Entwicklungsphase vielfach schon
ihre optimale BetriebsgrofSe und auch ihre moglichen Marktanteile erreicht. Thr Entwick-
lungsinteresse ist die Rationalisierung ihrer Wertschopfung und die Ersatzinvestitionen.
Gewerbefldachennachfrage entsteht vor allem im Zuge einer betrieblichen Arrondierung.
Vielfach ermoglicht aber der technische Fortschritt den Ausbau der Produktionskapazitét
ohne Flachenausweitung. Die Beobachtung zeigt, dass in dieser Phase die Reorganisation
des Produktionslayouts vielfach ausreicht, um den Erfordernissen von Markt und techni-
schem Wandel gerecht zu werden.

Tab. 3: Investitionsneigung der Region bzw. der Wirtschaftsbereiche in Abhangigkeit zur

Position im Portfolio-Diagramm

Aufsteiger Stars Basis Abstgiger

unwichtige, aber expandie- wichtige dynamische Region wichtige, stagnierende Region “T“”'Ch“ge’ SEREIEED (Re-

rende Region gion
Arbeitsmarkt geringe, aber positive |hohe Nachfrage nach | Geringe Nachfrage Entlassungen, ohne re-

Wirkung Arbeitskraften nach Arbeitskraften levante Nachfrage
Investitionen |hohe Kapazitatsinvesti- | hoher Anteil an Kapazi- | Vorherrschend sind De-Investition, allen-
in Maschinen |tionen tats- und Rationalisie- |Rationalisierungs- und |falls Reparatur und Er-
und Anlagen rungsinvestitionen Ersatzinvestitionen satz
Gewerbe- geringe quantitative hohe quantitative Geringe Gesamtnach- Flachenfreisetzungen
flachen- bzw. |Nachfrage, vor allem Nachfrage durch ex- 9 Untervermietung,

) . frage, vorherrschend . .
Standortnach- |durch kleine, neu ge- | pandierende Unterneh- . Grundstticksteilung,
" Arrondierungen

frage grundete Unternehmen {men Brache

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Die so genannten Absteiger-Unternehmen, die aus Griinden der Marktséttigung, des Al-
ters des Betriebsinhabers oder des Wettbewerbs schrumpfen, nehmen nur noch Reparatu-
ren und Ersatzinvestitionen vor und stellen oft Flachen durch Untervermietung oder der
Verpachtung von Teilflachen zur Verfiigung.

Die Portfolioanalyse stellt einen Schnappschuss auf den Entwicklungsprozess der Wirt-
schaft dar. Aus den Aufsteigern werden Stars oder im Falle des Scheiterns auch Absteiger.
Die Stars entwickeln sich mit der Marktséttigung zu Basis-Unternehmen. Letztere wiede-
rum konnen sich zu Absteigern entwickeln. Dieser hypothetische Lebenszyklus ist undif-
ferenziert, da er weder Innovationen noch andere Mittel der Restrukturierung kennt und
kann deshalb nur als einfache Orientierungsmarke dienen. Regionen sollten méglichst die
Halfte ihrer Arbeitsplédtze im dynamischen Bereich (Aufsteiger und Stars) aufweisen. Der
Bereich Absteiger sollte moglichst gering besetzt sein.

Insgesamt macht das einfache Bild auch deutlich, welche Ressourcen auch in Form von
Flachen und Standorten erforderlich werden.

Die emittierenden Bereiche Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe und Kfz-Gewerbe,
als zentrale Nutzer der Gewerbefldchen nach den §§ 8 und 9 BauNVO, werden — auf
dieser Beobachtungsebene — in Koblenz nur verhalten als Gewerbeflachennachfrager
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auftreten. Diese drei Wirtschaftsbereiche belegen im Portfolio-Diagramm das Basis-
(Verarb. Gewerbe) oder das Absteigerfeld (Baugewerbe). Auch das Kfz-Gewerbe als
Teil des Handels hat die Trennlinie tiberschritten und wird im geringeren MaRe als im
letzten Jahrzehnt als Flachennachfragen in Koblenz auftretens.

Nur der Bereich Verkehr bzw. Logistik, Lagerei etc. weist noch deutliche Anzeichen
der Expansion auf (Star-Quadrant). Dieser Wirtschaftsbereich passiert in Koblenz ge-
genwartig die Grenze zwischen Aufsteigern und Stars. In dieser Perspektive werden
die Unternehmen dieser Gruppe als Flachennachfrager auftreten.

Die Flachennachfrage entsteht nicht nur durch den "einfachen" Prozess des Wachs-
tums und neuer technischer Anforderungen, sondern entsteht auch haufig aus organi-
satorischen Verdnderungen bzw. einer neuen unternehmensstrategischen Ausrichtung.
Das aktuell verfiigbare technische Equipment erlaubt es beispielsweise, ehemals selb-
standige Filialen oder Unternehmensteile zusammenzulegen, um die Effekte der "eco-
nomies of scale" besser zu nutzen. Aber auch die hohe Beschiftigtenproduktivitét er-
fordert nicht mehr die ehemals gegebene rdumliche Verteilung der betrieblichen
Standorte zur ArbeitsmarkterschlieSung.

In diesen Prozessen werden hdufig periphere und kleinere Flichen an anderer Stelle
freigegeben und neue grolle Gewerbefldchen an zentralen Orten benétigt, auch wenn
die betriebliche Flachenbilanz eine Flachenersparnis erkennen lasst.

2.2 Die Entwicklung des Verarb. Gewerbes in der Region Koblenz

In allen Regionen des Bundesgebietes ist die Zahl der Beschéftigten im Verarbeiten-
den Gewerbe zuriickgegangen. Im Jahr 2007 wurden in Koblenz 7.487 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte gezdhlt und im Jahr 2015 waren es nur noch 7.091 Be-
schéftige. Der Riickgang betrug — wie schon festgestellt — 5,3 Prozent (vgl. Tab. 1). In
der Region ...

Die Grafik (Abb. 7) verdeutlicht die Entwicklung der letzten Jahre fiir die Wirtschafts-
zweige des Verarbeitenden Gewerbes in den verschiedenen Branchen. Zuerst ist fest-
zuhalten, dass die Beobachtungsmaglichkeiten sehr eingeschréankt sind. Veroffentlicht
werden nur wenige Daten, so dass gemessen in Beschéftigten nur fiir ein Viertel des
Verarbeitenden Gewerbes die Entwicklung detaillierter verfolgt werden kann.

Von den zehn in Koblenz beobachtbaren Wirtschaftszweigen hat die Hélfte im groflen
Umfang Arbeitskréfte abgebaut. In der Branche Druckereierzeugnisse etc. betrug der
Arbeitsplatzverlust rd. 70 Prozent. Im Maschinenbau einer insgesamt sehr stabilen und
tendenziell wachsenden Gruppe ist ein Beschaftigungsriickgang von fast 10 Prozent
zu beobachten.

Aktuell kann man eine Reorganisation des Kfz-Gewerbes beobachten. Einmal werden die Betriebsflachen der
Werksvertragswerkstatten groRer und zum anderen versuchen die Automobilunternehmen eigene Werkstatten
zu etablieren. Im Ergebnis wird die Zahl der Werkstatten geringer, aber die Flachenanforderungen bleiben noch
bestehen (neue Standorte mit neuen Standortanforderungen). Relevant sind ggf. die aufgegebenen Flachen.
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Zu den wachsenden Branchen gehorten zwischen 2007 und 2015 die Herstellung von
Glas usw. sowie Nahrungs- und Futtermittel. Beide Branchen verzeichnen eine Stei-
gerung der Beschaftigung von 30 Prozent und mehr.

Abb. 7

Entwicklung des Verarbeitenden Gewerbes 2007 bis 2015
Stadt Koblenz

31 Herstellung von Mébeln

Hinweis: .
Die hier nachgewiesenen zehn Wirtschaftszweige 30 Sonstiger Fahrzeugbau
haben nur einen Anteil von 25,5 Prozent am 29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen

Wirtschaftsbereich Verarb. Gewerbe. Die elf Branchen
ohne weiteren Nachweis haben vielfach nur aus ein
einziges Unternehmen oder ein domierenden
Unternehmen. Die Ver6ffentlichung ihrer 21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen

Beschaftigtendaten ist nicht moglich. 20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen

15 Herstellung von Leder, Lederwaren und Schuhen

27 Herstellung von elektrischen Ausriistungen

24 Metallerzeugung und -bearbeitung

13 Herstellung von Textilien

11 Getrankeherstellung

23 Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von...

m 10 Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln

PSS TSI 33 Reparatur und Installation von Maschinen und Ausriistungen

m 32 Herstellung von sonstigen Waren
26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und...

e 28 Maschinenbau
;{ F ,{ ,{ ,{ r“:: 22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren
#I’I’ 25 Herstellung von Metallerzeugnissen
m 16 Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren (ohne Mabel)

18 Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung von bespielten..
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Entwicklung 2007 bis 2015 (in Prozent)

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Arbeitsagentur West 2016

Es ist damit zu rechnen, dass sich das Verarbeitende Gewerbe angesichts seines all-
madhlichen "Wandels" sich zum Teil wie der typische Investor des vierten Quadranten
verhalten wird. Es wird in diesem Kontext Flachen aufgeben bzw. in verschiedenen
Formen zur Verfiigung stellen (Untermiete, Miete, Pacht, Kauf).

2.3 Die Entwicklung der Dienstleistungen in der Region Koblenz

Die Dienstleistungen nutzen im Schwerpunkt vor allem zentrale Standorte (Innen-
stadt). Allerdings hat sich die Standortbindung in den letzten Jahrzehnten gelockert.
Eine Ursache dieser Verdnderung sind die gewandelten betrieblichen Verhéltnisse in-
nerhalb der Dienstleistungen. Die Betriebe wie Rechtsanwaltskanzleien werden groSer
(Zahl der Beschiftigten) und spezialisierter. In der Folge (unterstiitzt durch die neue
technische Infrastruktur) bedarf es groRerer Marktgebiete. Wurde die Dienstleistungs-
dichte lange Zeit von der Zahl der Einwohner im engeren Umfeld bestimmt, so be-
stimmt heute die Erreichbarkeit (Autobahn, ICE-Anschluss, Flughafennéhe, und Breit-
band-Verbindungen) die Grofle des Marktgebietes mit.

In der Konsequenz verlieren die Innenstdadte an Bindungskraft. Hinzu kommt, dass die
neuen groferen Betriebsformen erhebliche Schwierigkeiten haben in der Innenstadt die
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notwendigen Betriebsfldchen zu realisieren®. Vor diesem Hintergrund nehmen die Dienst-
leistungsbetriebe zunehmend die Gewerbegebiete im Sinne der §§ 8 und 9 Baunutzungs-
verordnung als Standort wahr. Hinzu kommit, dass auch die Gewerbestandorte inzwischen
ein besseres Ambiente aufweisen und gelegentlich in ihrer Ausstattung (Gastronomie,
Kontakte etc.) die Innenstadt tibertreffen.

Im Jahr 2007 waren in Koblenz 35.955 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in den
Dienstleistungen tdtig und im Jahr 2015 waren es 40.677 Beschéftigte. Die Abb. 8 weist
die Entwicklung der letzten neun Jahre nach. Es zeigt sich, dass der Bereich Erziehung
und Unterricht sowie die freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienst-
leistungen wesentliche Trager der Entwicklung waren. Hinzu kommen die sonstigen
wirtschaftlichen Dienstleistungen. Aber auch die anderen Dienstleistungen haben hohe
Wachstumsraten.

Abb. 8

Entwicklung der Dienstleistungen 2007 bis 2015
Stadt Koblenz

T Private Haushalte
S sonstigen Dienstleistungen %
R Kunst, Unterhaltung und Erholung E
Q Gesundheits- und Sozialwesen 7////////////%
P Erziehung und Unterricht /////////////////////////m
O Offentliche Verwaltung etc. W
N sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen %
M freiberuflichen, wissenschaft. und techn. DL /

L Grundstticks- und Wohnungswesen 2222222222222222222
K Finanz- und Versicherungsdienstleistungen m

-20,0 -10,0 0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Einschriankend muss man darauf verweisen, dass bei einer Wachstumsrate immer auch
die Ausgangsbasis beachtet werden muss. Im Falle der Wirtschaftsgruppe "Private
Haushalte" betrdagt der Besatz weniger als 100 Beschaftigte, so dass ein zusétzliches
Beschéftigungsverhéltnis schon fast 3 Prozent Wachstum ausmacht. Eine dhnlich

°  Die Bildung eines neuen, gréReren Betriebsstandortes erfordert den Erwerb mehrerer Grundstiicke, den Abriss
der vorhandenen Gebéude und das Bauen unter den Augen der Offentlichkeit. Im Einzelfall ist dies alles zeitlich
schwer zu kalkulieren und auch monetar aufwendig, so dass man haufiger als vor ein, zwei Jahrzehnten in ein
Gewerbegebiet ausweicht.
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schwache Ausgangsbasis weist die Wirtschaftsgruppe Grundstiicks- und Wohnungs-
wesen auf. Bei einer Basis von weniger als 500 Beschéftigten sind 10 weitere Beschaf-
tigungsverhdltnisse ein Zuwachs von rd. 2 Prozent.

Dieser sehr kurze Hinweis auf die Dienstleistungen macht aber deutlich, dass hier ein
relevanter Standortbedarf — auch bei einer Abflachung der Wachstumskurve (vgl. Abb.
2, S. 10) — besteht.

Allein mit Bezug auf den Strukturwandel und den bisherigen Entwicklungsverlauf ist
eine Flachennutzung durch diese Wirtschaftsbereiche in den Gewerbegebieten unter
Status quo Bedingungen nicht auszuschliefen. Die Abb. 9 zeigt den Verlauf der In-
vestitionen in Biiroflachen (Nutzfldche in Quadratmeter).

Abb. 9

Buroflachenentwicklung in Koblenz
Basis: Baufertigstellung
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Quelle: Planquadrat Dortmund GbR 2016 Daten: Statistisches Landesamt 2016

Ein gewisser Anteil der Biiroflache wird auch in den Gewerbegebieten ihren Standort
finden.

10 Diese Flache lasst sich nicht unmittelbar in Grundstiickfliche in Gewerbegebiete iibertragen, da Biirogebaude in
der Regel mehrgeschossig sind und einen Standort mit Zentralitdtseigenschaften bevorzugen.
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2.4 Der Einfluss der Branchen und der lokalen Verhaltnisse

Das allgemeine regionale Wachstum ist im idealen Fall gleich dem Wachstum der
Wirtschaftszweige bzw. der Branchen im Bundesgebiet oder des Bundeslandes.
Wachstumsunterschiede in den Regionen ergeben sich in dieser Sicht aus dem — wie
immer entstandenen — regional unterschiedlichen Branchenbesatz. Aber auch unter
Beachtung dieses Gesichtspunktes verbleiben noch Wachstumsunterschiede. Diese
positiven oder negativen Differenzen werden der lokalen Situation zugeschrieben.
Hinzu kommt als weiterer Einflussfaktor die konjunkturelle Konstellation. Mittels der
Shift-and-Shareanalyse kénnen diese Komponenten gemessen werden'!.

Es bestehen verschiedene technische Ansétze. Hier wird die Differenz- und die Index-
Methode genutzt. Die Tab. 4 zeigt fiir die Region Koblenz das Ergebnis nach der Dif-
ferenzmethode. Diese Form zeigt die Verdanderung der Beschiftigung in absoluten
GroRen. Ein Vergleich zwischen den einzelnen Regionen ist allerdings angesichts ihrer
unterschiedlichen Regionsgrofe nur mit Einschrankung moglich.

Tab. 4: Ergebnis der Shift-and-Shareanalyse (Differenzenkonzept) flr die Region [Beschaftigte]

Gebietskérper- Entwicklung Ergebnisse der Shift-and-Shareanalyse
schaft zw. 2007 bis 2015 Konjunktureinfluss Struktureinfluss Standorteinfluss
Koblenz 6.027 8.407 299,8 -2.679,4
Ahrweiler 4.765 3.520 169,7 1.074,8
Altenkirchen 2.585 4.300 -602,8 -1112,3
Cochem-Zell 1.377 2.228 156,8 1.007,7
Mayen-Koblenz 10.914 6.917 -37,2 4.034,1
Neuwied 2.983 6.975 - 33,1 - 3.658,8
Rhein-Hunsriick 4.364 3.966 35,1 362,7
Rhein-Lahn-Kreis 3.324 3.560 -108,0 -217,6
Westerwaldkreis 8121 7.322 - 663,9 1.462,9

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016

Die Tab. 4 zeigt die Entwicklung zwischen den Jahren 2007 und 2015. Die erste Spalte
enthdlt die Verdnderung der sozialversicherten Beschiftigten im Beobachtungszeit-
raum. Die zweite Spalte zeigt den Konjunktureffekt. Es wird deutlich, dass die Ent-
wicklung auf dem Arbeitsmarkt im Wesentlichen durch konjunkturelle Ereignisse ge-
pragt war. Die Effekte der Branchenstruktur (Struktureinfluss) sind dagegen sehr ge-
ring. Fiir Koblenz kann nur ein Zuwachs von rd. 300 Beschéftigte auf die im Vergleich
zu Rheinland-Pfalz besser Branchenstruktur zuriickgefiihrt werden. Die Stadt Koblenz
schneidet von allen Gebietskorperschaften der Region beim Struktureffekt am besten
ab. Der Standorteinfluss ist fiir Koblenz dagegen negativ und 16st einen Beschéfti-
gungsverlust von fast 2.700 Beschaftigten aus.

Die beste Entwicklung weist der Kreis Mayen-Koblenz auf. Seine Position wird aber
nicht durch eine giinstige Branchenstruktur begriindet, sondern durch die lokalen Fak-
toren. Die iibrigen Kreise der Region Koblenz schwanken um das Landesniveau. Dies
wird auch unmittelbar durch das folgende Box-Plot-Diagramm deutlich. Der Index 1
stellt das Landesniveau dar und die gelb hinterlegte Box prasentiert 50 Prozent der

11 Diese Messung beruht auf dem skizzierten Konzept iiber das Zusammenspiel von Branche, lokalen Einflussfak-

toren und Konjunktur. Die Ergebnisse sind — wie noch gezeigt wird - als Hinweise zu interpretieren, aber nicht als
kausale vollstandige Erklarung. Vgl. Schénebeck, C.: Wirtschaftsstruktur und Regionalentwicklung. Dortmund
1996
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Ergebnisse der Shift-Analyse
Basis; S\V-Beschafiigte in Rheinland-FPfalz
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Index: 1 = alle Reglonen/Rheinland-Plaiz

1,20

Gebietseinheiten. Die Boxen sind sym-
metrisch und von sehr geringer Spann-
weite. Die geringe Streuung des Struk-
turfaktors und damit sein geringer Ein-
fluss auf die Entwicklung werden durch
die sehr kleine Box angezeigt. Die Ab-
weichung vom Durchschnitt (Rhein-
land-Pfalz) ist sehr gering. Etwas grofSer
ist die Spannweite des Standortfaktors
bzw. der lokalen Verhéltnisse. Der Bei-
trag ist - wie die Karte zeigt - nur in vier
weiteren Kreisen bzw. kreisfreien Stad-
ten iiberdurchschnittlich. Allerdings ist
der Effekt, gemessen am konjunkturel-
len Einfluss gering.

Zu den lokalen Einflussfaktoren werden sowohl die technische Ausriistung (Infra-
struktur in Form von Autobahnen oder Abwasserbeseitigung etc.) als auch die institu-
tionellen Bedingungen (Ausbildung, wirtschaftliche Mentalitdt aber auch "Fiihrungs-
personlichkeiten" in Politik, Kultur und Unternehmen) gezdhlt. Im Detail kann man
zeigen, dass die lokale Situation meist fiir den Handel, die Offentlichen Dienstleistun-
gen sowie die sonstigen Dienstleistungen und das Verarbeitende Gewerbe nachteilig
sind. Die lokalen Einflussfaktoren werden in diesem Analyseverfahren technisch ge-
bildet und ihre inhaltliche Interpretation ist nur mit Einschrankungen moglich. Rele-
vant ist, dass auch dieser Faktor in der Region insgesamt nur von geringem Einfluss

ist.
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Abb. 10:  Auswertung der Shiftanalyse fir Rheinland-Pfalz (2007 bis 2015) auf der Basis
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Strukturfaktor _ _ﬂ:_’i bl

(e,
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oder der Unlernehmermentalitat)

Ein Faktor < 1 zeigt eine negative
Abweichung und ein Fakior > 1 zeigt eine
positive Abweichung. Das Produkt aus
Strukur- und Standortfaktor ergibt den
Regionalfakior.

Regional

0.9000 - 0.9500
0.9500 - 1.0000
1.0000 - 1.0500
1.0500 - 1.1000

ROOCH

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015, eigene Berechnung Daten: Arbeitsagentur Nord 2014

Insgesamt wird aus dieser Analyse deutlich, dass die unmittelbaren Einfliisse (Branchen-
struktur und lokale Verhéltnisse) gering sind bzw. waren. Man kann mit nur geringen Ein-
schrankungen von ubiquitdren Verhdltnissen sprechen. Den grofiten Einfluss auf die Ent-
wicklung hat die konjunkturelle Bewegung. Dies wird auch plausibel, wenn man sich die
internationalen Markte, auf denen die Unternehmen der Region vielfach agieren, verge-
genwartigt. Die deutschen und zum Teil die europdischen Wirtschaftsverhéltnisse verlie-
ren in diesem Kontext an Einfluss und Bedeutung.
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2.5 Exkurs: Die Stellung der Region Koblenz im Wettbewerb

Eine weitere Ergdnzung zur wirtschaftlichen Entwicklungskonfiguration ist die Diskus-
sion der Faktorintensitédt der Produktion. In der wirtschaftswissenschaftlichen Diskussion
wird haufig zwischen rohstoff-, arbeits- und kapitalintensiven Giitern bzw. Industrien so-
wie zwischen mobilen und immobilen Schumpeter-Industrien (Produktionsfaktor Wissen-
schaft/Technik) unterschieden'2.

Tab. 5: Faktorintensitat der Produktion im Vergleich im Verarbeitenden Gewerbe

Bundesgebiet
2004 2006
rohstoffintensive Industrien 2,0 2,0
arbeitsintensive Industrien 28,7 28,4
kapitalintensive Industrien 12,1 12,3
mobile Schumpeter-Industrie 19,7 19,6
immobile Schumpeter-Industrien 37,5 37,7

Quelle:  Schrader, K. F./Laaser, C.-F./Soltwedel, R. u.a.: Neue Wege der Kooperation. Kiel 2008, S. 24 ff (= Kieler Beitrage
zur Wirtschaftspolitik, Nr. 1)

Die Tab. 5 zeigt die Situation der Bundesrepublik. In dieser dlteren Untersuchung er-
weist sich, dass die Produktion im Verarbeitenden Gewerbe als arbeitsintensiv (= 28,4
Prozent) und im Wesentlichen von Technik/Wissenschaft (= 37,7 Prozent) gepragt
ist3. Die drei ersten Industrien sind einem starken Wettbewerb ausgesetzt. Rohstoffe,
Arbeitskrdfte und auch Kapital sind an vielen Standorten in groferem Mafe und zu
geringen Kosten aufSerhalb der Bundesrepublik verfiigbar. Zwischen den beiden Refe-
renzjahren kam es zu geringfiigigen Verschiebungen, die aber schon seit Jahrzehnten
zu beobachten sind und als Teil des Strukturwandels gelten.

Von Bedeutung fiir die nachhaltige Entwicklung der Industrie sind die Anteile der
Schumpeter-Industrien. Schumpeter-Industrien produzieren und entwickeln wissens-
und forschungsintensive Giiter. Die Unterscheidung zwischen mobilen und immobilen
Giitern erfolgt durch die mogliche raumliche Trennung zwischen Forschung/Entwick-
lung und Produktion.

Bei den Produkten, die eine rdaumliche Trennung zwischen Forschung und Produktion
zulassen (z. B. Chemie: Forschung in Deutschland, Produktion in China), ist im Zeit-
ablauf ein Transfer der Forschung an den Produktionsort zu beobachten bzw. es sind
Imitationen/Variationen durch die Produktionsregion méglich. Die Giiter, die eine
Trennung zwischen Forschung und Produktion nicht zulassen, sind die immobilen Gii-
ter und weniger leicht zu imitieren und damit ein zentraler und nachhaltiger Entwick-
lungsfaktor. Zu den immobilen Giitern gehoren (gegenwaértig) medizinische und me-

12 Klodt, H.: Wettlauf um die Zukunft. Technologiepolitik im internationalen Vergleich. Tiibingen 1987 (Kieler Studien
206); Heitger, B. u.a.: Die mittel- und osteuropaischen Lander als Unternehmensstandort. Tlibingen 1992 (= Kieler
Studien 250)

13 Zu beachten ist, dass arbeitsintensive Produktion zu einem erheblichen Anteil "unsichtbares Wissen" enthalt.
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dizintechnische Erzeugnisse, Kraft- und Arbeitsmaschinen, Maschinen zur Metallver-
arbeitung, Straenfahrzeugbau, Lokomotiven, Luftfahrzeuge und Mess-/Priif- und
Kontrollgerate!.

Fiir Rheinland-Pfalz und die Region Koblenz kénnen die Anteile dieser Wirtschafts-
bereiche nicht so ohne weiteres ermittelt werden. Sie nehmen fiir diesen Raum so
kleine Anteil ein, dass sie vielfach nicht ver6ffentlich werden.

Nur fiir den Maschinenbau und sonstige Fahrzeuge wurden Daten verdffentlich. Auch
diese Daten umfassen nicht ausschlieflich die hier genutzten Untergruppen, so dass
der Anteil in Koblenz unbestimmt bleibt. Gleichzeitig weist das Wachstum der Wirt-
schaftsgruppe freiberuflich, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen im
Wachstumsranking den zweiten Rang auf (vgl. S. 19, Abb. 8). Dies kann als Zeichen
dieser Entwicklung gedeutet werden.

Hier kann nur darauf aufmerksam gemacht werden, dass eine nachhaltige Entwicklung
im Verarbeitenden Gewerbe vor allem eine Entwicklung der immobilen Schumpeter-
Industrien oder Giiter sein wird.

2.6 Re-Industrialisierung — Folgerung fur die Flachennachfrage

Seit einigen Jahren wird unter dem Schlagwort "Re-Industrialisierung" eine intensivere
Diskussion gefiihrt. Hierbei wird — vereinfacht — die These formuliert, dass eine mo-
derne Gesellschaft ohne Produktion nicht bestehen kann und die positive Dienstleis-
tungsentwicklung auch von der Produktion abhdngt. Ein Riickgang der Produktion muss
auch das Wachstum der Dienstleistungen einschranken's.

In dieser Untersuchung zum Gewerbeflachenbedarf soll die Argumentation auf einige
Linien begrenzt bleiben. Seit langem wird die allgemeine Diskussion zum Struktur-
wandel durch die Ausfiihrungen von Fourastié bestimmt'e. Er erwartete nach dem
Zweiten Weltkrieg (unter Bezug auf weitere Autoren), dass die Produktion (sekunda-
rer Sektor) stark in ihrer Bedeutung zuriickgehen wiirde. Die Dienstleistungen wiirden
dagegen in Zukunft das wirtschaftliche Geschehen dominieren.

Als Ursache fiir diesen Entwicklungsverlauf sah er neben der Marktsattigung die stei-
gende Produktivitét in der Warenproduktion. Die Zeitreihen der Beschaftigung folgen
tatsachlich seit Ende der 1950er Jahren dieser Entwicklung. Mit Verzogerung folgt
auch die Wertschopfung diesem Trend. Die Marktsattigung ist eingetreten und der
Produktivitatszuwachs in der Warenproduktion ist grofer als der Nachfragezuwachs,

14 Die Veranderung der sozialen, technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen kénnen/werden diesen
Katalog immer wieder verandern.

Eine solche Sicht verkennt die freie Entscheidung des Unternehmens und die Notwendigkeit ein Unternehmen
mit Gewinn zu fuhren. Lasst sich mit einem Produkt im Wettbewerb kein Ertrag erzielen, wird diese Produktion
aufgegeben. Die Wechselwirkung zu gesamtwirtschaftlichen Prozessen kann das einzelne Unternehmen nicht
wahrnehmen und der Unternehmer ggf. nur ex post.

16 Fourastié, J.: Die groRe Hoffnung des 20. Jahrhundert. KéIn 1954;
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so dass tatsachlich in den letzten Jahrzehnten in Deutschland (und in den anderen In-
dustrieldndern) die Beschéftigung in der Produktion eindeutig zuriickging'".

Die Marktsattigung ist allein schon durch das verfiigbare Zeitbudget von 24 Stunden
nicht aufzuheben. Dies wird am Konsumverhalten vieler Haushalte deutlich: Sie sind
mit allem ausgeriistet, aber es fehlt ihnen vielfach die Zeit, die erworbenen Objekte
tiberhaupt zu nutzen. Produkte "kosten" (oft) Zeit, wahrend Dienstleistungen Zeit spa-
ren (kdnnen).

Die Diskussion um die Rolle der Industrie und die Unsicherheit iiber den Verlauf des
Strukturwandels schlédgt sich in Schlagzeilen und Untersuchungskonzepten nieder.
Das Institut der deutschen Wirtschaft meldete 2006 "deutliche Anzeichen fiir eine
Trendwende". Die Frankfurter Allgemeine formulierte im April 2008 eine dhnliche
Meldung unter der Uberschrift "Die Re-Industrialisierung Deutschlands" und auch der
SPIEGEL sah 2008 die Anzeichen einer Renaissance®.

Die Analyse des Wandels auf der Basis von Zeitreihen muss in der Interpretation un-
sicher bleiben. Die Schwankungen in der Wirtschaftsstruktur sind an der Tagesord-
nung, wenn man beachtet, dass man Probleme vielfach durch Dienstleistungen oder
alternativ durch eine Warenproduktion 16sen kann.

Verschiedene Schdtzungen auf der Basis der Input-Output-Beziehungen gehen davon
aus, dass etwa 75 Prozent der Leistungen des Verarbeitenden Gewerbes letztlich
Dienstleistungen sind. Die Externalisierung dieser Dienste durch das Produktionsun-
ternehmen ist damit vergleichsweise leicht. Hinzu kommt, dass Dienstleistungen durch
die Internationalisierung und die verdnderten technischen Moglichkeiten exportfahig
geworden sind. Ein Bank- oder Beratungsgeschaft ist inzwischen nicht mehr durch
nationale Grenzen begrenzt (vgl. Immobilienkrise oder die Unternehmensberatung
McKinsey).

Fiir die hier diskutierte Fragestellung ist relevant, dass die industrielle Produktion nicht
aus sich heraus entsteht. Sie ist vielmehr auf "Zulieferungen" verschiedener Art ange-
wiesen. In anderer Formulierung: Der sekundére Bereich bzw. die Betriebe dieses Be-
reiches nutzen diese "Zulieferungen", wenn diese hinsichtlich der Kosten und Ertrage
giinstiger als die evtl. eigene "Herstellung" sind. Ein Moment, der die "Zulieferung"
der Dienstleistungen in diesem Kontext verringert, sind auch gesunkene Lohnkosten
im Produzierende Gewerbe bzw. relativ starker steigende Lohne bei den "Zulieferern".
Auch vor diesem Hintergrund sind Schwankungen zu erwarten und normal. Die Aus-
einandersetzung zur De- oder Re-Industrialisierung ist letztlich die Frage von Kosten

17 Zusétzlich wirken die internationale Arbeitsteilung im Sinne von Ricardo und weitere Effekte der weltwirtschaftli-

chen Arbeitsteilung auf den Bestand der Industrie ein.

Pressemitteilung 43 des Instituts der deutschen Wirtschaft, 2006 unter Bezug auf eine Untersuchung des Instituts:

Groémling, M./Lichtblau, K.: Deutschland vor einem neuen Industriezeitalter? Kéln 2005

19 ami: Wachstumsmotor Industrie stellt Forderungen. In: Frankfurter Allgemeine Zeitung vom 16.01.2008; Nienhaus,
L./Siedenbiedel, Ch.: Old Economy. Die Reindustrialisierung Deutschlands. In: Frankfurter Allgemeine Zeitung (FAZ.net)
vom 22.04.2008; Reiermann, Ch.: Uberraschende Renaissance. In: DER SPIEGEL 7, 2008, S. 66-67; Priddat, B. P.:
"Vierte Industrie”. Lost sich die Industriegesellschaft in der Dienstleistungsgesellschaft und in der Wissensgesellschaft
auf? Ein Klarungsversuch tber die anhaltende Bedeutung der Industrie. In: Priddat, B. P./West, K. (Hg.): Die Modemnitat
der Industrie. Marburg 2012, S. 45-90;
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und Nutzen bzw. der Arbeitsteilung zwischen den Bereichen. Zusétzlich hat die inter-
nationale Entwicklung diese "Re-Industrialisierung" unterstiitzt. In vielen Landern ist
die industrielle Produktion in den letzten vierzig Jahren stiarker zuriickgegangen als in
Deutschland. Teilweise wurde schon befiirchtet (sieche OECD-Berichte), dass die Bun-
desrepublik in ihrer Entwicklung zuriickbleiben wiirde.

Gegenwartig verfestigt sich der Eindruck, dass die ehemals dispers verteilten Produk-
tionsleistungen in Europa und den USA sich — in Bezug auf hochwertige Produkte —
auf die Bundesrepublik und einige weitere Lander konzentriert.

Die Bundesrepublik dominiert mit der Schweiz, Norditalien und Japan den Weltma-
schinenbau. Lander wie Frankreich, England, die USA oder Russland und China spie-
len eine geringe Rolle. Vor diesem Hintergrund ist die gegenwartige Diskussion zum
erneuten Aufbruch der Industrie zu verstehen. Nimmt man die Diskussion zu den
Schumpeter-Giitern oder konkret die Entwicklung der Solarzellen-Industrie zur
Kenntnis, dann wird deutlich, dass die Re-Industrialisierungs-Perspektive zu kurz ist.
Der Beitrag der Dienstleistungen schwankt von Branche zu Branche erheblich. Der
konkrete Entwicklungsverlauf der Produktion und der Dienstleistungen wird durch
eine Vielzahl von Interdependenzen bestimmt. Insgesamt kann man festhalten, dass
der gegenwadrtige Verbund zwischen Dienstleistungen und dem Verarbeitenden Ge-
werbe die (aktuelle) giinstige Entwicklung im Verarbeitenden Gewerbe mit hervor ge-
bracht hat. Die Unternehmen haben in den letzten Jahrzehnten viele Arbeitsschritte der
Produktherstellung in Dienstleistungen umgewandelt und beziehen diese als externen
Input in die Produktion ein. Mit diesen MaRnahmen war es ihnen moglich, dem Wett-
bewerb auf dem Weltmarkt Stand zu halten und zwar sowohl in preislicher Hinsicht
als auch in Bezug zur Qualitdt der Produkte.

Die Unternehmen haben auf ihrem Entwicklungspfad zudem verstarkt Produkte ent-
wickelt und angeboten, die technologisch hochwertig sind (immobile Schumpeter-Gii-
ter). Vielfach sind die Markte dieser Produkte sehr klein, so dass es potentiellen Wett-
bewerbern & la Siemens oder General Electric schwer féllt in diese Mérkte einzudrin-
gen®'. Das meist stark erfahrungsbasierte Knowhow dieser Produktion "schiitzt" die
Unternehmen zusatzlich. Angesichts der grollen Turbulenzen und widerspriichlichen
Erscheinungen wird deutlich, dass die Dienstleistungsgesellschaft nicht die unmittel-
bare Aufgabe der Produktion bedeutet und Gewerbestandorte tiberfliissig macht.

Zu diesen Kontext gehoren auch die immer wieder zu beobachtenden Unternehmens-
fusionen und Betriebszusammenlegungen. Durch verdnderte Organisationskonzepte
und technische Méglichkeiten in der Produktion, Steuerung und Organisation kénnen
immer wieder vorteilhaft Betriebsstitten zusammengelegt werden. Dies geschieht vor

20 Steinfeld, Th.: Die Heimholung des Knechts. In: Siiddeutsche Zeitung 12.11.2012; Niehaus, L.: Ein Lob auf die deutsche
Industrie. Was heilt hier Dienstleistungsgesellschaft? In: FAZ S vom 21.10.2012; Vgl. auch den Kommentar in der SZ
vom 08.04.2014

21 Vergleiche hierzu SPIEGEL Spezial 5 — 2008: Made in Germany. Wie die deutsche Wirtschaft durch die Globali-
sierung gewinnt. Hamburg 2008; Oder ahnlich die Sonderhefte "Neuland" der Zeitschrift brand eins. Hamburg
2010

Planquadrat Dortmund GbR 2016 27



Gewerbeflachenbedarf
der Stadt Koblenz

allem dann, wenn der Markt selbst nicht mehr wéchst und Ertrdge angesichts der Wett-
bewerbslage durch Kostenreduktion entstehen?2.

Eine Renaissance des Verarbeitenden Gewerbes und der Gewerbeflachenentwicklung
im Sinne der 1970er Jahre ist trotz der immer wieder gegebenen Schwankungen und
Riickziige nicht zu erwarten.

2.7 Zwischenresimee (1): Die Nachfragedisposition der Wirtschaft

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Koblenz und der Region war im letzten
Jahrzehnt positiv. Die Analyse zeigt, dass der wesentliche Wachstumstrager die
Dienstleistungen waren. Entsprechend dem wirtschaftsstrukturellen Wandel und den
damit verbundenen Rahmenbedingungen ging das warenproduzierende Gewerbe in
den Zentren bzw. der Stadt Koblenz — wie insgesamt in Deutschland und Europa — in
der Summe zuriick.

Die Konsequenz dieser Entwicklung ist eine riicklaufige Beschaftigung und ein Verlust
an Betrieben im Verarbeitenden Gewerbe, so dass insgesamt die Nachfrage — unter sonst
gleichen Bedingungen — nach immissionstoleranten, massenproduktionstauglichen ge-
werblichen Baufldachen im Sinne der §8 8 und 9 Baunutzungsverordnung verhaltener
wird. Hierbei muss auch festgestellt werden, dass die riickldufige Entwicklung vor al-
lem des Verarbeitenden Gewerbes nicht als Krise gedeutet werden kann. Die wesent-
lichen Einfliisse auf den wirtschaftlichen Entwicklungsprozess resultieren aus der ge-
samtwirtschaftlichen und weltwirtschaftlichen Lage, auf die mit lokalen Mitteln kaum
Einfluss genommen werden kann.

Es ist eine Abhdngigkeit, auf die weniger mit Investitionen im Sinne materieller Struk-
turen (Gewerbefldachen, Infrastruktur usw.) als mit Qualifikation und Flexibilitdt rea-
giert werden kann. Neue Interessen, neuartige Produkte und damit neue Mérkte lassen
sich, wie an vielen Details gezeigt werden kann, durch Innovationen (in jeder Form)
als Chancen und Entwicklungspotentiale nutzen. Gewerbeflachen und Infrastruktur
gehoren in dieser Situation eher zu den nachrangigen Mitteln, um sich auf dem Markt
zu behaupten.

Dies macht Gewerbefldchen allerdings nicht tiberfliissig. Sie miissen weiterhin fiir die
Verdnderungen und Entwicklungen der Betriebe vorhanden sein. In quantitativer Hin-
sicht wird der Bedarf sicher nicht {iber das Niveau des letzten Jahrzehnts hinausgehen.
Zugleich werden aber die qualitativen Anforderungen an die neuen Standorte hoher
und differenzierter werden. Ursache sind einmal der groRere Anteil an dienstleistungs-
dhnlichen Betrieben in Gewerbegebieten nach den §§ 8 und 9 Baunutzungsverord-
nung?, aber auch die innere Struktur der Betriebe. Betriebe, die zu der Gruppe der
Schumpeter-Industrie gezédhlt werden, verfiigen iiber hochqualifiziertes Personal, das

22 Diese Zusammenschliisse und Erweiterungen stehen teilweise im Widerspruch zum Konzept der Kernkompe-

tenz. Die Chemische Industrie bildete in den letzten beiden Jahrzehnten aus ehemaligen Abteilungen eigene
Unternehmen, die dann verkauft wurden, weil sie im Verbund nicht genligend Ertrage erwirtschafteten.

23 In welchem Umfang die biirogepragten Dienstleistungen die Innenstadt verlassen bzw. Gewerbegebiete als
Standorte wahlen, ist auch eine Frage der stadtentwicklungspolitischen Steuerung.
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zudem stark umworben wird (Vollbeschiftigung). Es ist weiter zu erkennen, dass die
Unternehmen sowohl innerbetrieblich als auch gegeniiber den Kunden und ihren Ka-
pitalgeber hier neue Interessen in Bezug zu ihrem Standort entwickeln.

Vor diesem Hintergrund erhalten neben den notwendigen quantitativen Aspekten die
qualitativen Aspekte der Standortwahl und Gewerbegebietsgestaltung eine grofRere
Bedeutung. Eine stddtebauliche Losung, zur Starkung der Mitarbeitermotivation sowie
-bindung und zur Unterstiitzung der Kundenansprache, ist fiir den Betrieb sehr wirt-
schaftlich und fiir die Standortkommune eine relevante Wettbewerbskomponente.
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3. Die Flachennachfrage in der Region und in der Stadt Koblenz

Eine eindeutige Statistik iiber die jdhrlich durch Betriebe genutzten Fldachen in Ge-
werbe- und Industriegebieten besteht nicht. Die Auswertung der Investitionsstatistik
des Verarbeitenden Gewerbes und der Baufertigstellung bzw. Kauffille stellt nach un-
seren Erfahrungen aber eine Korrelation zum tatsdchlichen Nutzungsprozess dar.

Die Investitionsstatistik kann die monetdren Daten zur Verfiigung stellen (betriebli-
cher Aufwand fiir Grundstiicke ohne Bebauung). Hiermit kann die Bedeutung der Fla-
che im betrieblichen Investitionsprozess bestimmt und ein ldngerer Entwicklungsver-
lauf nachvollzogen werden. Eine konkrete Flachendimensionierung ist auf dieser Ba-
sis aber nicht moglich.

Die Baufertigstellungsstatistik und die Statistik der Kauffdlle als zwei weitere Daten-
sammlungen sind konkreter. Die Baufertigstellungsstatistik erfasst die Nutzfldchen der
Fabrik- und Werkstatt-, sowie der Handels- und Lagergebdude. Die Statistik der Kauf-
falle des Gutachterausschusses registriert den Kauf von unbebauten, baureifen Grund-
stiicken in Gewerbegebieten. Die Daten stehen auf der Kreisebene und teilweise auf
der Gemeindeebene zur Verfiigung. Sie geben vor allem Hinweise auf die reale Grole
(Flache in Quadratmeter) der in Anspruch genommenen Flachen in Gewerbegebieten.

3.1 Die Flacheninvestitionen in der Region Koblenz

3.1.1 Investitionen des Verarbeitenden Gewerbes

Die amtliche Statistik erfasst die Aufwendungen der Betriebe und Unternehmen fiir
Maschinen/Anlagen, fiir Gebaude/gebrauchte Grundstiicke und fiir ungebrauchte/un-
bebaute Grundstiicke. Diese ungebrauchten/unbebauten Grundstiicke kommen der Ge-
werbefldche im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO am néichsten. Die Daten stehen aber
nur fiir Betriebe mit mehr als 20 Beschéftigten zur Verfiigung.

Die Abb. 11 zeigt fiir die neun Kreise der Region die Investitionen in einer Indexdar-
stellung. Die Gesamtinvestitionen betragen im Jahresmittel (iiber den Zeitraum 2002
bis 2014) 562,9 Mill. €. Im gleichen Zeitraum wurden im Mittel fiir Grundstiicke 72,4
Mill. € aufgewandt. Die Investitionen in "Grundstiicke" haben einen Anteil von etwa
12 Prozent an den Gesamtinvestitionen?.

24 Es kann davon ausgegangen werden, dass die erfassten Betriebe den gréRten Anteil der Investitionen tétigen.
Die Beschaftigten-Grenze ist auch eine Relevanzgrenze, so dass der mogliche Fehler in der aggregierten Be-
trachtung gering bleibt.

25 An dieser Stelle muss darauf hingewiesen werden, dass die Veréffentlichung nur fiir die Gesamtinvestitionen und
fur das Merkmal Maschinen/Anlagen durchgangig erfolgte. Die "Grundstlicke" umfassen daher die Gebaude/ge-
brauchte Grundstiicke und die unbebauten/ungebrauchten Grundstiicke.
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Abb. 11

Investitionen der Kreise und kreisfreien Stadte
in der Region Koblenz (Verarb. Gewerbe)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2016

In der Abb. 11 ist zu erkennen, dass sich die Stadt Koblenz nach einem "Absturz", der
alle Gebietskorperschaften betraf, auf ein Investitionsniveau einpendeln konnte. Es
wird aber auch deutlich, dass zwischen zwei Jahren eine Verdanderung von +/- 60 Pro-
zent moglich sind. In Gebietseinheiten mit wenigen Betrieben, wie im Rhein-Huns-
riick-Kreis, sind die Bewegungen stark von Einzelereignissen geprdgt. Die Datenreihe
Investitionen in Maschinen/Anlagen ﬁjr Grundstiicke/Gebdude ist wesentlich
Stadt Koblenz stirker als die Gesamtinvestitionen

durch "Einzelfalle" gepragt.

Dies ist zum Teil durch das Investitions-
gut "Boden" selbst verursacht. Verein-
facht formuliert ist der Maschinenpark
i sehr viel feinkdrniger und wird sukzes-
s | sive und auch durch die Reorganisation
des Produktionslayouts ausgebaut. Der
Standortausbau ist dagegen sehr viel
grobkorniger und fiir die Betriebe ein besonderes Ereignis. Entsprechend kommt es in einer
kleinrdumigen Bilanz zu groBeren Ausschldgen. Gelegentlich ist fiir einzelne Jahre eine
Vervielfachung der durchschnittlichen Aufwendungen fiir Grundstiicke zu erkennen.

13 2um Vorishr

Verindary

Die Abb. 12 zeigt dies im Einzelnen. Die individuellen Verldufe sind sowohl den ver-
schiedenen Branchenkonjunkturen als auch der unterschiedlichen Zahl der Betriebe zu
zuordnen. Manche Kreise weisen im Verarbeitenden Gewerbe nur rd. 20 Betriebe mit
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Investitionen auf, andere Kreise stellen einen Standort fiir iiber 100 Betriebe dar. Der
stabilere Investitionsverlauf in einzelnen Kreisen verweist oft auf den gréeren Be-
triebsbesatz. Dies gilt besonders auch fiir die Stadt Koblenz, die mit 40 bis 50 Betrie-
ben in die Statistik eingeht.

Abb. 12

Flacheninvestitionen
der Kreise und kreisfreien Stadte in der Region Koblenz
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2016

Die Zeitreihen sind nicht nur durch den zufélligen Charakter geprédgt, sondern auch
durch wiederkehrenden Spitzenwerte (hohe Investitionssummen). Sie signalisieren ei-
nen grofen Flachenumsatz. Das folgende Box-Plot-Diagramm (Abb. 13, S. 34) zeigt
fiir beide Investitionsbereiche die Verteilung iiber den Untersuchungszeitraum (2002
bis 2014). Zuerst wird noch einmal deutlich, dass die Investitionen in "Grundstiicke"
im Vergleich zu den Aufwendungen fiir Maschinen/Anlagen gering sind.

Das hochste Investitionsniveau fiir Maschinen/Anlagen weist der Kreis Mayen-Kob-
lenz auf. Auf den nédchsten Rangen folgen der Westerwaldkreis und der Kreis Neu-
wied, aber auch Koblenz. In Koblenz ist die Streuung gréler als im Kreis Neuwied der
durchgingig ein hoheres Niveau aufweist.

Bezieht man den Vergleich auf die Aufwendungen fiir Flaichen/Gebaude, wird deutlich,
dass die drei investitionsstarken Kreise eine andere Investitionsstruktur aufweisen. Sie ha-
ben jeweils einen groleren Anteil an Flacheninvestitionen. Im Sinne der heuristischen
Portfolio-Vorstellung sind hier viele Betriebe noch in der expansiven Entwicklungsphase.
Die Betriebe, die ihren Standort in Koblenz haben, haben ein ausgesprochen geringes In-
vestitionsniveau beziiglich der Flachen. Sie kommen, wenn sie groRer sind und ihre Ka-
pazitdt ausweiten miissen, vielfach mit einer Reorganisation oder mit einem produktiveren
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Maschinenpark zurecht (Basisbetriebe im Sinne der Portfolioanalyse). Andererseits grenzt
Koblenz an fiinf Landkreise an, die trotz ihre topografischen Handicaps leichter Flaichen
anbieten kénnen und mit der Stadt Koblenz im Wettbewerb stehen.

Abb. 13

Investitionen
in Maschinen/Anlagen und Flachen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2015 — Daten: Statistik Nord 2014

Es zeigt sich eine, wenn auch geringe, positive Korrelation zwischen giinstigen lokalen Ver-
héltnissen (Shift-Analyse), der verkehrlichen ErschlieSung (A61/A48) und der moglichen
Barriere Rhein besteht.

Die verfiigbaren Angaben zu den Investitionen sind monetdrer Art, so dass fiir diesen
Zeitraum eine Inflation und die Bodenpreissteigerungen zu bertiicksichtigen sind. Un-
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terstellt man vereinfacht eine Inflation von einem Prozent und ebenso eine Preisstei-
gerung in dieser GroBenordnung — beide Verdnderungen waren zum Teil hoher —, dann
ist die reale Flache, die die Betriebe (bei konstanten Geldbetrdgen) tatsdachlich erwar-
ben, im Zeitverlauf geringer geworden.

Mit diesem Untersuchungsergebnis wird noch deutlicher als im Falle der Beschaftig-
tenanalyse, dass in den letzten zwei Jahrzehnten eine stagnierende Flachennachfrage
hdufig war. Das Verarbeitende Gewerbe als der Haupttrdger der Nachfrage nach ge-
werblichen Baufldchen nach den §§ 8 und 9 Baunutzungsverordnung wird angesichts
dieser Konstellation seine Nachfrage im ndchsten Jahrzehnt nicht tiber das bisherige
Niveau steigern.

Diese erste Bilanz schlielt aber eine Spitzennachfrage nicht aus. Sie ist vor allem dann
zu erwarten, wenn sich Unternehmen mittels Fusion oder Zentralisierung neu konfi-
gurieren. Gerade in diesen Fillen stellt die oberzentrale Funktion von Koblenz einen
wichtigen Standortfaktor dar. Unternehmen dieser Art sind in einem weit gréeren
Umfang auf die Funktionen eines Oberzentrums angewiesen als kleine und mittlere
Betriebe (Rekrutierung qualifizierter Arbeitskrifte, Bezug externer Dienstleistungen:
Rechtsberatung, Spezialisten fiir Aspekte der Unternehmensentwicklung etc.). Die Da-
ten zeigen, dass fast einmal im Jahrzehnt mit einem solchen Ereignis zu rechnen ist.

3.1.2 Die Flachennutzung im Spiegel der Baufertigstellung und der Statistik der
Kauffalle

Die Flachennutzung nach der Baufertigstellungsstatistik

Eine relevante Datenquelle, um die Investitionsaktivitdt und die Flachennutzung durch
Betriebe zu beobachten, ist die Baufertigstellungsstatistik. Erfasst werden die Nutzfla-
chen und die Zahl der Vorhaben fiir Fabrik- und Werkstattgebdude sowie Handels-
und Lagerflachen. Ausgewertet wurden nur die neu errichteten Gebdude bzw. ihre
Nutzfldche. Umbauten und Erweiterungen sind in der Auswertung nicht enthalten.

Die Abb. 14 zeigt die Situation fiir die Region Koblenz. Der Median der Fabrik- und
Werkstattflachen sowie die Handels- und Lagerflachen wurden fiir den Zeitraum 1990
bis 2014 zusammengefasst.

Die gebildeten fiinf Klassen lassen das unterschiedliche regionale Aktivitdtsniveau er-
kennen. Im Kreis Cochem-Zell und in der Stadt Koblenz ist die Erstellung von Fabrik-
/Werkstattflachen sowie Lager-/Handelsflachen am geringsten. Hier wurden in den

26 Der Vorteil dieser Statistik ist, dass keine Abgrenzung nach der BetriebsgréRRe vorgenommen wird und die Daten
realisierte Bauvorhaben widerspiegeln. Es werden alle Fabrik- und Werkstattgebdude nach ihrer Fertigstellung
erfasst.

Die Einschrankung besteht darin, dass (1) Fabrik- und Werkstattgebdude etc. auRerhalb der GE/GI-Gebiete in
den Daten enthalten sind und (2) die Zuordnung nach dem Schwerpunktprinzip erfolgte. Werkstattflachen in Ml-
und MK-Gebieten werden ggf. als GE-Flache behandelt.

Eine Werkstattfliche in einem gréReren (z. B. innerstadtischen) Gebaude wird dann nicht erfasst, wenn die wei-
teren Nutzungen (beispielsweise Handel, Wohnungen oder Biiro) das Gebaude dominieren. Diese kleinen "Ver-
zerrungen" haben aber keinen relevanten Einfluss auf die Gesamtaussage.

Planquadrat Dortmund GbR 2016 35



Gewerbeflachenbedarf
der Stadt Koblenz

fiinfzehn Beobachtungsjahren bis zu 5.800 m?a Nutzfliche erstellt. Im Untersu-
chungsraum fallt der Westerwaldkreis mit der hochsten Bautdtigkeit auf.

Abb. 14: Jahrliche Fertigstellung Fabrik-/Werkstattflichen sowie Handels- und Lagerflachen
(Median in m2 fir den Zeitraum 1990 bis 2014) in der Region Koblenz

Nutzflache [m?]

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Daten: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2016

Die rdaumliche Verteilung der Investitionsintensitat ldasst erkennen, dass verschiedene
Einfliisse den Umfang der erstellten Nutzfliche mitbestimmen. Die nachfolgenden
Grafiken zeigen fiir die Kreise der Region Koblenz und die Stadt Koblenz den Ent-
wicklungsverlauf der letzten 25 Jahre. Ebenfalls eingetragen wurden eine Regressi-
onslinie und ihr Vertrauensintervall als Lesehilfe. Ein erster Uberblick macht deutlich,
dass nur zweimal von einem ansteigenden Trend gesprochen werden kann (Ahrweiler,
Neuwied). In den iibrigen Kreisen zeigt sich ein Riickgang sowohl der Nutzflache fiir
Fabrik- und Werkstdtten als auch fiir Handels- und Lagerflachen. Aufféllig sind auch
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hier die Flichenwerte, die weit oberhalb des Vertrauensintervalls liegen. Dieses Bild
unterstiitzt die These von besonderen Einzelereignissen.

Abb. 15: Erstellte Nutzflache [m?] in Fabrik- und Werkstatt- sowie Handels- und Lagergebduden
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Die Abb. 16 fasst die Situation fiir die
Abb. 16 Region Koblenz noch einmal verglei-
Auswertung der Baufertigsteliung . ..
Fabrik-Werkstattflachen und Handels-/Lagerflichen 1990 bis 2015 chend zusammen. In allen Gebietskor-
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60.0000 und Werkstattflachen rd. 3.400 m? bei
. einem Vertrauensintervall zwischen
. 1.552 m? und 5.227 m?2. Im Fall der
Handels- und Lagerflachen ist die
. ‘ durchschnittliche Nutzfliche 11.600
H ﬁ s m? bei einem Vertrauensintervall von
1

75.000,0 =

45.000,0 =

30.000,0 -

15.000,0 — ‘
| |
L 7
0o

Nutzfidche in Quadratmeler

6.210 m? bis 17.140 m2 Die Spann-
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zeigt auch die Abb. 15 (letztes Grafik-
paar, S. 40).

Die hier dargestellten Flachenwerte
der Baufertigstellung enthalten eine
unvermeidliche Verkiirzung bzw.
Verzerrung, die zur Prognose korri-
giert werden muss. Die erfassten Fla-
chen sind Nutzfldchen, das heilt Fla-
chen ohne die bauliche Konstruktion. Ebenfalls wurde die Grundstiicksflache nicht
veroffentlicht und schlieflich ist die stddtebauliche Erschliefung (Strafen, Sonderfla-
chen der Regenwasserbeseitigung, evtl. Ausgleich) zu berticksichtigen. Insgesamt
zeigt die Auswertung der Baufertigstellungsstatistik aber unmittelbarer als die Inves-
titionsstatistik die GréB8enordnung der jahrlich erstellen Fldchen.
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Die Flachenumsatze nach der Bodenpreissammlung des Gutachterausschusses

Eine weitere Quelle zur Beobachtung der Nutzung von Gewerbefldchen stellt die Bo-
denpreissammlung des Gutachterausschusses dar. In den Kreisen und kreisfreien Stad-
ten werden jeweils die Bodenpreise auf der Basis der erfolgten Grundstiicksverkdufe
ermittelt. Hierzu werden alle Kaufvertrdge durch ihre Adresse den Baugebieten nach
der Baunutzungsverordnung zugeordnet. Kaufvertrdge iiber Grundstiicke in einem Ge-
werbegebiet werden jeweils als Gewerbeflichenumsatz fiir den Zeitraum eines Jahres
zusammengefasst.

Die Auswertung zur Ermittlung des Bodenpreises unterscheidet zwischen Bauland,
Rohbauland und Bauerwartungsland. Betriebe werden als Nutzer in der Regel Bauland
erwerben. Nur dieses ermdglicht eine BaumaBnahme (ErschlieSung, Baurecht per Be-
bauungsplan oder § 34 BauGB).
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Abb. 17

Kauffalle fur Grundstiicke
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 Stadt Koblenz 2016

Die Abb. 17 zeigt den Flichenumsatz in den planungsrechtlichen Gewerbegebieten
der Stadt Koblenz. Das Maximum betrug im Jahr 2002 rd. 114.000 m2. Es bestehen
aber auch Jahre, in denen kein Umsatz zu verzeichnen war. Der jahrliche Mindestwert
liegt in der Mehrzahl der Félle nahe bei 1.500 m? und das Maximum ist hdufig um
8.000 m2. Der Median der Zeitreihe betrdgt 6.500 m2.

Die Bodenpreisstatistik erfasst das tatsdchliche Grundstiick mittels Kaufvertragen,
aber kann die Nutzung dieser Flachen nur mit einer gewissen Unsicherheit erfassen,
da hier die Baugenehmigung ausschlaggebend ist. Das Planungsrecht nach den §§ 8
und 9 Baunutzungsverordnung ldsst ein groes Nutzungsspektrum zu. Es ist daher
nicht ganz sicher, ob ein Grundstiick fiir ein Café, ein Ingenieurbiiro oder fiir eine
Produktion, einen Logistikbetrieb etc. genutzt wurde.

Fiir die Prognose bzw. Fortschreibung muss zusatzlich die stddtebauliche Erschlie-
Bung berticksichtigt werden.

3.2 Zwischenresumee (2): Investitionen in Flachen

In diesem Abschnitt wurde die Struktur der betrieblichen Flachennachfrage der letzten
dreizehn bis fiinfundzwanzig Jahre ertrtert. Mit den Auswertungen der Investitions-
statistik und den beiden Statistiken iiber Grundstiicksverkdufe und BaumalSnahmen
wurden die Investitionen der Betriebe aufgezeigt. Die getdtigten Flacheninvestitionen
sind in den meisten Gebietskorperschaften sehr unregelméliig und im Trend werden
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im Verlauf der Zeit weniger Flachen benétigt, was sich in der differenzierten Baufer-
tigstellungsstatistik dokumentieren ldsst.

Abb. 18: Das funktionale Verhaltnis zwischen Kauffallen und Baufertigstellung
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2016

Die Abb. 18 zeigt die Zusammenhdnge zwischen den einzelnen Statistiken und macht
deutlich, warum jeweils eine eigene Charakteristik zu beachten ist. Die Kauffélle kon-
nen fiir Fabrik- und Werkstattgebdude oder Handels- und Lagergebdude genutzt wer-
den. Beide Nutzungen sind emittierende Nutzungen und kénnen (von Ausnahmen ab-
gesehen) nur in Gewerbe- und Industriegebieten ihren Standort erhalten. Hinzu kom-
men Nutzungen, die in Gewerbegebiete dariiber hinaus zulédssig oder ausnahmsweise
zuldssig sind (vgl. 8§ 8 und 9 BauNVO). Der Umfang dieser sonstigen, nicht emittie-
renden Nutzungen wird vom Wirtschaftsprofil der Gebietskorperschaft und auch von
den stadtentwicklungspolitischen Leitlinien bestimmt. Parallel werden die Kaufver-
trage die durch Unternehmen abgeschlossen werden, in der Investitionsstatistik er-
fasst?".

Die Baufertigstellung erfasst die Bauvorhaben ohne Riicksicht auf ihren Standort, so
dass ein Teil der Fabrik- und Werkstattgebdaude oder Handels- und Lagerfldachen (vor
allem bei kleineren Flachen und ohne betriebliche Emissionen) auch aullerhalb der
GE-/GI-Gebiete errichtet werden. Die Flachendaten auf der Basis dieser Statistik ha-
ben eine Tendenz zur Uberbemessung.

Der unmittelbare empirische Charakter der Daten (im Vergleich zur stark deduktiven
GIFPRO-Prognose) macht aber eine Aussage auf dieser Basis besonders wertvoll.

27 Diese Erfassung erfolgt nur, wenn der Kaufer als Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes auftritt und das
Grundstuck nicht durch eine Vermdgensgesellschaft oder evtl. als Privatperson erwirbt.
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4. Prognose der betrieblichen Flachennachfrage in Koblenz

Das Nachfragesubjekt fiir Gewerbeflachen ist der Betrieb. Der Anlass der Gewerbe-
flachennachfrage sind verschiedene betriebliche Entwicklungssituationen, weil eine
neue Flédche fiir den Betrieb eine giinstige Losung seiner betrieblichen Probleme sein
kann.

Mittels Gewerbeflachen lassen sich einfach und konventionell Produktionskapazititen
schaffen. Fiir eine Neugriindung besteht hierzu keine Alternative. Unternehmerische
Téatigkeit und Produktion setzen ein Grundstiick voraus®. Fiir ein schon bestehendes
Unternehmen sind allerdings verschiedene Alternativen gegeben. Es kann beispiels-
weise seine Fertigungstiefe verandern (hoherer Zulieferanteil, geringere Eigenproduk-
tion), neue hochproduktive Maschinen einsetzen, um einen hoheren Output/Flachen-
einheit zu erzielen oder klassisch ein neues, grolleres Grundstiick kaufen oder mieten.

Mit der Produktion werden die Produktionsmittel wie Drehbédnke etc. verschlissen und
bediirfen eines Ersatzes. Gewerbefldchen bzw. Standorte von Unternehmen verschlei-
Ben in ungleich geringerem Male als Maschinen, es bestehen aber analoge Prozesse.
Zum Beispiel, wenn das Unternehmen in einer ldngeren Produktionsgeschichte an sei-
nem Standort verschiedene Gebdude und Anlagen errichtete. Dieser Verdnderungs-
und Anpassungsprozess findet ein Ende, wenn ein alternativer (neuer) Standort die
Verdnderungen etc. mit geringerem Aufwand als ein weiterer Umbau ermdoglicht®.
Hierbei spielen die moéglichen Erlose der alten Flachen (z. B. durch Umnutzung) und
die geringen Kosten fiir die neuen (gefoérderten) Fldachen eine Rolle.

Der "Verschlei" eines Standortes kann auch im iibertragenen Sinne verstanden wer-
den. Standorte bzw. Betriebsareale werden von Unternehmen nach der Ausstattung
mit Standortfaktoren erworben. Alle diese Faktoren bleiben nicht zwingend stabil. Sie
werden durch die Stadtentwicklung (heranriickenden Wohnbebauung, Veranderungen
von Verkehrsbeziehungen und dhnliches) bzw. die Verdanderungen der Infrastruktur in
Frage gestellt und konnen als Standortverschleifl gelten.

Ein dritter relevanter Prozess entsteht durch Produktinnovationen. Eine neue Maschine
oder Technik ist dann auf dem Markt durchzusetzen, wenn es gelingt nachzuweisen,
dass die neue Bearbeitungsmaschine - durch eine hthere Produktivitdt, geringeren Ma-
terialeinsatz oder was auch immer - wirtschaftlicher arbeitet als die vorhandenen Ein-
richtungen. Auch zu diesem Investitionsanlass der Unternehmen besteht eine Entspre-
chung auf dem Gewerbeflachenmarkt. Im letzten Jahrzehnt haben sich so der Techno-
logiepark und andere stddtebauliche Innovationen entwickelt.

28 Dieser Zusammenhang besteht allerdings nicht in der hier formulierten Rigorositat. Es sind Unternehmen be-
kannt, die mit einem Produkt auf dem Markt auftreten, ohne liber eigene Fertigungskapazitaten zu verfiigen.
Auch das serviceorientierte Handwerk kommt haufig ohne Werkstatt aus: Mébelmontage, Elektro-, Klima- oder
Sanitarbetriebe oder die Wartung und Reparatur der EDV-Peripherie wie Drucker etc. werden haufig ohne Werk-
statt erledigt.

In der Fabrikplanung wird damit gerechnet, dass ein Produkt nahezu unverandert zwei bis sechs Jahre produziert
wird. Die Ausristung hat eine Lebenserwartung von ca. zehn Jahren und das Gebaude ist zwischen 20 und 40
Jahre brauchbar. Vgl. Pawellek, G.: Ganzheitliche Fabrikplanung. Grundlagen, Vorgehensweise und EDV-Unter-
stiitzung. Berlin/Heidelberg u. a. 2008

29
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Die verschiedenen Untersuchungen zeigen, dass sowohl die Produkt-Innovation als
auch der Standortverschlei§ im unmittelbaren und mittelbaren Sinne von geringer
Haufigkeit sind. Am haufigsten erfolgt eine Flachennachfrage bei einer Kapazitatsaus-
weitung. Es bestehen aber viele Losungen, die einem Standortwechsel und einer Fla-
chennachfrage ebenbiirtig sind und die ggf. erforderliche Mehrfliche kompensieren
koénnen?.

Unternehmensinterviews zeigen, dass die hier skizzierten priméren Anldsse der Nach-
frage eine notwendige, aber noch keine hinreichende Bedingung zur Nachfrage nach
gewerblichen Baufldchen sind. Ebenso wichtige Einfliisse resultieren aus der Stellung
der Betriebe im Lebenszyklus. Zwischen dem Griindungsjahr und einer ersten Verla-
gerung liegen oft nur wenige Jahre. Nach dem zehnten Jahr strebt die Mobilitdt der
Betriebe asymptotisch gegen Null.

Als weitere Bedingung fiir eine Mobilitét gelten die BetriebsgrofSe (in Beschéftigten)
und das Wachstum des Betriebes. Groere Betriebe verlagern nur noch selten. Schon
mit mehr als 50 Beschaftigten ist der Aufwand enorm. Im einfachsten Fall kann man
davon ausgehen, dass mindestens im Umzugsmonat die Produktion auf nur wenige
Prozent absinkt und dass es einige Zeit dauert, bis das urspriingliche Qualitdtsniveau
wieder erreicht ist. Der Betrieb begibt sich mit einer Verlagerung in eine "lebensge-
fahrliche" Situation. Sein Ruf und — noch wichtiger — seine Liquiditdt sind dulSerst
angespannt. Ein Risiko, dem sich der Betrieb nur begrenzt aussetzt. Die Wachstums-
signale miissen fiir die Unternehmen eindeutig positiv sein, um eine Verlagerung zu
initiieren.

Gewerbefldchen werden von den Betrieben bzw. Unternehmen zum Zwecke der Pro-
duktion genutzt. Am Anfang jeder Investition steht fiir den Betrieb das Gewinnziel
und damit verbunden die Notwendigkeit, ein bestimmtes Produkt neu oder in erhdhter
Stiickzahl zu produzieren. Aus diesen Vorgaben entwickelt sich die konkrete Planung
der Fabrik oder der Werkstatt. Das Konzept entsteht dabei nicht als top-down-Entwurf
vom abstrakten Umsatz/-Renditeziel bis zum notwendigen Gebdude sowie Grund-
stiick, sondern in einem durch Riickkopplungen geprdgten Prozess. Die notwendige
Betriebsfldche ist in diesem Planungsvorgang eine Variable unter anderen.

Der Bodenpreis spielt ebenso eine Rolle, wie die unterschiedlichen Kosten fiir die al-
ternativen technischen Ausriistungen sowie die induzierten Kapital- und Arbeitskos-
ten. Entsprechend gilt unter sonst gleichen Bedingungen, dass hohe Bodenkosten zu
einer geringen Grundstiicksflache — ggf. bei einer spezifischen platzsparenden Produk-
tionsanlage — fiihren oder bestimmte technische Zwénge bzw. Arbeitskosten losen ei-
nen zuséatzlichen Flachenbedarf aus (Substitution der Produktionsfaktoren):'.

Eine kommunale oder regionale Gewerbeflachenprognose sieht von den Einzelheiten
dieses Prozesses ab. Sie vereinfacht die Nachfrage auf wenige Tatsachen.

30 Weiermann, C.: Flachenengpasse oder Gewerbefl&chennot in Miinchen? Wie wachsen kleine und mittelstandi-

sche Unternehmen heute auf begrenzten Flachen? Miinchen 2001 (= Diplomarbeit, Geographisches Institut)
31 |n der Region Miinchen fiihrt der Preisunterschied zwischen der Kernstadt und den angrenzenden Kreisen zu
einer Minderung der Miinchener Flachen je Arbeitsplatz um etwa 40 bis 60 Prozent.
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Zur Prognose der Flachennachfrage der Betriebe werden zwei verschiedene Verfahren
eingesetzt. Diese parallelen Prognosen ermdéglichen mit ihrem gegenseitigen Ver-
gleich eine sichere Bedarfsbestimmung.

Der einfachere Ansatz ist die Bedarfsschatzung auf der Basis der Baufertigstellungsstatis-

tik bzw. Statistik der Kauffille. Dieser An-
satz greift die bisherigen Investitionsakti-
vitdten der Betriebe auf und nimmt — nach
einer Korrektur der strukturellen Fehlstel-
len — eine Extrapolation der bisherigen
Flacheninvestitionen vor. Der Nachteil
dieses Prognoseverfahrens ist der statische
Charakter.

Der zweite Ansatz basiert auf umfangrei-
che Untersuchungen und den Erfahrungen
der letzten 30 Jahre. Dieses Gewerbe- und

Brutto- und Nettoflachen

Nettoflichen sind die Flachen, die ein Unterneh-
men/Betrieb als Grundstlick erwirbt/pachtet und fur
betriebliche Zwecke nutzt.

Bruttoflachen umfassen die Nettoflachen plus der
notwendigen ErschlieBung mit StralRen, Regenwasser-
ruckhaltung etc. lhr Anteil kann vorab nur geschatzt
werden. In topografisch normalen Lagen betragt der
Anteil dieser weiteren stadtebaulich notwendigen Fla-
che rd. 20 Prozent der Grundstiicksflache. Es sind bei
nicht versickerungsfahigen Béden oder groReren ortli-
chen Ausgleichsflachen und ahnlichen Besonderheiten
auch hohere "ErschlieBungsanteile” moglich.

Industrieflachenprognose-Modell  (GIF-
PRO) wurde 1980 entwickelt bzw. verdffentlicht und wird seit dieser Zeit genutzt*2. Die
Grundlage fiir dieses analytisch-6konometrische Prognosemodell sind umfangreiche Zeit-
reihen iiber Standortentscheidungen der Betriebe. Das Modell geht davon aus, dass die
Flachennachfrage der Betriebe mit einem Standortwechsel verbunden ist. Diese Mobilitét
kann als Adressenwechsel beobachtet werden. Die Flachennachfrage wird so durch die
Zahl der mobilen Betriebe oder alternativ der mobilen Beschéftigten und der benotig-
ten Flache je Beschiftigten bestimmt.

4.1 Die analytisch-Okonometrische Prognose nach GIFPRO

Ein Betrieb muss in der Regel seinen Standort wechseln, um die erforderliche groRere
bzw. zusétzliche Betriebsfliche zu realisieren. Nur im Falle eines gemeinsamen
Grenzzaunes zwischen dem nachfragenden Betrieb und der ungenutzten Flache in ei-
nem Gewerbegebiet wird es nicht zur Mobilitdt kommen. Nach allen Beobachtungen
wire dies ein sehr seltenes Ereignis. Fiir die Bedarfsermittlung ist dies unbedeutend.

Die Standortforschung konnte zeigen, dass die Anldsse und die Mobilitdtsmotive in
allen Regionen sehr dhnlich sind. Die regionalen Unterschiede (z. B. nach Kreistypen)
resultieren aus der Altersstruktur der Betriebe, ihrer Position im Lebenszyklus, der
Branche und insbesondere aus der unterschiedlichen wirtschaftlichen Dynamik.
Ebenso haben praktische Umstdnde — wie oben schon skizziert — Einfluss auf das Mo-
bilitdtsgeschehen: groRe Betriebe oder Produktionen, deren Maschinenpark zum

32 Stark, K.-D. u. a.: Flachenbedarfsberechnung fiir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche — GIFPRO. Dort-
mund 1981; Wuschansky, B.: Regionale Entwicklungsspielrdume von Gewerbe- und Industrieflachen. Dortmund
1985, Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie- und Gewerbe — Bedarfsberechnung nach GIFPRO.
Dortmund 1987; Bonny, H. W./Kahnert, R.: Zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs: Ein Vergleich zwischen
einer Monitoring gestiitzten Prognose und einer analytischen Prognose. In: Raumforschung und Raumordnung
2005, S. 232-240
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Schwermaschinenbau zdhlt, sind in geringerem Umfang mobil als Betriebe, deren
Equipment auf "einige" Lkws verladen werden kann. Gleichzeitig kann beobachtet wer-
den, dass die Wanderungsdistanz fiir mehr als die Hélfte der mobilen Betriebe mit
deutlich weniger als 20 km im Wesentlichen intraregional ist®.

Vor diesem Hintergrund kommt, mit einem Anteil von bis zu 90 Prozent, die grofSte
Nachfrage aus dem lokalen Bestand, da die Mehrzahl der Betriebe bei den iiblichen
Distanzen die Standortregion nicht verldsst. Auch ist zu erkennen, dass die mobilen
Beschiftigten oder die mobilen Betriebe einer Periode mit geringer Varianz auf den
Bestand bezogen werden kénnen*. Die weiteren Komponenten der Nachfrage, die
Neuansiedlungen (interregionale Mobilitdt) und die Neugriindungen* haben nur einen
geringen Anteil an der Nachfrage.

Der Fldachenbedarf in einer Stadt oder Region ist vor diesem Hintergrund gleich der
Anzahl der mobilen Betriebe plus Neugriindungen multipliziert mit der durchschnitt-
lichen Flache eines Betriebsgrundstiicks bzw. der Groenklassenverteilung der Grund-
stiicke. Nimmt man die mobilen Beschiftigten als Basis, dann ist der Gewerbefldchen-
bedarf die Zahl der mobilen Beschiftigten plus den Beschaftigten in Neugriindungen
multipliziert mit der Flache, die ein Beschaftigter benétigt. Bezieht man sich auf die
mobilen Beschiftigten gilt die folgende Grundgleichung.

F = Beschaftigte * FKZ

Beschaftigte = mobile Beschaftigte + Beschaftigte in Neugriindungen in einer Gemeinde im Progno-
sezeitraum

FKZ = Flachenkennziffer gm/Beschaftigte

F = nachgefragte Flache im Prognosezeitraum

Der Bezug auf die mobilen Beschéftigten hat historische Griinde, da urspriinglich nur
auf Beschaftigte bezogene Daten zur Verfiigung standen. Die Datenverfiigbarkeit ist
auch gegenwartig fiir Beschiftigte giinstiger als fiir Betriebe. Die Nutzung der Fla-
chenkennziffer ist die logische Folge des Beschaftigtenansatzes.

3 Die interregionale Mobilitat resultiert vielfach aus strategischen Entwicklungskonzepten der Unternehmen und

dient sowohl der Markterschlieung als auch der Verbesserung ihres Services durch regionale Prasens.

34 Seit einigen Jahrzehnten wird eine riicklaufige betriebliche Mobilitat beobachtet. 1982 wurde die bundesweite
Statistik zur interregionalen Mobilitdt mangels Ereignissen eingestellt — Vgl. hierzu Raumforschung und Raum-
ordnung 1983, S. 66-67; Erinnert sei auch an die geringen Investitionen des Verarbeitenden Gewerbes in Fla-
chen/Gebaude (vgl. Kap. 3.1).

35 Neugriindungen fragen nur in wenigen Féllen unmittelbar eine Fliache in den Gebieten nach §§ 8 und 9 BauNVO
nach. Ihr erster Standort ist meist ein Untermietverhaltnis oder eine Anmietung. Erst wenn der Betrieb erkennt,
dass ihm der Markteintritt gelungen ist, wird er einen etablierten Standort in einem Gewerbegebiet nach den §§
8 und 9 BauNVO in Anspruch nehmen. Dieses Verhalten wird als intrakommunale Mobilitat registriert.

36 Mit dem Bezug auf die Beschaftigten ist eine kleine Ungenauigkeit verbunden. Beschéftigte fragen keine Flachen
nach, sondern nur Betriebe als Investoren.
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Gewerbeflachen nachfragende Beschéftigte

Nicht alle Wirtschaftszweige bendtigen Gewerbefldchen. Gewerbegebiete sollen vor
allem storende Betriebe aufnehmen. Dies sind Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes,
des Baugewerbes, des GroBBhandels, der Logistik und Kfz-Gewerbe. Fiir die Prognose
ist daher die Zahl der Nachfragenden aus diesen Wirtschaftsbereichen zu bestimmen.
Hierbei sind Handel und Verkehr nur mit einem Anteil als Gewerbeflachen nachfra-
gende Betriebe oder Beschiftigte zu beriicksichtigen?’.

Die Beschiftigten im GIFPRO-Modell haben unabhéngig von der BetriebsgréfSe und
anderen Faktoren die gleiche Mobilitatswahrscheinlichkeit. Statistisch kann argumen-
tiert werden, dass beispielsweise 40 Beschaftigte von 10.000 Beschiftigten eine neue
Flache nachfragen bzw. verlagern. Tatsdachlich wandern aber die Beschéftigten grole-
rer Betriebe nur sehr selten. Die evtl. damit verbundene Uberbemessung wird in die-
sem Fall hingenommen. Das GIFPRO-Modell geht von den in Tabelle 6 dargestellten
Gewerbe- und Industrieflichen beanspruchenden Beschiftigten aus. Es unterstellt
gleichzeitig, dass die weiteren moglichen Nutzer (Betriebe aller Art) in den Gewerbe-
gebieten eine Ausnahme bleiben?.

Tab. 6: Anteil der Gewerbeflachen nachfragenden Beschéftigten

Branche Anteil
1 | Verarbeitendes Gewerbe 100 Prozent
2 | Baugewerbe 100 Prozent
3 | Handel, (GroBhandel, Kfz-Gewerbe) 40 Prozent
4 | Verkehr/Nachrichten 40 Prozent

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016

Die Flachenkennziffern

In der Gewerbeplanung hat die Flachenkennziffer, die Fldache, die ein Beschaftigter
benotigt, eine grofSe Tradition und bestimmt die Bemessung wesentlich. Problematisch
ist, dass keine Konvergenz zu einer "richtigen" Kennziffer besteht®.

Die verschiedenen Ursachen dieser Streuung sind der Planung nicht zugédnglich. Ana-
lysiert man das vorhandene Material hinsichtlich der EinflussgrofRen, so ergeben sich
einige Auffilligkeiten. Zwischen der Betriebsgrofe und dem spezifischen Fldachenbe-
darf (m?/Beschéftigten) besteht ein erkennbarer Zusammenhang: Je groBer der Betrieb

37 Unberiicksichtigt bleiben damit der Einzelhandel und die Handelsvermittiung und im Bereich Verkehr die Bahn,

Post, Schifffahrt und der Luftverkehr.
38 Sollen weitere Nutzungen wie Einzelhandel, Freizeitbetriebe oder Biiros angesiedelt werden, sind der erforderli-
chen Flachen explizit der ermittelten Nachfrage hinzuzufiigen.
Vgl. Im Einzelnen: Elssasser, H./Bajaka, A./Schwarzenbach, B.: Industrieflachenbedarf = Studienunterlagen zur
Orts-, Stadt- und Regionalplanung. Zurich 1970; Elssasser, H.: Der Flachenbedarf der schweizerischen Industrie.
In: Zentralblatt fir Industriebau 1971, S. 24-25; Dahlhaus, K./Marx, D.: Flachenbedarf und Kosten von Wohnbau-
land, Gemeinbedarfseinrichtungen, Verkehrsanlagen und Arbeitsstatten. Hannover 1968; Lutzky, N.: Die Eignung
von Industrien fur Standorte in Verdichtungsrdumen. In: Raumforschung und Raumordnung 1978, S. 165-179;
WIBERA AG (Hg.): Untersuchung zum spezifischen Flachenbedarf, Miinchen 1979 (unverdéffentlichtes Manu-
skript).
Vgl. Bonny, H. W.: Fldchenkennziffern. Zur Genese und Nutzung der Flachenkennziffer in der Gewerbeplanung.
In: RaumPlanung 73, 1996; Bonny, H. W.: Flachenkennziffer. Hamburg 2013 (= Arbeitshilfe 04 zur Gewerbepla-
nung, HafenCity-Universitat Hamburg)

39
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[gemessen in Beschéftigten] ist, umso kleiner ist die Arbeitsfldche eines Beschéftigten.
Dieses Ergebnis deutet auf die Tatsache hin, dass die Produktion z. B. in einem kleinen
metallverarbeitenden Betrieb alle notwendigen Maschinen (Bohrer, Frdse, Stanzen)
erfordert, diese aber nicht stdndig mit Arbeitskréften besetzt sind.

Hinzu kommt die Beobachtung, dass neuere (kleinere) Betriebsstitten groRziigiger
konzipiert sind und iiber einen internen Reservefldchenanteil verfiigen. GroRere Be-
triebe verfiigen auch iiber eine Art "Uberhangbelegschaft" (Krankheit, Urlaub und
Ahnliches), die in die Berechnung der Kennziffer ebenso eingehen wie die Arbeits-
krafte in Unternehmen mit einem Mehrschichtbetrieb. Beides lédsst in groReren Betrie-
ben die Flachenkennziffer geringer werden.

Auch Befragungen der Unternehmen zeigen eine erhebliche Streuung, da nicht ermit-
telt werden kann, ob das befragte Unternehmen gerade Beschaftigte aus konjunkturel-
len Griinden abbaut, bei der Grundstiickswahl evtl. noch eine andere Technologie fa-
vorisiert hatte usw.

Abb. 19

Haufigkeitsverteilung der Flachenkennziffer
Basis: Unternehmensbefragung 1985 - 2010

35

30 +

25

Rechenwert in der Prognose

Héaufigkeit in Prozent

Flachenkennziffer gm/Beschaftigte
Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Diese "Einschrankungen" der Flachenkennziffer lassen sich auch durch messtechni-
sche Sorgfalt oder Definitionen nicht aus der Welt schaffen. Untersucht man reale Be-
triebe, dann ldsst sich eben nicht feststellen, welchen Status die genutzten Flachen und
die Beschiftigten haben bzw. hatten. Ebenso hat die organisatorische und technische
Situation der einzelnen Unternehmen — wie schon betont — einen erheblichen Einfluss
auf die GroRe dieser Ziffer.

Die genutzte Kennziffer resultiert aus unseren Untersuchungen bzw. Betriebsbefra-
gungen zwischen 1990 und 2010. In diese Auswertung gelangten rd. 2.400 Datensétze
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bzw. Betriebe. Die betrieblichen Angaben zur Anzahl der Beschéftigten (einschlieB3-
lich Teilzeitbeschiftigte) und der Grundstiicksflache wurden zur Berechnung der Fla-
chenkennziffer Flache/Beschiftigten herangezogen. Nicht erfasst wurde, in welcher
Konjunkturphase sich der Betrieb befand oder welche anderen besonderen Ereignisse
die Grundstiicksgrolle (mit-) bestimmten.

Die Haufigkeit der Messwerte jenseits von 500 m%Beschéftigten féllt stark ab. Das arith-
metische Mittel der Flachenkennziffer betrdgt in diesem Kontext 153,2 m?/Beschéf-
tigten bei einem Median von 120,0 m%Beschaftigten®.

Nimmt man die obere Intervallgrenze des 90-Vertrauensintervalls mit 158,6 m? des
Mittelwertes als Bemessungswert ist das Risiko einer unzureichenden Flachenbereit-
stellung gering. Dieser Wert, der ein grundstiicksbezogener Wert ist, muss um den
stddtebaulichen Bedarf (ErschlieBung etc.) erhoht werden. Im Standardfall ist dies ein
Zuschlag von rd. 20 Prozent. Die gewahlte Flachenkennziffer fiir die Prognoserech-
nung ist damit rd. 225 m?/Beschéftigten*. Das Prognoseergebnis ist die Bruttoflache.
Nach dieser Grenze hat die Mobilitdt in der Hauptsache andere Griinde. Das Histo-
gramm macht deutlich, dass diese BemessungsgroRe geniigend Entwicklungsspiel-
raum fiir die Betriebe aufweist (Abb. 19).

Bedarfsprognose fur die Stadt Koblenz

Die Grundlage fiir die Berechnung der gewerbe- und industriefldchenbeanspruchenden
Beschéftigtenzahl bilden die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Jahr 2015. In
diesem Zeitraum waren in Koblenz 70.503 Personen sozialversicherungspflichtig be-
schaftigt, davon werden nach dem GIFPRO-Modell 14.931 Beschiftigte Gewerbe- und
Industriefldchen im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO beanspruchen (rd. 21 Prozent). Ent-
sprechend der oben gefiihrten Diskussion wird eine Flachenkennziffer von 225 m?Be-
schaftigten festgelegt.

F = z FKZ( i) X (Qijsey X Beijio))
i,j,k

Gewerbeflachen beanspruchende Beschéftigte

Flachennachfrage [m?]

Flachenkennziffer [m?/Beschéaftigen]

Nachfragehaufigkeit [-]

Betriebstyp (Verarbeitendes Gewerbe, sonstige Nutzungen)
Regionstyp (siedlungsstrukturelle Kreistypen 1 bis 6)

Mobilitatstyp (Neugriindungen, inter- und intrakommunale Verlagerung)

X = mmm
OX
N

40 Im Falle der Flachenkennziffer ist der groRte bisher ermittelte Wert mehr als 40.000 m?/Beschéftigten. Dies ist die

Flachenkennziffer fir einen Betrieb — wenn es kein Schreibfehler ist — der einen Tag vor seiner SchlieRung oder
einen Tag nach seiner Er6ffnung befragt wurde (einen humorvollen Geschéftsfuhrer vorausgesetzt).

41 Andererseits ist festzuhalten, dass eine Flache von 50 m?Beschéftigten noch fiir rund 70 Prozent der Unterneh-
men kein Mobilitatsanlass ist.

Planquadrat Dortmund GbR 2016 49



Gewerbeflachenbedarf
der Stadt Koblenz

In der Praxis hat sich erwiesen, dass dieser differenzierte Ansatz unter Beachtung der
Regions- und Betriebstypen, bei einer geringen Uberbemessung, vereinfacht werden
kann®.

Tab. 7: Flachenprognose (Bruttoflache) fiir den Zeitraum 2017 bis 2032 fiir Koblenz

SV-Besch. Quote FKZ | Korrektur| Jahre Flache

/100 [ha]
Neuansiedlung/Grindung 14.931 0,150 225 1 15 7,56
intrakommunale Verl. 14.931 0,700 225 1 15 35,28
42,84
Wiedernutzung 14.931 0,700 225 0,25 15 8,82

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016

Die Tab. 7 zeigt die ermittelten Prognosewerte fiir die Stadt Koblenz. In der Summe
ist mit einer Nachfrage von 42,84 ha Gewerbefldche fiir den Zeitraum von 15 Jahren
zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass durch Betriebsverlagerungen im gleichen
Zeitraum Fléache in der GroBenordnung von 8,8 ha durch Wiedernutzung erneut zur
Verfiigung steht. In welchem Umfang diese Flache tatsdachlich zur Anrechnung ge-
bracht werden kann, ist eine Frage des Stadtentwicklungskonzeptes und des Gewerbe-
flaichenmanagements.

Im Fall Koblenz besteht eine spezielle Unsicherheit. Die Analyse des Investitionspro-
fils hat gezeigt, dass in der Tendenz die Flachennachfrage sich mit der wirtschaftlichen
Struktur verringert, aber gleichzeitig mit diesem Prozess fiir Zentrale Orte wie Kob-
lenz aus der Fusion oder der Ubernahme von Unternehmen und &hnlichen Vorgéingen
unregelmalig eine sehr grofe Ansiedlung entstehen kann+.

Eine derartige Ansiedlung kann eine Gréenordnung zwischen 25 und 35 ha aufwei-
sen. Ein solches solitdres Ereignis kann mit dem GIFPPRO-Konzept nicht nachgebil-
det werden. Diese Nachfrage wére dem Prognoseergebnis zuzuschlagen. Damit wiirde
insgesamt mit einer Nachfrage fiir den Zeitraum bis 2032 von 72,8 ha zu rechnen.

4.2 Bedarfsprognosen mittels Baufertigstellungsstatistik bzw. Kauffalle

Die alternative und technisch einfachere Prognose beruht auf der Beobachtung der bis-
her abgelaufenen Investitionsprozesse und ggf. der Priifung, welche Ereignisse den
Fortgang dieses Vorgangs in Zukunft stéren kénnen.

Beide Reihen stehen in einem zeitlichen Zusammenhang. Die Kauffille laufen der Bau-
fertigstellung zeitlich voraus. Die bebaubaren Grundstiicke werden erworben und im An-
schluss wird die Planung durch die Unternehmen abgeschlossen, die Baugenehmigung

4 Wuschansky, B.: Regionale Entwicklungsspielrdume von Gewerbe- und Industrieflachen. Dortmund 1985, Bauer,
M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie- und Gewerbe — Bedarfsberechnung nach GIFPRO. Dortmund
1987;

4 Ein solches Ereignis kann als "Einzelfall" technisch in einer Prognose nicht reproduziert werden. Es ist vergleich-
bar dem "Jahrhunderthochwasser", man weil} dass es immer wieder geschieht, aber insgesamt doch sehr selten.
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eingeholt und das Bauwerk errichtet. Zwischen den beiden Ereignissen (Kauf und Fertig-
stellung) kann ein groBerer Zeitraum liegen. Wird der Ablauf allein durch die Reihenfolge
Planung und Bau bestimmt, folgen den Spitzen und Télern der Kauffélle zeitlich versetzt
die Spitzen und Téler der Baufertigstellung. Die Konjunktur und auch betriebsindividuelle
Griinde konnen die Nutzung des Grundstiicks verzogern oder aber zur Aufgabe des Vor-
habens fiihren. Dies wird ggf. zu einem neuen registrierten Kaufvertrag fiihren. In der
Baufertigstellung "fehlt" in dieser Situation ein Vorhaben bzw. in den Kauffillen ist eine
Doppelzidhlung gegeben.

Die Auswertung (vgl. Pkt. 3.1.2, S. 35-44) hat auch deutlich gemacht, dass die Nachfrage
bzw. die Nutzung der Flachen hinsichtlich der GrundstiicksgréSe sehr unregelmalRig ist.
Die verhéltnismdfig grofen Konfidenzintervalle der Regressionsgerade zeigen dies
deutlich (vgl. Abb. 15, S. 37f). Aber auch hier sind gro8e Einzelwerte, vor allem nach
dem Jahr 2010, zu beobachten, so dass eine aus dem wirtschaftlichen Wandlungspro-
zess antizipierte Grofflache real ist.

Die Grundlage der Hochrechnung ist obere Grenze des Vertrauensintervalls der Bau-
fertigstellung unter Beriicksichtigung der nicht nutzbaren Konstruktionsfldache, der
nicht bebaubaren Grundstiicksflache (gemadll BauNVO) und schlieflich dem Zuschlag
fiir die stadtebauliche Erschliefung. Die Flache ist unter diesen Bedingungen 62,9 ha*.
Die Kauffdlle (Obergrenze des Vertrauensintervalls) werden nur um den fehlenden
stadtebaulichen Zuschlag ergédnzt. Auf dieser Basis wird die Nachfrage voraussichtlich
65,3 ha betragen.

Tab. 8: Prognose auf der Basis der Kauffalle fur baureifes, unbebautes Gewerbeland und des
GIFPRO-Modells im Vergleich
Gebietskd haft Prognose auf der BPrggrclioseBau]t d:’.r_ GIFPRO Gewahlter
cebietskorpersehalt| gasis der Kauffalle | ~ao'° 9er Bautertig Mittelwert
stellung
1 Stadt Koblenz 65,3 ha 62,9 ha 58,9 bis 77,8 ha*t ca.62,4 ha

Quelle Planquadrate Dortmund 2016

Setzt man den Mittelwert dieser Prognosen, dann ist mit einer Nachfrage in der Gréfen-
ordnung von 62,4 ha fiir den Zeitraum 2017 bis 2032 zu rechnen.
Die Extrapolationen auf der Basis der Kauffille sind nicht sicherer als GIFPRO. Diese
Unsicherheit stellt schlieflich das Risiko fiir die konkrete Planung dar. Es bedarf einer
differenzierten Beobachtung des wirtschaftlichen Geschehens und des damit verbun-
denen Flachenverbrauchs um Fehlinvestitionen zu vermeiden.

44 Berechnungsbasis Baufertigstellung: 17.139 m? (Median) + 5.227 m? (Vertrauensintervall) = 22.366 x 1,25 (Konstrukti-
onszuschlag) / 0,8 (GRZ) x 1,2 (ErschlieBung) = 62,9 ha

4 Berechnungsbasis Kauffalle: 36.278 m? (durchschnittlicher Jahresumsatz) x 15 Jahre x 1,2 (ErschlieRungszu-
schlag) = 65,3 ha

4 Diese Spannweite entsteht durch die Beriicksichtigung der Wiedernutzung (= 67,8 ha — 8,8 ha Wiedernutzung)
und dem maximalen Aufschlag von 35 ha = 77,8 ha (= 42,8 ha + 35 ha)
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4.3 Zwischenresumee (3): Gewerbeflachenbedarf

Die Analyse des regionalokonomischen Status der Kreise zeigt, dass eine unmittelbar
expansive Entwicklung der Flachennachfrage angesichts des Beschaftigungsriick-
gangs im Verarbeitenden Gewerbe und der verdnderten Investitionsmuster (Maschi-
nen/Anlagen vor Flachen zur Kapazitdtsentwicklung) durch die Betriebe nicht zu er-
warten ist. Gleichzeitig gilt, dass auch weiterhin eine Flachennachfrage durch die Betriebe
gegeben ist. Fiir Koblenz betrdgt die erwartete Nachfrage zwischen 58,9 ha (GIFPRO)
und 77,8 ha (GIFPRO einschliellich Zuschlag).

Diskutiert man die Ergebnisse im Einzelnen, ist zu erkennen, dass der Prognosewert
der GIFPRO-Prognose mit den Ergebnissen der Bautdtigkeit bzw. der Kauffélle im
Grunde iibereinstimmt. Die Einschrdankung der Prognosen resultiert aus der Qualitét
bzw. dem Kontext der verfiigbaren Daten, wie in der Darstellung des Prognoseansatzes
erldutert wurde.

Abb. 20

Methodenvergleich
Berechnung (GIFPRO) und Unternehmensbefragung
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Viele Einzelanalysen deuten darauf hin, dass die Verlagerungshaufigkeit der klassi-
schen emittierenden Nutzungen seit mehr als einem Jahrzehnt leicht absinkt und so die
Nachfrage tendenziell absinken wird. Das veranderte Verhalten der Betriebe hinsichtlich
der Wachstums- und Entwicklungsziele und die steigende Tendenz zu Mietverhéltnissen
lassen erwarten, dass die ermittelte Nachfrage einen hohen Wert darstellt. Das Risiko einer
Unterbemessung wiirde allerdings stark erhdht, wenn man die Unsicherheiten der Prog-
nose einseitig auslegt. Im Prozess der Flachenentwicklung (Flachennutzungsplan, Bebau-
ungsplan, Flachenerwerb, Erschliefung usw.) kommt es in der Regel mit dieser Detaillie-
rung zu einer Verringerung des Flachenangebotes. Sei es, weil schutzwiirdige Biotope in
der Flachennutzungsplanung noch nicht erkannt wurden oder noch nicht vorhanden waren
oder im Bebauungsplanverfahren aus Immissionsschutzgriinden groBere Abstandsflachen
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als erwartet entstehen. Vor diesem Hintergrund ist eine pauschale Reduktion des Progno-
sewertes risikoreich.

Die Abb. 20 zeigt den Vergleich zwischen den Berechnungen nach GIFPRO und Betriebs-
befragungen in verschiedenen Stadten. Im Falle der Ergebnis-Identitdt miissten alle Werte
auf der Diagonale liegen. Dies ist nur in Einzelfdllen zu erwarten (und gegeben). Das
Streuungsbild zeigt aber, dass die Abweichungen zwischen Befragung und Berechnung
nicht sehr groR sind. Vor diesem Hintergrund kann man davon ausgehen, dass die Berech-
nungen die ungefdhre GréBenordnung der betrieblichen Nachfrage wiedergeben.

Die Prognose ist ein Anhaltspunkt fiir das planerische Handeln. Unabhéangig von der be-
stimmten FlachengroRe stellt die Prognose immer auch eine Risikobetrachtung oder eine
Erwartung dar. Es ist eine Frage der Abwagung, welcher Wert handlungsleitend herange-
zogen wird. Wird wesentlich weniger Flache planerisch vorbereitet als ermittelt wurde,
besteht die Gefahr, dass man Betriebe aus der eigenen Kommune/Region verliert, da im
Zweifel nicht geniigend Standorte und Flachen zur Verfiigung stehen. Werden aber Fla-
chen in einem Umfang fiir jede denkbare Nachfrage oder Forderung bereitgestellt, dann
bindet man in erheblichem Male Kapital. Kapital, das der Kommune fiir die Bereitstel-
lung der weichen Standortfaktoren, vom Kindergarten bis zum Biihnenhaus, fehlt. Dies
sind Standorteigenschaften, die ein immer hoheres Gewicht bei der Standortentscheidung
durch die Betriebe erhalten.

Uber den Zeitraum von 15 Jahren wird sich zeigen, ob die theoretische Menge von ca.
einem Fiinfzehntel der Flache tatsdchlich im jahrlichen Mittel nachgefragt wird. Sollte
der Verbrauch hoher sein, weil sich regionalokonomische Konstellationen verandert
haben oder sich konjunkturell neue Entwicklungen ergeben haben, ldsst sich dies er-
kennen und bewerten. Im ersten Fall wird ggf. eine Nachsteuerung erforderlich sein
und im zweiten Fall wird man je nach den Umstdnden auf den ndchsten Ab- oder Auf-
schwung warten konnen, ohne dass es zu einem "Lieferengpass" kommt. Die Prognose
ist (in diesem Sinne nur) ein Schritt oder ein Element eines Flichenmanagementkon-
zeptes.
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5. Anforderungen der Betriebe und neue Gewerbestandorte

Die verschiedenen Anforderungen der Betriebe bei der Standortwahl wurden sowohl
mit der Bestimmung der Nachfrage als auch durch die Regionalanalyse in einigen Ge-
sichtspunkten aufgenommen. Der wirtschaftliche Strukturwandel hat nicht nur quan-
titative Folgen (weniger gewerbliche Baufldchen fiir emittierende Unternehmen), son-
dern auch verdnderte qualitative Anforderungen. Im Weiteren sollen diese Gesichts-
punkte und weitere Bedingungen auf die Standortbestimmung iibertragen werden. Es
werden damit Suchrdume fiir Standorte gebildet, die den verschiedenen Anforderun-
gen der Unternehmen, aber auch den Zielsetzungen der Stadtentwicklung entsprechen.

Es ist das zentrale Ziel, Gewerbeflichen bzw. Gewerbestandorte anzubieten, die die
richtige Grélle/Flache aufweisen, zum richtigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehen, sich
in der richtigen Lage befinden und die richtige Qualitdt aufweisen. Gleichzeitig muss
die mogliche Spannung zwischen den betrieblichen Belangen (Optimierung des Be-
triebsablaufs) und der Stadtentwicklung (Ausgleich der verschiedenen Interessen aller
Nutzungen) gering bleiben.

Eine Nachfrageprognose ermittelt die richtige Menge und durch den Prognosezeitraum
implizit auch den Zeitpunkt der Nachfrage. Die richtige Lage und die richtige Qualitat
sind Fragen des konkreten Ortes und seiner stadtebaulichen Gestaltung. Die richtige Qua-
litdt des Standortes meint die stadtebauliche Gestaltung des Standortes selbst, die Nach-
barschaft, das Umfeld des Grundstiicks (das eigentliche Gewerbegebiet), aber auch die
Stadt/Region des Standortes (Flair, Kultur, Zentralitdt usw.). Zwar sinkt die Wirkungs-
dichte jeder "Sphére" auf den Standort und den Betrieb mit der Distanz ab, aber die Lage
in Koblenz oder in einer der Nachbarkommunen bietet den Betrieben andere Moglichkei-
ten und ggf. auch Restriktionen als beispielsweise ein Standort in Hamburg oder Hanno-
ver. Dies weist auf eine Grenze hin, die durch Manahmen nicht "gestaltet" oder "iiber-
schritten" werden kann.

Die Bedeutung von Lage und Standortqualitét fiir das Unternehmen wird deutlich, wenn
man sich vor Augen hélt, dass gerade diese beiden Faktoren die Wirtschaft ausmachen.
Der Betrieb ist Produktion, Kontrolle, Rechnung und Planung. Er ist in sich abgeschlos-
sen, aber nicht autonom. Die Wirtschaft ist Marktentwicklung, Motivation der Arbeits-
kréifte, ihre Disziplin und ihr Lernen, die Kultur und die Ideologie, die Qualitdt der Be-
zugsquellen und des Marktes. Gerade diese Eigenschaften werden als "Wirtschaft" durch
die Lage und die Standortqualitdt vermittelt+.

47 Dies wird auch deutlich, wenn man die Verlagerung von Betrieben nach Osteuropa und Asien beobachtet. Be-
stimmte Produktionsvorgange erfordern nicht nur eine betriebliche Qualifikation, sondern sind stark vom Umfeld
bestimmt. Dies erklart auch zu einem Teil die Rickkehrquote der Betriebe von 20 Prozent und mehr. Vgl. Kinkel,
St. (Hg.): Erfolgsfaktor Standortplanung. Berlin/Heidelberg 2009
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Die vier Faktoren (Menge, Zeitpunkt, Ort und Qualitét) kdnnen in der Stadt- und Entwick-
lungsplanung nur ndherungsweise bestimmt werden. Eine Vielzahl der notwendigen Fak-
ten sind als empirische Daten nicht bekannt und immer wieder durch die allgemeine wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Dynamik einer Verdnderung unterworfen. Vor diesem
Hintergrund sind die dargestellten Standorte Empfehlungen auf der Grundlage des aktu-
ellen Informationsstandes.

5.1 Standortfaktoren und Qualitat der kunftigen Gewerbeflachen

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden — wie in der Untersuchung ver-
schiedentlich schon betont wurde —, dass sich unter den gegenwartigen Wettbewerbs-
bedingungen der internationalen Arbeitsteilung in Deutschland und Europa eine klas-
sische "Massenproduktion” nur selten neu bilden wird. Produktionen, die durch den
Erwerb eines international verfiigharen Maschinenparks méglich sind und ein interna-
tionales Absatzgebiet aufweisen, suchen den Standort mit den jeweils geringsten
Lohnkosten. Unter diesen Bedingungen gehoren europdische Lander nur in Ausnah-
mefdllen zu den wirtschaftlichen Standorten*. Die Industrie, die den Prinzipien der
economies of scale folgt, wird zunehmend durch eine Industrie mit einer spezialisier-
ten, individuellen Produktion abgel6st. Es ist auch eine "Industrie", die sich durch die
Integration der Dienstleistungen in das Produkt und den produktbezogenen Service
(Ausbildung, Wartung, Update etc.) auszeichnet®. Es sind kleinere und mittlere Be-
triebe, deren Produkte und/oder Fertigungsverfahren ein hohes technologisches Ni-
veau aufweisen. Sie sind vor dem Wettbewerb durch die besondere fachliche und so-
ziale Qualifikation der Beschéftigten und das im absoluten Sinne geringe Ertragsvolu-
men gewisser Mallen "geschiitzt". Sie liefern quasi die "Kleinteile und innovativen
Losungen" fiir den internationalen Maschinenpark oder Spezialgerdte. Die Entwicklung
neuer grofSer Betriebe bzw. die Entwicklung groBbetrieblicher Formen ist nicht ausge-
schlossen, aber sie sind ein seltenes Ereignis®.

Ein weiterer Trend der Produktion ist die immer geringere sinnliche Wahrnehmbarkeit
der Produkte. Anders als vor einigen Jahrzehnten, als man die Produktqualitdt zum
Beispiel einer Maschine durch die Sauberkeit der Schweillndhte, den geringen Ge-
rduschpegel usw. erkennen konnte, ist heute das Zusammenspiel der elektronischen
und mechanischen Komponenten und ihre Steuerung durch eine entsprechende Soft-
ware zentral.

4 Neben der Marktnihe — der bedeutendste Standortfaktor — ist der Vorteil der europaischen/deutschen Standorte
die absolut hohe Maschinenverfliigbarkeit (bessere Wartung, schneller Service) und die groRe Improvisationsfa-
higkeit einer erfahrenen Belegschaft in Storfallen und Betriebsunterbrechungen.

49 vgl.: Jung Erceg, Petra: Dienstleistungspotenziale und Dienstleistungserfolg im produzierenden Mittelstand —
Eine empirische Situationsanalyse nach produktspezifischen Unternehmenstypen in der Investitionsgiterindust-
rie; Stuttgart 2012

30 |n der Prognose wurde dieser Umstand beriicksichtigt. Die GIFPRO-Prognose enthlt die Standarderwartung und
berticksichtigt die Moglichkeit der Ausnahme durch eine Grof3-Flache.
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Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung sind die Betriebe zunehmend darauf ange-
wiesen, im semiotischen Sinne Zeichen durch ihr Gebdude, die Lage und das stadte-
bauliche Umfeld fiir Kunden und Mitarbeiter zu setzen. Fiir die Standortwahl steigt
der Stellenwert der stddtebaulichen Qualitét allgemein und besonders in der technolo-
gisch hochwertigen Produktion an.

Ein weiterer Gesichtspunkt resultiert aus der Verdnderung der Arbeit. Nicht mehr die
Stiickzahl ist als Arbeitsergebnis relevant, sondern das ganzheitliche Engagement der
Beschiftigten. Das Unternehmen muss die Balance zwischen Kunden- und Unterneh-
mensinteresse finden und wahren. Dieser komplexe Prozess kann nicht ausschlie8lich
iiber Anweisung der Unternehmensleitung erzeugt oder gesteuert werden. Er bedarf
einer groferen Selbstkoordination der
Beschéftigten.

Zitat:

Kammolller, Geschéftsflhrer, ist Uiberzeugt, dass sich
jede Mark auszahlen wird: etwa durch eine produk-

Das Zitat (im Kasten) zeigt wie das Un-
ternehmen seine Zielsetzung in der
Standortwahl und seinem stddtebauli-
chen Auftritt vermittelt. Das Produkti-
onsgebdude und auch die stadtebauliche
Situation soll "... eine Umgebung [dar-
stellen], die Kreativitdt und Motivation

tive Arbeitsatmosphéare und einen Imagegewinn bei
den Kunden. Kammiiller: "Wer erstklassige Produkte
erdenken und herstellen will, braucht eine Umge-
bung, die Kreativitat und Motivation férdert".

... die ... Fabriken [sind] nicht mehr ... bloRe funktio-
nale Hullen fur die Produktion. Die Arbeitsstatten sol-
len auch Kompetenz und Selbstverstéandnis des Un-
ternehmens ausdriicken. "Wenn Kunden hier sehen,
wie sauber und klar strukturiert bei uns gearbeitet

fordert". Es sind neben dieser stadtebau-
lichen Losung selbstverstandlich auch
andere "Moglichkeiten" zwischen Zuck-
erbrot und Peitsche gegeben. Gleichzeitig ist dieser Anspruch auch eine potenzielle
Konfliktfront zur Nachbarschaft. Ein Recyclingbetrieb oder auch nur eine besonders
einfache Architektur oder der Verfall eines Gebdudes in der Nachbarschaft schranken
die intendierte Wirkung stark ein.

Das Zitat ldsst das Ziel und die Mittel dieser Bemiihungen erkennen: Es wird eine
Umgebung gefordert, die die Kreativitdt stimuliert. Die Arbeitsstétten sind in dieser
Sicht keine blofen funktionalen Hiillen fiir die Produktion, sondern sie driicken die
Kompetenz des Betriebes aus und schaffen Vertrauen in die Zuverléssigkeit der Pro-
dukte®. Ahnliche Ergebnisse lassen sich auch in Betriebsbefragungen reproduzieren.
Stellt man unterschiedlich ausgestaltete Standorte zur Wahl (Lage, Preis, Architektur,
Nachbarschaft, Arbeitsmarkt usw.), dann ist zu erkennen, dass die Prédferenzen der Be-
triebe stark von der dsthetischen Qualitdt des Standortes beeinflusst werden. Die Lage
beeinflusst die Entscheidung mit etwas mehr als einem Viertel und die Architektur hat
einen Anteil von mehr als 20 Prozent. Wahrend der vieldiskutierte Bodenpreis in den

wird, schafft das Vertrauen in die Zuverlassigkeit des
Produktes", ist Kammiiller Gberzeugt.

Wirtschaftswoche 25.05.2000. S. 211

31 Gestaltung bzw. Corporate Identity hat durchaus Aspekte, die mit der Mode vergleichbar sind. Ein Kleidungsstiick
wie ein Wintermantel erfiillt auch im dritten oder vierten Jahr seinen Zweck und das Aufwand-Nutzen-Verhaltnis
wird zudem immer besser. Gleichzeitig signalisiert der Schnitt, die Farbe oder das Material, dass der Trager nicht
mehr auf dem letzten Stand ist. Im Kontext des Wettbewerbs kann gerade dieses nicht "up to date"-sein kritisch
gewertet werden.
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meisten Analysen nur ein geringes Gewicht erreicht®®. Die wesentlichen Entwick-
lungslinien der Unternehmen fordern eine Differenzierung der Standortentwicklung.
Parallel zur Standardlosung ist eine hohe stddtebauliche Qualitdt zu entwickeln und
diese durch eine stindige Pflege und Entwicklung der Gewerbestandorte zu gewdahr-
leisten.

Abb. 21: Altes Prestige (ein "Industrie-Schloss") und neue Architektur — Ziel ist das semi-
otische Zeichen

Quelle: Planquadrat Dortmund 2012 und 2015

Diese Ausgangsthese muss — um einen operative Handlungsmalstab zu gewinnen —
vertieft und differenziert werden. Auf der Basis der beiden Dimensionen Produktions-
technologie und Produktionssystem bzw. MarktgroBe lassen sich in einem Diagramm
sechs verschiedene Betriebstypen darstellen (vgl. Abb. 22).

Die waagerechte Achse "Produktionssystem" beschreibt Grofe des Marktes (Massen-
fertigung versus Einzelfertigung) und implizit das technische System Fliefband-Orga-
nisation auf der einen Seite und beschéftigungsorientiert Produktion ("Handwerk") auf
der anderen Seite der Skala. Die senkrechte Achse beschreibt die Produktionstechno-
logie. Hier stehen sich einfache routinierte Verfahren und wissenschaftliche Hightech-
Verfahren gegentiber.

Ein Pol (unten, rechts — Pol 1) wird durch die Betriebe gebildet, die mit einer nahezu hand-
werklichen Technik fiir einen kleinen, regionalen Markt mit einer geringen Betriebsgrofe

32 Vgl. Bonny, H. W.: Die Conjointanalyse. Eine Technik zur Gewerbeplanung. In: Raumforschung und Raumord-
nung 1999, S. 46-52
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produzieren (zum Beispiel fiir private Einzelkunden; als kleiner Zulieferer u. .). Eine dhn-
liche Gruppe von Betrieben (Einzelkunden, kleines Marktvolumen etc.) befindet sich in
einer Gegenposition (oben, rechts — Pol 2). Die Betriebe hier zeichnen sich durch ihren
speziellen, wissenschaftlich fundierten Technikeinsatz (Hightech) in der Produktion und
im Produkt aus.

Abb. 22: Betriebsarten nach Produktionstechnologie und Produktionssystem

wissenschaftliche

Technik
(2

high tec
Produktion
& Verfahren

urbane
Produktion und
kleine Mérkte
Produktions-

technologie

Organisation und

Logistik
handwerldiche
Technik

einfache
Produktion und
Produktionstechnik

: Freizeitwirtschaft
- Vergniigen

kleine Markte Einzelfertigung
beschéftigungsorientierte Produktion

groBe Markte Massenfertigung

flussorientierte Produktion Produktionssystem

Quelle: Planquadrat Dortmund 2012

Fiir beide Gruppen ist die Mitarbeiterbindung bedeutsam, da ihre Tatigkeit sowohl von
der Produktseite als auch von der Produktionsseite her vielfdltige Fahigkeiten und eine
starke Selbstkontrolle bzw. Selbstdisziplin erfordert, um die marktrelevante Qualitdt zu
sichern.

Ein besonderer Unterschied zwischen beiden Betriebsgruppen besteht darin, dass die erste
Betriebsgruppe sich auf einem vorhandenen Markt behaupten muss, wéhrend die zweite
Gruppe fiir ihre (in der Regel neuartigen) Produkte den Markt erst schaffen muss und den
Wert bzw. Nutzen ihrer Produkte beweisen muss. In der Konsequenz verfiigt die erste
Betriebsgruppe iiber ein raumlich definiertes Marktgebiet und bevorzugt entsprechend
siedlungsbezogene Standorte. Die zweite Betriebsgruppe ist raumlich sehr viel freier und
nur {iber ihre Mitarbeiter an seinen Standort gebunden. Gleichzeitig sind die Betriebe des
2. Pols an einer ihrem Image und Selbstbild entsprechenden Gestaltung des Umfeldes in-
teressiert. Sie versuchen damit eine Ubertragung ihres Auftritts auf ihr (noch unbekanntes)
Produkt.

Ein dritter Pol (unten, links) in der Grafik zeigt Betriebe mit einer auf Maschinen/Anlagen
basierten Technologie (Fliefband/Logistik), industrieller Massenfertigung und groflen
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Markten. Diese Betriebe verfiigen iiber eine sehr grofSe Spannweite sowohl in der Dimen-
sion der Produktionstechnologie als auch der Produkte. Die Wettbewerbsstarke dieser drit-
ten Gruppe begriindet sich vor allem im Management- und Organisationsprozesss:.

Die drei Pole stellen verschiedene Kombinationen von formender physischer Arbeit, In-
genieurarbeit/Wiss. Arbeit und Organisationsarbeit dar. Im ersten Pol dominiert die phy-
sische Arbeit im Vergleich zu den beiden weiteren Arbeitsformen. Im zweiten Pol hat das
wissenschaftliche Konzept bzw. die ingenieurwissenschaftliche Forschung den groften
Stellenwert und im dritten Pol das organisatorisch-logistische Vermégen der Unterneh-
mung.

Die weiteren Betriebsformen wie Dienstleistung, Freizeitwirtschaft/Vergniigen und
"Urbane Produktion" lassen sich ebenfalls in diese beiden Dimensionen einordnen.
Die Bereiche Dienstleistung und Freizeitwirtschaft werden hier nicht weiter erortert,
aber es ist festzuhalten, dass sie, zwischen den Polen individuelle Dienstleistung und
Massenbearbeitung mit geringem aber auch umfangreichem technischem Equipment
einzuordnen sind.

Die Gruppe "Urbane Produktion” ist zum Teil das Ergebnis des Strukturwandels.
Diese Betriebe resultieren zum Teil aus der Zerlegung der grolSen Massenproduzenten,
und sind oft Ausgriindungen aus dem Hightech-Bereich, wenn deren Produktentwick-
lungen den Laborstatus verlassen.

Das Diagramm enthdlt auch eine dynamische Komponente. Die Betriebsformen auf
der rechten Seite des Diagramms konnen sich ohne weiteres so entwickeln, dass sie
letztlich gréere und grolle Mérkte bedienen und durch Wachstum oder Fusion auch
zu groflen Unternehmen werden.

Die Entwicklung der Solarzellenproduktion gibt einen Hinweis auf diesen Prozess. Es
begann in einem Technologiezentrum bzw. in den Betriebs- und Universitdtslaboren
und wuchs durch spezialisierte Kleinunternehmen, die das Produkt und die Produkti-
onstechnik zur Serienreife entwickelten. Kaum war allerdings die fordistische Schall-
mauer der Massenproduktion durchbrochen und der Erwerb des zugehérigen Maschi-
nenparks auf der Hannover-Messe moglich, verlagerte sich die Produktion in die Re-
gion mit den geringsten Lohnkosten (zurzeit China)*.

In der Konsequenz lassen sich - ganz pragmatisch - aus dem Diagramm stadtplanerisch
relevante Nutzer mit ihren zentralen Standortanforderungen und der Nachfragetendenz
ableiten (vgl. Tab. 9). Ein Teil dieser Nutzer werden den klassischen Gewerbestandort

33 Ein Beispiel ist die Automobil-Industrie. Die Fahrzeuge sind letztlich durch die Geschichte der Konzerne und der

Fahigkeit des Managements definiert. Produzieren kann man die Fahrzeuge fast an jedem Standort.

3 Eine andere Beobachtung in diesem Kontext sind die mit den Innovationszyklen verbundenen Standortwechsel
zwischen den Schwellenlandern und z. B. Deutschland.
Die Konstruktion neuartiger Websttihle fiihrte vor einigen Jahren dazu, dass diese nur in Reichweite der War-
tungsteams wirtschaftlich eingesetzt werden konnten. Entsprechend wanderte ein Teil der Textilproduktion in die
alten Textilzentren, wo die Maschinenbau-Unternehmen noch ihren Sitz haben, zurtick. Mit der weiteren techni-
schen Entwicklung sank die Wartungsintensitat, so dass die Webstuhle und die Produktion wieder in die Schwel-
lenlander verlagert wurden. Was blieb waren die innovativen Maschinenbaubetriebe, die gegenwartig die nachste
Innovationswelle in Angriff nehmen.
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bevorzugen bzw. bendtigen — angesichts ihrer Emissionen und logistischen Rahmen-
bedingungen. Ein relevanter Anteil der betrieblichen Standortentscheidungen kann in
Sonderformen wie einem Technologiezentrum/-park oder in Gewerbehofe einen wirt-
schaftlich und technisch optimalen Standort finden. Andere Nutzungen, vor allem die
Dienstleistungen und die Freizeitwirtschaft, ergreifen die Gelegenheit oder Méglich-
keiten des Planungsrechtes, um den Zwéngen der Inneren Stadt auszuweichen.

Tab. 9: Nutzungen und ihre zentralen Standortfaktoren

Prog-
Nr. Nutzungen zentrale Standortanforderungen nosge
Massenproduktion immissionstolerantes Umfeld, leistungsfahige Stra-
Lo istikpGrothandeI Lagerei Renanbindung (Zulieferer, Vertrieb), leistungsfahige A"]
1 gistik, »-ag OPNV-Anbindung fiir die Beschéftigten
Baugewerbe, Handwerk/handwerks- im Siedlungszusammenhang, gut sichtbar, Stand- >
ahnliche Betriebe, Kfz-Gewerbe orte mit Kopplungsmadglichkeiten bzw. Zentralitat

positives Image des Umfeldes, gute Wohnlage in
2 urbane Produktion/Hightech-Produktion der Nachbarschaft, méglichst hohe Qualitat der 7
Gewerbegebaude, positives Stadtbild/Images

zentrale Lage bis erweiterte Innenstadt; im Kontext
3 unternehmensgebundene Dienstleistung  gréfRRerer Gewerbegebiete (Kunden); positives y |
Image notwendig;

im Siedlungszusammenhang, sichtbar, grof3e Fla-

chen, gute regionale/stadtische Erreichbarkeit, *
Standort mit ergdnzenden Kopplungsmaglichkei-

ten

4 Freizeitwirtschaft

im Siedlungszusammenhang, sichtbar bzw. mit ei-
5 Dienstleistung/Blro ner "Adresse", Standort mit Kopplungsmaéglichkei- *
ten

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016

Nicht fiir alle Nutzungen bestehen konkret, belastbare Informationen iiber Flachen-
grofle und Nachfragehdufigkeit. Dies gilt fiir den Bereich urbane Produktion/Hightech.
Ebenso ist gegenwidrtig die Aufteilung zwischen den unternehmensgebundenen
Dienstleistungen und den normalen Dienstleistungen nicht unmittelbar moglich. In
den Bestandsaufnahmen der Gewerbegebiete nach den §§ 8 und 9 BauNVO sind diese
Unterscheidungen nur zufallig moglich.

Die Abb. 23 zeigt die allgemeine Nutzungsstruktur in Gewerbegebieten. Die Anteils-
werte zeigen die Grolenordnung der verschiedenen Nutzungen aus einer Vielzahl von
Bestandsaufnahmen.

Die emittierenden Nutzungen von der Produktion bis zum Kfz-Gewerbe haben immer
noch die grolSten Anteile in den Gewerbegebieten. Die weiteren Nutzungen, bis auf
die Ausnahme Einzelhandel, bleiben im Allgemeinen relativ gering. In den Oberzen-
tren verfiigen die tertidaren Nutzungen allerdings iiber einen groeren und wachsenden
Anteil.
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Abb. 23
Verteilungen der Nutzungen in Gewerbegebieten
09 sonstige Nutzung 10 Leerstand
08 Wahnen 15,18 % 450 %
194 %

01 Produktion
41,50 %

07 Freizeit/Gastronomie;

04 Kfz-Gewerbe;
542 %

02 Baugewerbe

03 Logistik/Grohandel/Lager,
14,04 % 6,51%

Quelle Planquadrat Dortmund 2015

Die Sonstigen Nutzungen sind ein Konglomerat von verschiedenen Nutzungen mit
Wohnnutzung und den verschiedensten oft sehr kleinen Gewerbeformen aller Art. Die
Nutzungen Wohnen oder Leerstand kénnen in der Bilanz ignoriert werden. Sie stellen
praktisch das "Rauschen" der Baunutzungsverordnung dar oder sind héaufig der histo-
rische Rest einer vorherigen Nutzungsperiode.
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5.2 Standortfaktoren und Suchraume (Lage)

Die erarbeitete Flachenprognose konnte nur den Gesamtbedarf ermitteln. Eine Diffe-
renzierung nach den Nutzungen im Sinne der Tab. 9 (S. 61) ist nicht unmittelbar mog-
lich. Die erforderliche Verteilung der prognostizierten Nachfrage auf die verschiede-
nen Nutzungen und damit Standortfaktoren und Anforderungen erfolgt daher auf der
Basis unserer Erfahrungen und der Literatur.

Es ist zwischen zwei Standortanforderungen zu unterscheiden. Die unabdingbare Voraus-
setzung ist die Flachengrofe und die damit verbundene Erschliefung und den ggf. er-
forderlichen Abstdnden zu empfindlichen Nutzungen. Wie immer das Unternehmen
seine Betriebsfldche bestimmt hat, sie steht in der Regel fiir die Stadtplanung/Wirt-
schaftsférderung nicht zu Disposition¥. Die zweite Bedingung wird vielfach als wei-
cher Standortfaktor bezeichnet. Die allgemeine Diskussion ist sich einig, dass diese
Faktoren eine vergleichbare Bedeutung fiir den Betrieb haben wie die harten Standort-
faktoren. Eine Flache oder Stralle an einem beliebigen Punkt der Welt oder hinter den
sieben Bergen ist unbrauchbar und ebenso ein schébiger Standort fiir die Unterneh-
men, die auf eine Ubertragung eines positiven Standortimages setzen miissen.

Im ersten Schritt wird auf die zu erwartende Dimensionierung der Betriebsfldchen ein-
gegangen und im zweiten Schritt auf die weiteren, weichen Standortfaktoren. In der
Tabelle sind der Anteil der einzelnen Nutzungen an der Gesamtbelegung, der Median
der genutzten Fldche und das arithmetische Mittel eingetragen (vgl. Tab. 10). Fiir die
Nutzung "urbane Produktion/Hightech-Produktion" liegen keine Daten vors. Eine Un-
terscheidung zwischen "unternehmensgebunden" Dienstleistungen und "normale" Dienst-
leistungen/Biiros ist gegenwartig ebenfalls nicht méglich.

Tab. 10: Anforderungen der Nutzungen an Flachengréle

Anteil . . Anteil der
Nutzung an der Median a”thTAﬁESChes Grundstiicke
Gesamtflache < 10.000 m?
Massenproduktion, 43,5 % 4.339 m? 16.353 m? 18,9 %
Logistik, GroRhandel, Lagerei 14,7 % 4.437 m? 10.938 m? 26,4 %
Baugewerbe und ahnliche Betriebe, 6,9 % 2.775 m? 4.476 m? 63,9 %
Kfz-Gewerbe 57 % 2.866 m? 4.283 m? 69,4 %
urbane Produktion/Hightech-Produktion keine Daten keine Daten keine Daten keine Daten
Dienstleistung/Blro 3,0% 2.348 m? 4.377 m? 54,5 %
Freizeitwirtschaft/Vergniigen/Gastro 1.2% 3.004 m? 3.739 m? 75,0 %

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016

35 Diese Aussage ist eine Setzung. Differenzierte Einzeluntersuchungen machen deutlich, dass Unternehmen sehr
bewusst in ihrer Entwicklung sehr vieles vermeiden kénnen, was in der Konsequenz zusatzlichen Flachenbedarf
auslost. Vgl. hierzu Weiermann, C.: Flachenengpasse oder Gewerbeflachennot in Miinchen? Wie wachsen kleine
und mittelstandische Unternehmen heute auf begrenzten Flachen? Miinchen 2001 (= Diplomarbeit, Geographi-
sches Institut)

%6 |n einer Bestandsaufnahme ist diese Gruppe durch Inaugenscheinnahme nicht zu identifizieren. Andere ldentifi-
zierungsmoglichkeiten (Qualifikationsprofil der Beschaftigten, Zahl der Patente und &hnliches) sind sehr aufwen-
dig und konnten im Rahmen dieser Untersuchung nicht geleistet werden.
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Die Tabelle zeigt, dass fiir alle Nutzungen der Median unter 5.000 m? bleibt*’. Dass am
Median gemessene grofe arithmetische Mittel ldsst eine linksschiefe Verteilung der
Grundstiicksgrolle erwarten, das heildt die kleineren Grundstiicke sind haufiger als grol3e
Grundstiicke. Die letzten Spalte enthélt den Flachenanteil der Grundstiicke bis 10.000 m?
GrofSe. In der Produktion macht dieser Anteil nur rd. 19 Prozent der Flache aus, aber 78
Prozent aller Grundstiicke. Ahnliche Verhilisse bestehen auch fiir die Nutzung Logis-
tik/Grohandel/Lager. Hier ist der Anteil der Fldche "kleiner 10.000 m?" rd. 26 Prozent.
Die Abb. 24 zeigt den detaillierten Verlauf der GrundstiicksgroRenklassen fiir die Produk-
tion. Die Abstdnde der empirischen Beobachtung wachsen mit der GréBe der Flachen. Er-
eignisse jenseits von 40.000 m? sind sehr seltenen und jenseits von 100.000 m? muss man
von Einzelféllen sprechen. Allerdings ist auch dies ein Bedarf der Unternehmen der beachtet
werden muss.

Abb. 24

Verteilung der Grundstiicksgr6Renklassen
flr die Produktion

kumulierte Flachenanteile in Prozent

Quelle: Planquadrat Dortmund 2015

Fiir die weiteren Nutzungen ist schon mehr als Halfte der Grundstiicke kleiner 10.000 m2.
Die Spannweite zwischen dem Median und dem arithmetischem Mittel ist deutlich geringer.
Die folgende Abb. 25 zeigt mit den Histogrammen die Haufigkeit der GrundstiickgroRen-
klassen fiir die verschiedenen Nutzungen. Alle Verteilungen sind erwartungsgemal links-
schief und weisen einen sehr hohen Anteil kleiner Grundstiicke auf (< 2.000 m2). Die Dia-
gramme wurden aus Griinden der Darstellung und der geringen Héaufigkeit der groRen
Grundstiicke bei 10.000 m? abgeschnitten.

57 Der Median ist die GrundstiicksgroRe, die die Halfte aller Grundstiicke charakterisiert. Der Median z. B. von
4.339 m? zeigt an, dass die Halfte der Grundstlicke in der Produktion kleiner und die Hélfte groRer als diese
Flache sind.
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Abb. 25:

Histogramm der GrundstiicksgréRenklassen fur verschiedene Nutzungen
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Die Abb. 26 stellt die Situation fiir alle Nutzungen noch einmal mittels Box-Plot-Dia-
gramme dar. Der Median der Grundstiicke bleibt fiir alle Nutzungen — wie schon oben
festgestellt — unter 5.000 m2.

Abb. 26 Die beiden Nutzungen Pro-
GrundstiicksgréBen der Nutzungen duktion und Logistik sind
div. Bestandsaufnahmen (2010 bis 2015) Nutleng deren 90_Prozent_
o7 Freizeit.fGastanornie-'—m-----—-i Quantll dle GrOBeflordnung
von 20.000 m? erreicht, aber
S—E 10 Prozent ihrer Grundstiicke
5 Dier ~< |

bleiben jenseits dieser 20.000

— ;_H_}_< m2 - Grenze. Vor diesem

Hintergrund ist der in der

03 LogisiGroBhandeLager | %& GIFPRO-Prognose genutzte
Aufschlag gerechtfertigt.
02 Baugewerbe }—!]:’7
Grundstiicke dieser Gro-
01 Produkton | }_D:I—¢ Benordnung sind in einem
— ; - —~  Oberzentrum bzw. im un-
00 50000 10.0000 15.000,0 20.000,0 25.000,0 . .
Grundstiicksfiiche in Quadratmeter mittelbaren Umkreis — an-
gesichts der bundesdeut-
schen Siedlungsstruktur — nicht immer unmittelbar gegeben. Sie stellen, wenn sie pla-

nerische realisiert werden kdénnen und auch tatsachlich verfiigbar werden, einen attrak-
tiven Standortfaktor dar.

Nutzungen

Grundstiicken dieser besonderen Grofe sind mit zwei weiteren Bedingungen zwin-
gend verkniipft. Es ist evident, das ein derartiges Betriebsgeldnde nur dann von nutzen
ist, wenn die Beschaftigten-, Zuliefer- und auch Distributionsverkehre ohne relevante
Storungen der weiteren Nutzungen (Wohnen, Erholung usw.) abgewickelt werden
konnen.

Mit anderen Worten ein unkomplizierter Fernstralenanschluss ist eine unabdingbare
Voraussetzung. Auch die Abstdnde der ggf. vorhandenen Emissionsquellen von den
empfindlichen Nutzungen miissen gegeben sein. Fiir das Standortangebot der Stadt
Koblenz heilst dies, dass sichergestellt werden muss, dass sowohl die Flache als auch
die notwendige Infrastruktur verfiigbar ist bzw. entwickelt werden kann.

Angesichts des Mosel- und Rheintal ist die zuséatzliche zentrale Bedingung fiir ansied-
lungswillige Unternehmen eine méglichst ebene Flache. Die Erfahrung der Fabrikpla-
nung zeigt, dass nur dann eine wirtschaftliche Produktionsfldche entsteht, wenn die
Steigung weniger als zwei Prozent betragtss. Nur unter diesen Bedingungen kdnnen
beispielsweise fiihrerlose Flurférderfahrzeuge wirtschaftlich eingesetzt werden.

8 Vgl. Pawellek, G.: Ganzheitliche Fabrikplanung. Grundlagen, Vorgehensweise und EDV-Unterstiitzung. Ber-

lin/Heidelberg u. a. 2008; Dieses Maf resultiert aus den ggf. notwendigen Erdbewegungen und den Anforderun-
gen der Gabelstaplerfahrten und schlieflich der hohen Kosten méglicher Stiitzmauern. Mit der GroRRe der Flache
wachst der Schwierigkeit eine solche Flachenqualitat zu finden bzw. der Aufwand sie herzustellen.
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Die Anforderungen jenseits dieser Grof$flache (Image, Zugéanglichkeit der Innenstadt,
Zuganglichkeit zu den erfolgskritischen Standortfaktoren) sind ebenfalls nicht trivial.
Auch kleinere Flachen, zum Beispiel im Bereich des Median, erfordern schon eine
erhebliche Anstrengung um alle stadtentwicklungspolitischen und betrieblichen Inte-
ressen zu berticksichtigen. Auch die jeweilige Ausgestaltung der Standorte (stddtebau-
liche und landschaftsplanerische Qualitédt) ist nicht immer ohne Einschrankungen und
Abwégung zwischen verschiedenen Belange moglich.

Suchraume

Angesichts der Siedlungsstruktur/-geschichte der Stadt Koblenz, aber auch aus Kos-
tengriinden ist eine wichtige Option die gegenwartig genutzten Gewerbegebiete auf
ungenutzten Grundstiicke zu iiberpriifen. Von Bedeutung ist neben der numerischen
Feststellung evtl. noch gegebener Grundstiicke auch die Feststellung wem die Flachen
gehoren und ob planungsrechtliche Restriktionen bestehen.

Fiir Koblenz sind die folgenden sechs Gewerbegebiete relevant (vgl. Tab. 12). Die
Tabelle enthélt neben den Kennziffern zur Nutzung auch eine erste Bewertung nach
Lage, evtl. Nachbarschaft der ungenutzten Grundstiick und der stddtebaulichen Quali-
tdt.

Tab. 11: Gewerbegebiete und verfligbare Flachen der Stadt Koblenz

Name B-Plan/Jahr ungenutzte Flache Bewertung
Arenberg 0
Bubenheim 8,5 g?;i;nguh::;k:;;;; Wesentlichen Einzelhandel und
Goldgrube 1,5
Gils 0
Horchheim 0
Horchheimer Hohe 0
Innenstadt 0
Kesselheim 7,2
Koblenz-Siid (1) 0
Koblenz-Siid (2) 0
Litzel 0
Metternich 79
Neuendorf 0
Niederberg 4,0
Pfaffendorfer Hoéhe 0
Rauental 0
Rilbenach 6.4 TN
Stolzenfels 0
Wallersheim 7.4
99,2

Quelle: Erhebung durch Kocks-Consult, April 2016

Der erste Uberblick macht deutlich, dass eine ungenutzte Grundstiicksfliche von rd.
100 ha mit einem Planungsrecht in den verschiedenen Gewerbegebieten vorliegt. Dif-
ferenziert man diese Angaben nach dem Eigentum (privat/6ffentlich), evtl. Einschran-
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kungen der Nutzbarkeit durch das Planungsrecht oder dem ErschlieBungsraster verrin-
gert sich die verfiigbare Flache. Hinzu kommt der Zeitpunkt der Verfiigbarkeit. Die
drei Zeithorizonte (vgl. Tab. 12) sind kurzfristig (sofort bzw. innerhalb von einem oder
zwei Jahren), mittelfristig (innerhalb von fiinf Jahren) und langfristig innerhalb eines
Jahrzehnts lassen den Aktionsspielraum noch etwas geringer werden.

Tab. 12: Gewerbegebiet und verfligbare Flachen der Stadt Koblenz [in Quadratmeter]

Eigentimer kurzfristig mittelfristig langfristig Gesamtergebnis
Bundesrepublik Deutschland 0 0 40.000 40.000
Land Rheinland-Pfalz 0 0 0 0
Stadt Koblenz 54.574 107.990 0 162.564
Stadt Koblenz/ WfG 23.007 0 0 23.007
Zweckverband 83.033 0 0 83.033
Private Eigentlimer 183.689 390.378 109.287 683.354
Gesamtergebnis 344.303 498.368 149.287 991.958

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 — Daten: Kocks-Consult, April 2016

Tab. 13: Verfligbarkeit der ungenutzten Flachen [in Hektar]

Eigentum Planungsrecht
I TIEr schlieRung nungsrecht
Bubenheim 8,5 ha 6,8 1,7
Kesselheim 7,2 ha
Metternich 7,9 ha 6,8 1,1
Rubenach 64,4 ha 41,3 23,9
Wallersheim 7,2 ha
insgesamt 95,2 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2016 — Daten: Kocks-Consult, April 2016

Die beiden Tabellen zeigen, dass etwa zwei Drittel der ungenutzten Fldche privat sind.
Die Offentliche Hand verfiigt mit rd. 30 ha iiber eine knappes Drittel der Fliche. Hier-
von sind wiederum zehn ha aus verschiedenen Griinden erst langfristig verfiigbar.
Diese Fldche ist nach allen Erfahrungen innerhalb der Prognoseperiode von 15 Jahren
nur mit einem Anteil von ca. 30 Prozent mobilisierbar. Die damit verfiigbare Fldche
von rd. 23 ha kann die erwartete Nachfrage nicht abdecken. Hinzu kommt, dass mit
diesem Angebot eine GroRfldche nicht enthalten ist.

Unter diesen Voraussetzungen muss das Flachenportfolio vergroRert und bedarfsge-
recht ergdnzt werden. Dies sind einmal Flachen fiir den Standardfall in der GroRen-
ordnung von 20 ha und fiir den besonderen Fall einer Groansiedlung eine Flache von
ca. 25 bis 35 ha. Ein GroBvorhaben ist in keinem der gegenwartigen Gebiete moglich.
Das grolite Flachenangebot betrdgt in Riibenach zwar 33 ha, aber verteilt sich auf elf
Einzelfldachen in den Grundstiicksgro8en zwischen 0,2 ha und 13,4 ha (Brutto).
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Angesichts des insgesamt begrenzten und hinsichtlich ErschlieBung und Topografie
komplexen Territoriums der Stadt Koblenz sollte die Neuausweisung darauf ausge-
richtet sein, dass ein méglichst geringer Flachenbedarf entsteht.

Die Flachen fiir die Produktion und Logistik/GroBhandel/Lager kénnen hierzu nach
der Grole der nachgefragten Flachen differenziert werden.

Viele Flachen der Produktion und des Baugewerbe/Baunebengewerbe entsprechen zu
einem relevanten Anteil "Werkstédtten" mit nur 100 m? bis 500 m? Nutzfldche. Fiir
diese Produktionsbetriebe mit einer geringen Flachengrofe sind Gewerbehofe — be-
sonders mehrgeschossige — eine giinstige betriebliche und stdadtebauliche Losung.
Diese Gruppe, die viele Neugriindungen enthdlt, ist hdaufiger als im Durchschnitt an
einem Mietverhéltnis interessiert.

Detaillierte Untersuchungen zeigen, dass die Betriebsseite hdufiger bei einer Gewer-
behoffldche "gefremdelt". Ein Tischler oder eine Druckerei im dritten Stock scheint
manchen Betrieb problematisch. Die Erfahrungen in Miinchen oder Diisseldorf ma-
chen aber deutlich, dass die Bewertung schon nach einigen Wochen positiv ist. Die
Vorteile der Gewerbehofldsung sind fiir die Unternehmen vor allem in der Flexibilité&t
(nach Bedarf zusétzliche oder geringere Flachen) und fiir die Standortgemeinde vor
allem hinsichtlich des Flachenverbrauchs®. Der Flachenverbrauch reduziert gegeniiber
einem selbstandigen Grundstiick vielfach auf ein Zehntel und Gewerbehofe kénnen
durch ihre Bauweise leichter in die Siedlungsstruktur integriert werden (kundennahen
Standort).

Im Bereich der Logistik hat sich in den letzten Jahrzehnten neben den Global Playern
(mit sehr groBen Flachen) eine spezialisierte Gruppe kleiner Unternehmen fiir die
"letzte Meile" herausgebildet. Diese
Betriebe bendtigen vielfach Grund-
stiicke in der GroRenordnung zwi-
schen 1.000 m? und 4.000 m2. Fiir die
Logistikbetriebe der letzten Meile
sind daher keine besonderen Gebiete
notwendig. Sie fiigen sich mit ihren
Anforderungen (Flachengrofe, Ver-
kehrsanschluss etc.) in ein normales
Gewerbegebiet mit einem emissions-
toleranten Umfeld ein®.

Fiir die Nutzung urbane Produktion/Hightech haben sich gegenwartig noch keine Stan-
dards herausgebildet. Zwar sind der Technologiepark bzw. das Technologiezentrum

3 Ein charakteristisches Ergebnis der aktuellen Bemiihungen in der Fabrikplanung ist die Reduktion des Transport-

weges. Nach einer Revision des Layouts verringerte sich der innerbetriebliche Transport von 5.000 m auf 65 m
und die damit verbundene Veranderung der Durchlaufzeit der Produktion von 2,5 Monaten auf einen Tag.

% Diese Logistik-Betriebe haben keinen 24-h-Betrieb, da die letzte Meile letztlich ein Kundenbesuch darstellt.
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eine relevante Angebotsform, aber die jetzt rund 30-jdhrige Geschichte macht deutlich,
dass nicht alle betrieblichen Bediirfnisse mit dieser Angebotsform abgedeckt sinde'.
In vielen Fillen bilden derartige Betriebe Einzelobjekte wie im Bild dargestellt. Gele-
gentlich kann man kleinere Ballung mit mehreren Betriebe dieser Art beobachten, aber
ein Gebiet wird gegenwadrtig nur selten in einem angemessenen Zeitraum von ca. zehn
bis fiinfzehn Jahren belegt. Der Anteil dieser Gruppe an der Gesamtnachfrage betragt
weniger als 5 Prozent der Fldche, so dass ihr Standort letztlich situativ entsteht.

Die Fldachennachfrage durch die Dienstleistungen und die Freizeitwirtschaft in Gewer-
begebiete wird stark von den Méglichkeiten der Innenstadt und den stadtentwicklungs-
politischen Zielen bestimmit.

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegungen miissen drei Standortsqualititen im Gebiet
der Stadt Koblenz ermittelt werden. Es sind die Standorte

- fiir Grovorhaben

- Standorte fiir die klassische Routineansiedlung

- Gewerbehofe

- Standorte fiir das so genannte urbane Gewerbe/Hightech

Prinzipien der Darstellung neuer Flachen ..

Standorte fur GroRvorhaben

Standorte fur Produktion/Baugewerbe/kleine Logistik/Kfz-Gewerbe (emittie-
rende Nutzung)

Standorte fur Urbanes Gewerbe/Hightech

Standorte fur Gewerbehofe

61 Besonders deutlich wird dies in kleineren Stadten. Dort findet man nur selten noch Technologie- und Entwick-

lungsbetriebe in den Technologiezentren und auch in GroRRstadten ist eine erhebliche Umnutzung zu beobachten.
Vielfach ist die Halfte der Nutzer Dienstleistung von der Post-Bank tber Physiotherapeuten bis zur Rechtsanwalt-
kanzlei fir Familien- und Verkehrsrecht.
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5.3 Zwischenresimee (4): Identifizierte Suchraume
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6. Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Das Ziel dieser Untersuchung ist die Prognose der betrieblichen Flachennachfrage in
Koblenz bis zum Jahr 2032.

Die kurze Analyse der regionalwirtschaftlichen Situation ldsst erkennen, dass die Re-
gion einem zweifachen Strukturwandel ausgesetzt ist. Das Verarbeitende Gewerbe
(ein wesentlicher Trager der Gewerbeflachennachfrage) ist seit langem riicklaufig.
Gleichzeitig verdndern sich die Anforderungen an die Qualitdt und Lage der Gewer-
beflachen. Dies verbindet sich gleichzeitig mit einem steigenden Anteil von technisch
hochwertigen und differenzierten Produkten. Allgemeine Analyse zeigen, dass die
Kreise und Regionen mit einem hohen Anteil an diesen besonderen Giitern (allgemein
als Schumpeter-Giiter bezeichnet) einen giinstigen Entwicklungsverlauf mit betrieb-
lichem Wachstum und steigender Beschaftigung — auch bei einem Riickgang der Ge-
samtbeschéftigung — aufweisen.

Vor diesem Hintergrund werden auch aus dem wirtschaftlichen Strukturwandel her-
aus in absehbarer Zeit neue zusdtzliche Gewerbefldachen benétigt. Allerdings wird die
betriebliche Fldachennachfrage im Prognosezeitraum das gegenwaértige Niveau nicht
grundsétzlich iiberschreiten.

Dies zeigt auch die Analyse der Investitionstdtigkeit des Verarbeitenden Gewerbes
und die Auswertung der Baufertigstellungen bzw. Kauffélle. Investitionen in Grund-
stiicke dienen vor allem dem Kapazitdtsausbau. Angesichts der Entwicklungen im
Anlagenbau wird der Flichenbedarf je Outputeinheit immer geringer. Die stagnieren-
den Mairkte sowie der internationale Wettbewerb dampfen den Kapazitdtsausbau
(mittels Fldachen), da mit der "klassischen" Rationalisierung vielfach gleiche Effekte
erzielt werden konnen. Die Wettbewerbsfahigkeit wird fiir Betriebe in Deutschland
und der Region weniger durch die verfiigbare Fldche als durch ihre Innovationen
(technischer, organisatorischer Art usw.) bestimmt. Die Statistik der Baufertigstel-
lung und der Kauffélle signalisieren eine dhnliche Entwicklung.

In diesem Kontext ist mit einer betrieblichen Investition bzw. Grundstiicksnachfrage in

der GroBenordnung von 58 bis ?? ha zu rechnen. Diese FlachengrofRe wurde auf unter-
schiedlichen Weise ermittelt und zeigen jeweils ein dhnliche Gré8enordnung.

Dortmund, den 09.05.2016
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