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1 Einleitung C I ma 0

Die Universitatsstadt Oldenburg liegt im Nordwesten Niedersachsens und ist
Teil der seit 2005 bestehenden Metropolregion Bremen/Oldenburg. Neben
den Stadten Hannover und Braunschweig ist Oldenburg die drittgro3te Stadt
des Landes und erfillt die Funktion eines Oberzentrums. Im nordlichen
Weser-Ems-Raum ist Oldenburg das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des
Oldenburger Landes.

Aufgrund der sehr guten Ausstattung mit Dienstleistungs- und Einzelhandels-
funktionen, Bildungs- und Forschungsinfrastruktur, zentralen Einrichtungen der
offentlicher Verwaltung! sowie der Hoch- und Breitenkultur?, geht der Einzugs-
bereich des Oberzentrums weit iber das Oldenburger Land hinaus und reicht
bis zur Nordseekiliste sowie bis zur niederlandischen Grenze. Auch als
Wohnstandort ist die Stadt sehr beliebt.

Die hohe und in den letzten Jahren weiterhin stark gewachsene Funktion
Oldenburgs als Arbeitsstandort lasst sich an einer Beschaftigtendichte von rd.
480 SvB je 1.000 Einwohner (Nds. = 354) und einem Beschéftigungswachstum
zwischen 2008 und 2016 um 16 Prozent ablesen.3

1 Allein in der Oldenburger Stadtverwaltung arbeiten Gber 2.500 Mitarbeiter (Quelle: http://www.oldenburg.de/de/startseite/wirtschaft/arbeitgebermarke.html, Zugriff am

16.01.2018).

2 Vgl dazu auch Micheel, M.: Einrichtungen der Hochkultur in den Gemeinden, in: Nationalatlas Bundesrepublik Deutschland - Arbeit und Lebensstandard, 2005 3
3 Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2017; Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2017; eigene Auswertung: CIMA Beratung + Management GmbH
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Eine besondere Funktion kommt der Stadt Oldenburg auch als Schwerpunkt
der medizinischen Versorgung der gesamten Nordwest-Region zu, die eine
enge Beziehung zum Bildungs- und Forschungssektor aufweist. Die universitare
und aulleruniversitare Forschung stellt traditionell einen besonderen
Schwerpunkt der Stadt dar. Zu den neueren ,Leuchtturmprojekten” zahlen z.B.
die Ansiedlung des Helmholtz-Instituts flr funktionelle Marine Biodiversitat und
das binationale Kooperationsprojekt European Medical School.

Oldenburg ist sehr gut an das Bundesautobahnnetz angeschlossen. Im
Stadtgebiet befinden sich zwolf Anschlussstellen. Hinsichtlich der Uberregio-
nalen Verkehrsstrome liegt Oldenburg allerdings weniger glinstig. So befindet
sich der nachste Anschluss zur BAB 1 (Rhein-Ruhr-Raum - Osnabriick -
Bremen - Hamburg) in rd. 40 km Entfernung. Die Erreichbarkeit tiber den
Schienenfernverkehr, ebenso wie die Ausstattung des OPNV ist sehr gut.

Aufgrund der glinstigen infrastrukturellen Ausstattung und der dynamischen
Wirtschaftsentwicklung Oldenburgs, ist auch der Flachenbedarf der Unterneh-
men und Betriebe kontinuierlich hoch. Dabei wurden in den vergangenen
Jahren jedoch nicht in dem erforderlichen Malle neue Flachen entwickelt,
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sodass die hohe Nachfrage schon in kurz- bis mittelfristigem Zeithorizont
nicht mehr zu decken sein wird!, was die weitere positive Wirtschaftsent-
wicklung der Stadt stark bremsen kann. SchlieBlich stellt das Betriebsgrund-
stlick einen Elementarfaktor im betrieblichen Produktionsprozess dar.

Insbesondere wird diese Flachennachfrage durch einen sehr hohen Anteil an
(wissensintensiven) Dienstleistungsunternehmen gepragt?, wohingegen das
Verarbeitende Gewerbe traditionell gering vertreten ist. So arbeiten rd. 12
Prozent aller in Oldenburg Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe, wohin-
gegen fast 88 Prozent auf den Dienstleistungssektor einschlieSlich Handwerk
entfallen.3

Diese Struktur hat auch Auswirkungen auf die Form der nachgefragten Gewer-
bestandorte. Typische Industriestandorte, deren stadtebauliche Gestalt sich
vorrangig am Zweck der internen Betriebsablaufe orientiert, werden immer
weniger nachgefragt.

1 Von den im Jahr 2003 im GEFEK dargestellten Projekten (vgl. NIW 2003) wurden neben den bereits laufenden Planungsvorhaben (Gerhard-Stalling-Strafle: Erweiterung des
Gewerbegebietes , Tweelbdke™; Krugweg: Erweiterung des Gewerbegebietes ,Patentbusch”) kaum weitere Gewerbeprojekte umgesetzt (eine Ausnahme bildet das SO-Gebiet

. Entsorgungszentrum®).

2 Die Beschaéftigtenstatistik bezieht sich jeweils auf den Stand vom 30.06.2016

3 Hierzu gehoren v.a. die unternehmensorientierten Dienstleistungen, das Finanz- und Versicherungsgewerbe, Erziehung und Unterricht, insbesondere aber das lberaus starke
Gesundheits- und Sozialwesen (zur Beschreibung der Wirtschaftsabteilungen und -gruppen, siehe die Erlauterungen zur Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) im

Anhang. Die WZ 2008 umfasst damit auch Beschéftigte in zulassungspflichtigen sowie zulassungsfreien Handwerksunternehmen (Gewerbezweige: Bauhauptgewerbe;

Ausbaugewerbe; Handwerke fur den gewerblichen Bedarf; Kraftfahrzeuggewerbe; Lebensmittelgewerbe; Gesundheitsgewerbe; Handwerke fiir den

privaten Bedarf), die in dieser Untersuchung jedoch nicht gesondert ausgewiesen werden. 5
Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, 2017; eigene Auswertung der CIMA Beratung + Management GmbH
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Auf der anderen Seite ist festzustellen, dass aufgrund vielfaltiger
Flachennutzungskonkurrenzen jedoch die Aktivierung und Ausweisung der
umso mehr nachgefragten hochwertigen Gewerbeflachen in zentrennaher Lage,
mit hohem Biroflachenanteil und besonderen Aufenthaltsqualitaten im Umfeld
zunehmend schwerer fallt.

Um die Zukunftsfahigkeit der Stadt Oldenburg weiter zu sichern und
auszubauen ist es notwendig, ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept zu
erarbeiten, auf dessen Grundlage die Verfligbarkeit geeigneter Flachen
eingeschatzt und eine langerfristige Flachenvorsorge getroffen werden kann.
Potenzialflachen aus dem Flachennutzungsplan 1996, zuletzt 2014 neu
bekanntgemacht, sind mittlerweile in weiten Teilen ausgeschopft bzw. nicht
oder nicht mehr verfligbar. Es besteht nun ein dringendes Erfordernis zur
Neubewertung der Flachensituation.

1 Bislang wurden, die Stadt Oldenburg betreffend, zwei Gewerbeflachenentwicklungskonzepte in den Jahren 2003 und 2004 erstellt (vgl. NIW (2003):
Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Oldenburg; NIW (2004): Gewerbeflachenentwicklungskonzepte im Wirtschaftsraum Oldenburg. Zusammenfassende Bewertung

der regionalen Flachenpotenziale sowie Konsequenzen fir die kinftige Gewerbeflachenpolitik in den Stadten Oldenburg und Delmenhorst sowie den Landkreisen Ammerland, 6
Oldenburg und Wesermarsch)
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Ziel der Konzeption ist es daher, den Gewerbeflachenmarkt einer
Neubewertung zu unterziehen, indem

- die bestehenden (und perspektivischen) Gewerbeflichen erhoben,
klassifiziert und neu bewertet,

- dem eingeschatzten Gewerbeflachenbedarf in der Stadt bis zum Jahr 2030
gegenubergestellt und

- Handlungsempfehlungen zur Aktivierung von Flachenpotenzialen im Bestand
sowie zur Neuausweisung und -entwicklung abgeleitet werden.
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Bausteine der Untersuchung C

Bausteine der Gewerbeflichenkonzeption

Insbesondere gilt es dabei (sihung und Aderetung [ )
. . . jalien ( , Vorbereitung der Erhebun E ach
auch, eine Abstimmung mit| “Srurdeen s e ‘- perienesprEEe

der gesamtraumlichen Pla- ) .
nung sicherzustellen, die Strukturdaten und ek ariale

. .. Raumordnung N R

|m FlaChennUtzungSplan unFNP Potenzialflachen
der Stadt (FNP) dargestellt ]

7
.

. Potenzialflachen im Bestand .
und dartber hinaus auch (B-Plan, § 34 BauGB) Flachenbedarfsprognose 2030

|

im Rahmen des Stadt-

Gewerbliche Entwicklungs-

entwicklungsprogramms fichen (FNP-Potenzale und
. step -Flachen;
(step 2025) erarbeitet
wu rde. [ 2. Flachenbilanz VS‘uchréurjrje/
. . . orschauflachen
Im Hinblick auf die For-

mulierung von Handlungs- ( SWOT*-Analyse = Handungsemprehungen
empfehlungen steht die

Erfassung und Bewertung von Potenzialflachen im Bestand im Vordergrund,
die in Gegenuberstellung mit dem zu erwartenden Flachenbedarf der Betriebe
den Neuentwicklungsbedarf gewerblichen Baulands aufzeigen.!

* Die SWOT-Analyse dient der Bewertung von gewerblichen Entwicklungsflichen und Vorschauflichen. SWOT steht fur Strengths (Stdrken), Weaknesses (Schwichen),

Opportunities (Chancen) und Threats (Gefahren)). Die SWOT-Analyse ist ein zentrales Instrument der Strategischen Planung von Organisationen.
1 Zur Methodik der Flachenbestandserhebung und -bewertung, siehe Kap. 4.1 8
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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2.1 Raumliche Einordnung CIma N

Die kreisfreie Universitatsstadt oy 2P, \\; ««««« e -
Oldenburg liegt im nordwestlichen BAE AT LKA \" 20N
Kernbereich Niedersachsens, rd. 50 VA D 77 P W
km westlich der Hansestadt Bremen, o - . \\Q e !/ oy BETS o
und bildet mit dieser den Kern der N d N o LAk Eth b
europdischen Metropolregion Bremen/

Oldenburg (besteht seit 2005).

Zugleich stellt die Stadt das Zentrum: |
der Region Oldenburger Land! dar. *

Das Stadtzentrum Bremens ist in rd.
51 km (40 Pkw-Min.) erreichbar, ins
sidlich gelegene Osnabriick sind es « == o™ ¥V

110 km (75 min), nach Hamburg 170 ..~/ 4 o ) _
km (120 mln) Zentrale AUtObahnen Bildquelte: OpenStreEtMap M|tW|rk de 2017 1 / s
im Stadtgebiet sind die BAB 28 und 29, worlber die Ost-West- und dle Nord-
Siid-Achse erschlossen werden. Als wichtige Verbindung beider Verkehrsadern
und Westumgehung des Stadtzentrums fungiert die BAB 293.

1 Es ist davon auszugehen, dass diese regionale Zuordnung identitatspragend ist (u.a. mit Auswirkungen auf das Standortwahlverhalten).
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2.1 Raumliche Einordnung Im O
Infrastruktur (Auswahl)
BAé_z_ga ' S_tLa.B_e_

| BAB X = Autobahnen: BAB 28, BAB 29, BAB 293
S | = Bundes-/ LandesstraBen: B 401, L 828, L 865
B Gt Alleine im Stadtgebiet befinden sich zwdlf Autobahn-
S AR Anschlussstellen. Die Anbindung an die nachste auch
R liberregional bedeutende Verkehrsachse, die BAB 1

(Rhein-Ruhr-Raum - Osnabriick - Bremen - Hamburg)

liegt in ca. 40km Entfernung.

Schiene

= Mit dem ICE/IC/RE ist der Bremer Hbf innerhalb
von ca. 30 min Fahrtzeit zu erreichen,

= mittels NordWestBahn (NWB) in weniger als 40 min.
Flughafen

= Vom Flughafen Bremen bestehen Flugverbindungen
zu verschiedenen europadischen Destinationen
(Direktverbindungen u.a. nach Frankfurt, Miinchen,
Stuttgart)

B 401 ;s L 870

Quellen: OpenStreetMap-Mitwirkende 2017, geofabrik.de;
wikipedia.org/wiki/Oldenburg_(Oldenburg)_Hauptbahnhof; Ausschnitt 10
und Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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2.2 Bevolkerungsentwicklung C

BeVOI‘kerungSza‘hl' Stadt Entwicklung der Einwohnerzahl Oldenburgs im regionalen Vergleich (2003- 2015)
Oldenburg1 110

_ | Zensus
= 2003: 158.340 Einwohner I |
. 105 } pm—
= 2016: 165.311 Einwohner § |
1 8 / |
= 2017: 168.078 Einwohner* £ 100 —— I :
o0 [ — —
52 :
Entwicklung ER i
: £Z 9 |
= Im gesamten Betrachtungszeitraum g2 |
. . c O
(auch nach Zensus-Schnitt) weist g~ |
die Stadt Oldenburg eine kontinu- 3 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 2012 2013 2014 2015 2016
. . . [aa]
|erl|Che BEVOlkerungSZUHahme an = Stadt Oldenburg Stadt Bremen === Stadt Osnabriick
n D|e WaChStudeynamik [|egt dam|t Wanderungsbewegungen Stadt Oldenburg (2003- 2015)
auch oberhalb der Stadt Bremen 15000
|
. @ 10000 -
= Der Wanderungssaldo der Stadt ist &
. L . £ 5000 - |
deutlich positiv, bei zuletzt starker & | |
~ |
Zuwanderung & 5000 - N
= -10000 - _ !
1  AuBer IrI‘I J_E_lhr 2016 (30_09_2016)_, beziehen sich die Daten auf den -15000 l
Quc?l3:f11:2-L:an:dzg;nifiuiag'(raégtliz r\?ﬁrsdgzgcﬂL.sccnz,vagg)cln'/':ag]tca,:ztgi:fﬁgs dLCarngziitmt 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 2012 2013 2014 2015
Bremen (Amtliche Bevdlkerungszahlen weichen aus erhebungstechnischen Griinden
von denen der jeweiligen Melderegister der Stadte ab) mem 7uzilge W Fortziige w=Stadt Oldenburg 11

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2018
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gt : = Entwicklung der Beschiftigten und der Erwerbstatigen
Erwerbstatigkeit und Beschaftigung (2000 bis 2015,/2016)

Das wirtschaftliche Wachstum der L e e
Stadt Oldenburg ldsst sich ein- 5 100000 - A
drucksvoll anhand der Entwicklung £ 80000 w 68%2
der Erwerbstatigen- und der Beschéf- & sooo |t gttt e 66%8
tigtenzahlen belegen. So nahm die 2 40000 _;\Véﬁ._ﬂx"" 64%§
Erwerbstatigkeit (ET)! zwischen 2000 % 70000 ) -
und 2015 von rd. 99.700 auf ca. - ; o
114.000 Personen zu, die Beschafti- N NN =
gung (SvB) stieg von rd. 65.000 auf "9@"96\"‘9&%@%@ ég)@b’b /\’19@"9@"9\' ’9\\"9@"9\ S g
etwa 78500 Personen (bIS 2015) bzw. —+—ET Stadt Oldenburg —+—SvB Stadt Oldenburg

fast 79.600 bis Ende 2016. T Anel B an B

Die Wirtschaft der Stadt Oldenburg ist in hohem Male durch die Verwaltungsfunktion
(mit hohem Beamtenanteil) und einen allgemein starken Dienstleistungssektor gepragt.
So schlugen sich auch die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen des Platzens der sog.
,Dotcom-Blase” im Jahr 2000 sowie insbesondere der Wirtschafts- und Finanzkrise zwischen
2008 und 2010 in Oldenburg nicht annahernd so stark nieder, wie es in anderen Grof3stadten
der Fall war. Ein leichter Einbruch der Erwerbstatigenzahl und der Beschaftigung ist lediglich
nach 2002 (bis 2005) erkennbar. Nach 2009 steigt die Relation von SvB und

1 Nach der Stelling im Beruf wird unterschieden zwischen Selbststandigen und mithelfenden

Erwerbstatlgen deutlICh al_]f I’d, 69% Familienangehérigen sowie Arbeitnehmern (Arbeiter und Angestellte, marginal Beschéftigte,
Beamte). In Oldenburg entfallt dabei ein hoher Anteil auf Beamte und auch Selbststandige.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit; Statistische Amter des Bundes und der Léander 12
Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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2.3 Arbeitsmarkt c I m [
SvB der Stadt Oldenburg

(SVB am Arbeitso rt) Entwicklung der Beschiftigung (SvB) Oldenburgs im regionalen Vergleich (2000- 2016)
130
2000: 64.834 SvB

2008: 68408 SvB - /
2013: 75832 SvB 1o : —
105
100 -

2016: 79.595 SvB

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 20142015 2016

| |
[x¥]
wu

—
nJ
o

[(s]
wn

Entwicklung der SvB (Index 2000)

Entwicklung im Vergleich

* Im langjahrigen Betrachtungs-
zeitraum liegt die Beschaftig- —Stadt Oldenburg Stadt Bremen
tenentwicklung der Stadt Oldenburg tiber dem Landesdurchschnitt Niedersachsens und
verlauft im direkten Vergleich mit der Stadt Bremen und der Stadt Osnabriick deutlich
positiv (beide Vergleichsstadte liegen in ihrer Dynamik hinter derjenigen Oldenburgs
zuriick).

[Ys]
o

Stadt Osnabriick

» VVon besonderem Interesse ist der bereits erwahnte, nur sehr schwache Einbruch nach
2002,! der sich wahrscheinlich durch den nur geringen Anteil exportorientierter
Betriebe im Wirtschaftszweig Verarbeitendes Gewerbes erklaren lasst (dies bedingt
eine nur geringe Konjunkturabhangigkeit der Wirtschaft).

1 Angefangen mit dem Platzen der Spekulationsblase, die insbesondere die sogenannten Dotcom-Unternehmen der New Economy betraf, wurde schlieflich vor allem die
deutsche Wirtschaft durch Schwichen im Export in Mitleidenschaft gezogen, die wiederum bedingt waren durch schwachelnde Auslandsmarkte und einen gestiegenen

Wechselkurs des EURO (ua. auch eine Folge der Terroranschldge vom 11. September 2001 mit folgender Olpreisexplosion sowie einer Vertrauenskrise). 13
Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, 2017; Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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Pendlerbilanz Oldenburg im Vergleich

70,00
60,00
50,00

40,00 +— — -

s +-B°-0°-0 -8 8% &R 8 B8 -0 R'-B"-0"-0'-§8'-nmimti-
200 +—R B8 0—REERBEEBEERBEEREEBEERBEEBEEREEREEREERIEIERIEIER -

wvo-gF—8"-8"-8"-8 &R -8&"&BR 8 8RR &R &R & B &R Q% -

0,00 -

Pendlerbilanz (Saldo x 100/SvB am

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

m Stadt Oldenburg Stadt Bremen = Stadt Osnabriick

Die Pendlerbilanz ist ein Indikator fir die Relevanz eines Standortes als Arbeitsort flr
das Umland und bezieht das Pendlersaldo auf die am Wohnort (WO) Beschaftigten. Die
Auswertung belegt fiir Oldenburg die hohe Bedeutung der Einpendler gegeniiber
denjenigen Beschaftigten, die zugleich in Oldenburg arbeiten und wohnen.

Wahrend die Pendlerbilanz bis 2006 deutlich zunahm, ist seit 2007 (mit einer kurzen
Stagnation im Jahr 2010) jedoch aufgrund merklich steigender Auspendlerzahlen (bei
aber weiter zunehmender Einpendlerzahl) ein erkennbares Erstarken anderer

Arbeitsstandorte erkennbar. Die negative Entwicklung in Osnabriick fallt dabei deutlich

3 1 1 ~ lle: Bund fur Arbeit, 2017
Starker als bel den Vergle|ChSStadten aus. ?i;:nz Beurgcﬁii%neg?r?rcﬁf\ I;e(:;tung + Management GmbH, 2017 14
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Sektorale Branchenstruktur in Oldenburg (Beschaftigtenzahl)

S . Beschiftigtenanteile (SvB) Oldenburgs im Vergleich (2008/ 2016)
Hinsichtlich der Branchenstruktur! 100,0% -

zeigt sich im Betrachtungszeitraum  900% {852%
2008/ 2016 fiir Oldenburg ein 80,0%
stark vom Bundesdurchschnitt 70,0%

abweichendes Bild. 60,0%

50,0%
So liegt der Beschaftigtenanteil 40,0%

des Dienstleistungssektors im Jahr = 50
2016 bei fast 88 Prozent (im Bun- 50
desvergleich ca. 71%), wohingegen 150
das Produzierende Gewerbe mit 0.0%
nur 12 Prozent deutlich unterre- 2008 2016

prasentiert ist. Unter anderem wird dabei auch eine starke Abnahme des Sekundaren
Sektors zwischen den beiden Vergleichsjahren deutlich.

87,7%

m Dienstleistungssektor
Oldenburg

Dienstleistungssektor
Deutschland

® Produzierendes Gewerbe
Oldenburg

Anteil der SvB

Produzierendes Gewerbe
Deutschland

Die fir Oldenburg ebenfalls relevanten Handwerksbetriebe werden statistisch dem
Dienstleistungssektor zugeordnet.

Zur Branchenstruktur siehe die Darstellungen zur Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) im Anhang; weitere Hinweise, welche Wirtschaftsgruppen- und Abteilungen

von den Sektoren umfasst sind, konnen den nachstehenden Abbildungen zum Produzierenden Gewerbe (2. Sektor) und Dienstleistungssektor (3. Sektor) entnommen werden.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2017 15
Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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Wirtschaftsstruktur im Produzierenden Gewerbe (Stadt Oldenburg)

Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr. SvB 2008 SvB 2016  Verdnderung

Hrst. von Nahrungs- u. Futtermitteln 10 1.088 877 -19,4% == 1,1%
Getrankeherstellung 11 * * * *
Hrst. Von Textilien 13 * * * *
Hrst. von Bekleidung 14 * * * *
Hrst. v. von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren (ohne Mébel) 16 * * * *
Hrst. von Papier, Pappe und Waren daraus 17 * * * *
Hrst. v. von Druckerzeugn.; Vervielf. v. Ton-, Bild- u. Datentragern 18 1.056 605 -42,7% == 0,8%
Hrst. von chemischen Erzeugnissen 20 602 552 -83% ™= 0,7%
Hrst. von Gummi- und Kunststoffwaren 22 * * * *
Hrst. v. Glaswaren, Keramik, Verarb. von Steinen und Erden 23 57 103 80,7% 0,1%
Metallerzeugung und -bearbeitung 24

Hrst. von Metallerzeugnissen 25 231 320 385% " 0,4%
Hrst. v. Datenverarbeitungsgeraten, elektron. u. optischen Erzeugn. 26 389 189 -51,4% - 0,2%
Hrst. von elektrischen Ausriistungen 27 422 94 -77.7% = 0.1%
Maschinenbau 28 244 459 88,1% 0,6%
Hrst. von Kraftwagen und Kraftwagenteilen 29 * * * *
Sonstiger Fahrzeugbau 30 * * * *
Herstellung v. Mébeln 31 * * * *
Hrst. von sonstigen Waren 32 375 327 -128% == 0,4%
Reparatur und Installation v. Maschinen 33 90 92 22% 0.1%
Ubriges Verarb. Gewerbe (incl. nicht ausgewiesener Werte) - 1.115 924 -171% == 1,2%
Verarbeitendes Gewerbe insgesamt (o 5.669 4.542 -19,9% 5,7%
D/E 1507 2152 42.8% +* 2,7%
F 2864 3.025 56% 3,8%
Produzierdendes Gewerbe insgesamt B-F* 10.043 9.719 -3,2% 12,2%

* Werte fir Steine und Erden (WZ-Nr. B) sind geschétzt 16

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2017; Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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Produzierendes Gewerbe (Stadt Oldenburg)

* Im Verarbeitenden Gewerbe ldsst sich zwischen 2008 und 2016 (Vergleichsjahre) ein
deutlicher Beschaftigtenriickgang erkennen, von dem das Produzierende Gewerbe
insgesamt betroffen wird. So sank die Beschaftigtenzahl in diesem Zeitraum um
immerhin fast 20 Prozent (vgl. Tabelle S.16)

» Dabei verzeichneten das Baugewerbe sowie der Ver- und Entsorgungssektor, die
ebenfalls dem Produzierenden Gewerbe zugeordnet werden, durchaus nennenswerte
Gewinne, wodurch der erhebliche Riickgang der Industrie gebremst werden konnte

» Mehrere Branchen sind aufgrund der Anonymisierungserfordernisse der amtlichen
Beschaftigtenstatistik nicht aufzuschlisseln, jedoch lassen sich im Verarbeitenden
Gewerbe einzelne Schwerpunkte erkennen:

— Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln

— Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung v. Ton-, Bild- u. Datentragern
— Herstellung von chemischen Erzeugnissen

— Maschinenbau

— Herstellung von Metallerzeugnissen

* Insbesondere die starken, erstgenannten, Branchen verloren in den letzten Jahren
allerdings an Beschaftigten (u.a. auch Folgen einer starken Konzentration)
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2 Strukturanalyse
2.4 Wirtschaftsstruktur c I m a L]

Wirtschaftsstruktur im Dienstleistungssektor (Stadt Oldenburg)

Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr. SvB 2008 SvB 2016  Veranderung 2016

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen G 12.188 12.992 6.6% == 16,3% .
Kfz-Handel u. Reparatur 45 1766 1956 10,8% + 2.5%
GroRhandel und Handelsvermittlung (ohne Kfz) 46 3509 3375 -3,8% == 4,2%
Einzelhandel (ohne Kfz) 47 6913 7661 10,8% = 9.6% .
Verkehr und Lagerei H 2.241 2.489 11,1% 4= 3,1%
Gastgewerbe | 1.409 2.184 55,0% o= 2,7%
Information und Kommunikation J 3.226 3.894 20,7% + 4,9%
Verlagswesen 58 239 489 104,6% = 0,6%
Film, Fernsehen; Rundfunk: Telekomm.; Informationsdienstleist. 59-61:63 1384 1.390 0,4% L & 1,7%
Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie 62 1603 2015 257% = 2,5%
Finanz- u. Versicherungsdienstleistungen K 4.442 3.997 -10,0% == 5,0%
Grundstiicks- u. Wohnungswesen L 394 547 38,8% = 0,7%
Freiberufl., wissenschaftl. U. technische Dienstleistungen M 5.044 7.331 45,3% 9,2% .
Rechts- und Steuerberatung; Wirtschaftspriifung 69 1614 1750 84% = 2,2%
Verwaltung u. Fihrung von Unternehmen; Unternehmensberatung 70 479 1482 209,4% e 1,9%
Architektur- und Ingenieurwesen 71 1361 2061 51,4% == 2,6%
Forschung und Entwicklung 72 279 467 67,4% = 0,6%
Werbung; sonstige freiberufl, wissenschaftl; Veterinarwesen TEE 1311 1571 19,8% o= 2,0%
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen N 5.650 6.556 16,0% == 8,2% .
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskriften 78 3662 3862 55% == 4,.9%
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung 0 5.301 5.871 10,8% == 7,4% .
o sme asie max + 5w @
@ 1079 14224 2ax + 170% @
R 011 1.205 323% + 1,5%
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen S 2.765 3.870 40,0% + 4,9%
Dienstleistungen insgesamt G-U 58.262 69.817 16,6% 87.7%
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2 Strukturanalyse
2.4 Wirtschaftsstruktur c I m a L]

Dienstleistungssektor (Stadt Oldenburg)

* [m Unterschied zum Verarbeitenden Gewerbe konnten die Wirtschaftsabschnitte und
-abteilungen im Dienstleistungssektor! im Betrachtungszeitraum iiberwiegend
Beschaftigtengewinne verzeichnen.

» Diese waren hoch genug, um die Verluste des Verarbeitenden Gewerbes nicht nur zu
kompensieren, sondern trugen zu der bereits beschriebenen stark positiven
Gesamtbeschaftigten-Entwicklung der letzten Jahre bei.

» Besonders starke Gewinne, bei zugleich hohem Ausgangsniveau, verzeichneten die
sog. Unternehmensnahen Dienstleistungen, allen voran

— die freiberuflichen, wissenschaftlichen und technische Dienstleistungen,

— die Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen einschlieBlich
Handwerk sowie

— die Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

» Auf Ebene der Wirtschaftsabschnitte bleibt das Gesundheits- und Sozialwesen die
starkste und dynamischste Branche der Stadt

= Weiterhin konnten der Einzelhandel und das Gastgewerbe deutliche Beschaftigten-
gewinne verzeichnen (die Folgen des Mindestlohngesetzes sind dabei nur gering)

Der Dienstleistungssektor umfasst die Wirtschaftsabschnitte G bis T. Zur Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008), siehe die Erlduterungen im Anhang.
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2.4 Wirtschaftsstruktur c I m a L]

Die Branchenkonzentration der Stadt Oldenburg lasst sich durch einen Vergleich mit
dem bundesdeutschen Durchschnitt verdeutlichen. Hierzu bietet sich die Branchen-
portfolio-Analyse! an, wodurch zugleich die Lokalisationsquotienten? einzelner
Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen3 dargestellt sowie auch die Beschaftigtenzahl und
-entwicklung visualisiert werden (jeweils bezogen auf die Beschaftigung).

Dabei werden wiederum die relativen Branchenstarken in erster Linie im Gesundheits-
und Sozialwesen sowie bei den wirtschaftsnahen Dienstleistungen erkennbar. Letztere
werden v.a. getragen durch die freiberuflichen, wissenschaftlichen u. technischen
Dienstleistungen, sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen, Information und
Kommunikation.

Auch der Einzelhandel, der Kfz-Handel, Offentliche Dienstleistungen sowie Erziehung und
Unterricht sind relativ stark vertreten und zeichnen sich zugleich durch ein deutliches
Wachstum aus.

Das Verarbeitende Gewerbe hingegen ist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt auBerst
schwach vertreten, ebenso wie das - ansonsten wachsende - Baugewerbe sowie
Verkehr und Lagerei (Kernbereich der Logistik). Der GroBhandel liegt im Durchschnitt.

1 Im vorliegenden Fall wird ein Bezug der Stadt Oldenburg zum bundesweiten

- i Durchschnitt h tellt.
Im Ver Und Entsorgungssektor Wlederum 2 D:;CLzﬁa[iNsatiO?‘nrs%eusofient (LQ) stellt den relativen Beschiftigtenanteil einer Branche in

einer kleinen Region (Oldenburg) mit dem relativen Anteil derselben Branchen im

llegt Ein ausgeprégter SChwerpunkt VOr. Gesamtraum (Deutschland) in Relation.

3 Wirtschaftsabschnitt: Buchstabenebene in der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ); 20
Wirtschaftsabteilung: 2-steller-Ebene in der WZ)



2 Strukturanalyse
2.4 Wirtschaftsstruktur

cima.

Branchenkonzentrationen
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3 Trends der Standortanforderungen nCIma l

3.1 Fundamentale globale und langfristige Herausforderunge

Der Gewerbeflachenbedarf wird wesentlich durch die bisherige Wirtschaftsstruktur und
-entwicklung beeinflusst, woraus sich auch wichtige Annahmen zur zukinftigen
Nachfrage ableiten lassen.

Zugleich mussen allerdings auch die denkbaren Auswirkungen fundamentaler globaler
und langfristiger Entwicklungen (sog. ,,Megatrends”) beriicksichtigt werden, woraus sich
einige der bisherigen Trends wandeln konnen und neue Schwerpunktsetzungen wichtig
erscheinen lassen.

Diese Megatrends lassen sind grundsatzlich folgenden Themenfeldern zuordnen:!
= Okonomischer und technischer Wandel

» Demographischer Wandel

» Wertewandel und Individualisierung

» Globalisierung und Mobilitat

» Klimawandel und Nachhaltigkeit

» Digitalisierung und Virtualisierung

Vgl.: Kreibich/ IZT- Institut fur Zukunftsstudien und Technologiebewertung (2011): Zukunftsforschung fiir die Orientierung in Gesellschaft, Wirtschaft, Wissenschaft, Bildung.
WerkstattBericht Nr. 116; Deutsche Hypo Markt-Analyse (2016): Global Markets Real Estate. Megatrends und ihre Bedeutung flir die Entwicklung von Immobilienmarkten;
Grémling/ HaB (2009): Globale Megatrends und Perspektiven der deutschen Industrie (IW Analysen, Nr. 47); Horx (2007): Die Macht der Megatrends. Wie Globalisierung, 22
Individualisierung und Alterung unsere Welt verdndern werden (Referat)



3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Megatrends und ihre raumlichen Implikationen

Okonomischer und technischer Wandel

* Industrielle (Massen-)Fertigung verliert an Bedeutung, wobei grole, integrierte Betriebs-
standorte seltener werden.

» Gewerbestandorte sind zunehmend gepragt von einem Nutzungsmix aus Produktion,
Logistik, unternehmensnahen Dienstleistungen und Handel.

* Entstehung von Lieferantenparks (,,Supplier Parks®) in raumlicher Ndhe zu GroBbe-
trieben, Just-In-Time, kundenindividuelle Massenproduktion, steigende Automatisierung

Demographischer Wandel

» Demografischer Wandel sowie veranderte Alters- und Haushaltsstrukturen lassen
Nachfragestrukturen verandern und neue Markte entstehen.

» Unabhangig von konkreten Entwicklungen sind Uberall Anpassungsprozesse bei der
sozialen und technischen Infrastruktur notwendig.

» Sicherung des Fachkraftebedarfs ist von hoher Relevanz, zumal in Folge des technolo-
gischen Fortschritts und der Arbeitsteilung die Anforderungen an die Mitarbeiter weiter
steigen.
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3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Megatrends und ihre raumlichen Implikationen

Wertewandel und Individualisierung

* Die Bindung an die ,,eigene” Stadt und das Unternehmen lassen nach (mehr
Fluktuation), was nicht nur konjunkturell und betriebsintern, sondern in wachsendem
Male auch durch verandertes Verhalten der Beschaftigten (Selbstverwirklichung) zu
begriinden ist.

» Die Arbeitswelt der Wissensgesellschaft wird zu einem Sammelsurium aus
Arbeitseinsatzen bei verschiedenen Arbeitgebern, Weiterbildungen und erhohten
Freizeitanspruchen.

Globalisierung und Mobilitat

»= Mit internationaler Prasenz von Anbietern, Nachfragern und Konkurrenten erhohen sich
einerseits die Marktchancen, andererseits aber auch die Marktrisiken fir Unternehmen.

» Zunehmende Mobilitat mit Erhéhung der Personen- und Giiterstrome begiinstigen auch
betriebliche Standortverlagerungen ins Ausland.

» Der Standortwettbewerb um Unternehmen und qualifizierte Arbeitskrafte wird einerseits
internationaler. Andererseits bilden sich auf kleinrdumiger Ebene Cluster, Netzwerke
und lokale Produktionskomplexe heraus (,,Glokalisierung®).
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3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Megatrends und ihre raumlichen Implikationen

Klimawandel und Nachhaltigkeit

» Reaktionen auf den Klimawandel bestehen in erster Linie in der reduzierten Emission
von Treibhausgasen sowie AnpassungsmafBnahmen, um den unvermeidbaren Folgen
des Klimawandels zu begegnen.

* Unternehmen sehen sich mit gestiegenen Anspriichen an ihre Produkte (z.B.
Materialeinsatz) und Produktionsprozesse (nachhaltige Produktion) konfrontiert.

* Auch die Umweltwirtschaft (v.a. Dienstleistungen) wird eine zunehmend wichtige
WirtschaftsgroBe und am Flachenmarkt sowohl als Nachfrager als auch als
Dienstleister (bspw. bei Flachensanierung und -konversion) prasenter sein.

Digitalisierung und Virtualisierung

» Folgen sind die weiter zunehmende Auslagerung von Arbeiten, eine gestiegene
Arbeitsteilung interaktiver Communities, Crowdsourcing bzw. Open Innovation etc.

» Digitalisierung ermoglicht die Produktion variantenreicher Teilserien und die
Umsetzung intelligenter Fabriken (Smart Factories), die sich durch Wandlungsfahigkeit,
effizienten Ressourceneinsatz, Ergonomie etc. auszeichnen (,,Industrie 4.0%)
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3 Trends der Standortanforderungen
3.3 Zuordnung von Wirtschaftsbereichen (Beispiele)

cima.

Okonomischer und techn. Wandel

= Mischgenutzte Standorte (Produktion, Logistik,
unternehmensnahe Dienstleistungen und
Handel) und bauliche Verdichtung

= Raumliche Nahe u.a. bei Automobilindustrie,
chemischer Industrie, Elektroindustrie

» Neue Produktionsstatten hoch-innovativer
Produkte; Forschungseinrichtungen

» Branchennetzwerke und gemeinsame
Institutionen

Wertewandel und Individualisierung
= Dienstleistungs- und Informationsokonomie

» Angebote zur Befriedigung sozialer, kultureller,

psychischer und expressiver (auch
symbolischer) Bediirfnisse (z.B. im
Gesundheits-, Sozial- und Bildungswesen
= Freizeit und Tourismus
= Attraktive, umweltorientierte Lebens- und
Arbeitsraume
» Angebote fir Existenzgriindungen

Globalisierung und Mobilitat

=V.a. Investitionsglterhersteller und Zulieferer

= z.B. Maschinen- und Anlagenbau, Umwelt- und
Energietechnik, elektrotechn. Industrie, tlw.
Bauwirtschaft, Chem. Indust., Dienstleistungen

= Lieferbeziehungen und Beteiligung an
Produktionsprozessen in den importierenden
Landern von Vorteil

= Erreichbarkeit durch Verkehrsknotenpunkte,
Flughafenstandorte, Messeplatze

Demografischer Wandel

» Anbieter von Waren und produktnahen
Dienstleistungen fiir die Bereiche Gesundheit,
Unterhaltung und Freizeit, also
= Pharmaindustrie, Biotechnologie,

Medizintechnik, industrielle Ausstatter von
Gesundheitsdiensten.

= Branchen, die international handelbare Waren
und Dienstleistungen anbieten

= Lokales Bauhandwerk

Klimawandel u. Ressourcenverknappung

» Green Economy” (Produkte, Dienstleistungen
und Verfahrensweisen, welche Umwelt und
Wirtschaft positiv miteinander verbinden)

* Anlagenbau (z.B. fiir Rotorblatter von
Windkraftanlagen)

» Beruicksichtigung von Aspekten des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung bei
Gewerbegebietsentwicklung

Digitalisierung und Virtualisierung

» Produktion sowie Dienstleistungen rund um
die Informationsvermittlung

* Automation/ Datenverarbeitungsgerate/ Indus-
trielle Bildverarbeitung

» Bewegtbild und 3D-Visualisierung, virtuelle
Realitat, Online-Werbung

= Standorte und Raume fur das kreative Milieu

. 26



3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.4 Allgemeine Empfehlungen zur Gewerbeflachenentwicklung

Anforderungen an die passgenaue Kornigkeit von Gewerbestandorten nehmen zu

Insbesondere in den Oberzentren gewinnen ,Moderne Mischgebiete” und zukiinftig auch
,Urbane Gebiete” in der Stadtentwicklung an Bedeutung. Kurze Wege,
Nutzungsmischung und ein hoher Gestaltungsanspruch treffen den Nerv der Zeit. Stadte
wie Oldenburg haben hierbei den Vorteil, eine Breite an komplementarer Infrastruktur
und weichen Standortfaktoren zu bieten, die das Umland nicht vorhalten kann.

Zeitgleich werden aber auch ,,entmischte” Gewerbestandorte mit einer hohen
verkehrlichen Lagegunst und ohne Nutzungseinschrankungen, bspw. aufgrund von
Larmkontingenten gg. der angrenzenden Wohnbebauung, zu einem immer knapper
werdenden Teilmarkt. Hiervon sind in Stadten wie Oldenburg langst nicht nur Betriebe
nach Seveso-Richtlinie betroffen, sondern bspw. auch klassische Gewerbebetriebe mit
einem erhohten Beschaftigtenverkehr zu StoBzeiten.

Ein Denken in Teilmarkten und stetige Beobachtung von Angebots- und
Nachfrageentwicklungen (Gewerbeflachenmontoring) ist fiir die kiinftige

Gewerbeflachenentwicklung der Stadt unumganglich, um sich dem globalisierten
Wettbewerb zu stellen.




3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.4 Allgemeine Empfehlungen zur Gewerbeflachenentwicklung

Der Clusterbegriff sollte praxisnah flir die Entwicklung genutzt werden

Die Profilierung von Standorten, etwa anhand von Wirtschaftszweigen, besonderen
Lagequalitaten, Flachenangeboten oder auch Markenbildungsprozessen ist von hoher
Aktualitat. Die Praxis zeigt allerdings, dass z.B. die Anwendung von zu eng gewahlten
Clustern in der Ansiedlungspolitik kontraproduktiv und teuer fiir die wirtschaftliche
Entwicklung sein kann. Meistens sind es sehr exponierte Infrastrukturen wie Hafen,
Kombi-Terminals, Messeareale und Forschungsstandorte, die ein Labeling auf
Standortebene ermoglichen. Auch Verwaltungsschwerpunkte konnen sich hierfiir anbieten.
Fir klassische Gewerbe- und Industrieflachen trifft dies meistens aber nicht zu.

Dennoch sind Ansiedlungsstrategien fiir samtliche Standorte erforderlich. Sie definieren
sich aber weniger tiber Branchen als tiber Standorttypen, die mit klaren
Steuerungsregeln hinterlegt werden sollten. Beispiele hierflr sind eine angemessen hohe
Beschaftigtendichte und die Vermeidung eines UbermaBes an mischgebietstauglichen
Nutzungen in knappen, echten GE-Lagen.

Neben den Leitbranchen, die fir das Marketing der Gesamtstadt genutzt werden,
wird empfohlen Ansiedlungsstrategien fur die knapper werdenden GE-Standorte

im Stadtgebiet zu definieren.




3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.4 Allgemeine Empfehlungen zur Gewerbeflachenentwicklung

Leistungsfahige Internetanschliisse sind Grundvoraussetzung fiir jegliche kiinftige
Entwicklung

Ob Digitalisierung, Smart City-Technologien, Industrie 4.0 oder Telearbeit - ohne
leistungsfahige Internetanbindungen kann heute kein Gewerbestandort mehr erfolgreich
am Markt platziert werden. Zunehmend werden Gewerbestandorte mit Leitungen bis zu
symmetrischen 1 Gbit/s im Down- und Upstream angeboten, ebenso wie auch mit
asymmetrischen Geschaftskundenanschliissen mit 100 Mbit/s im Download.! Dabei sind
zugleich hohe Anforderungen an die Stabilitat der Anbindungen zu stellen.

Digitalisierung und Robotik werden die Arbeitswelten verandern. Es werden Arbeitsplatze
wegfallen und an anderer Stelle neue entstehen. Entscheidend ist, diesen Wandel aktiv
mit zu gestalten und hierfur auch die entsprechenden Infrastrukturen zu schaffen.

Sowohl im Bestand als auch bei der NeuerschlieBung von Gewerbestandorten ist

ein besonderes Augenmerk auf zeitgeméaBe Anschlisse (GlasfasererschlieBung)
zu richten.

Hohe Down- und Upload-Raten sind bei groBen Datenmengen und z.B. der zunehmenden Nutzung von Cloud-Diensten erforderlich (z.B. auch Online-Wartungsarbeiten
eines Maschinenbauers bei dessen Kunden). Zum Verstandnis: Die Dauer zum Download oder Verschicken einer (Film-)DVD mit ca. 5 GB betragt bei 30 Mbit/s insgesamt 29
22:13 min., bei 100 Mbit/s noch 6:40 min., bei 500 Mbit/s schlieRlich 1:20 min und bei 1.000 Mbit/s lediglich noch 0:40 min.
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3.4 Allgemeine Empfehlungen zur Gewerbeflachenentwicklung

Mit der Individualisierung wandelt sich auch ein Teil der Arbeitswelt

Homeoffice, Telearbeit oder Co-Working-Spaces sind nur einige der aktuellen
Entwicklungen, die einen Wandel der Arbeitswelt deutlich machen und sich nicht immer
in der klassischen Gewerbeflachennachfrage abbilden lassen.!

Bislang handelt es sich noch um Teilmarkte, die den Grof3teil der
Gewerbeflachennachfrage auch am Standort Oldenburg nicht ersetzen konnen. Allerdings
sollten auch Gewerbestandorte den Anspriichen an den Arbeitsplatz der Zukunft
geniigen, indem Orte des sozialen Zusammenseins geschaffen werden, der Interaktion.
Denn Arbeit dient insbesondere den Millennials bzw. der Generation Y (Geburtsjahre
1980-2000) als Element, das Erfiillung spendet und Leistung entlohnt.

Mit Projekten wie dem Technologiepark Oldenburg, dem Medi Tech Oldenburg,
dem IT-Quartier Alte Fleiwa, dem Dienstleistungs- und Gemeinbedarfsquartier an
der Karlstralle sowie dem Quartier Alter Stadthafen hat Oldenburg zahlreiche

Projekte, um Markte abseits der klassischen Nachfrage zu bedienen. Diese
sollten konsequent genutzt werden, jedoch nicht die klassische
Gewerbeflachenentwicklung ersetzen.

1 Vgl auch Catella Research (2017): Der Arbeitsplatz der Zukunft. Ergebnisse einer Umfrage zum Zusammenhang zwischen Arbeiten und Bironutzung
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3.4 Allgemeine Empfehlungen zur Gewerbeflachenentwicklung

Qualitative Anforderungen an die Gestaltung von Gewerbestandorten gewinnen
weiter an Bedeutung

Die qualitativen Anforderungen an die Gestaltung von Gewerbestandorten nehmen
allgemein zu. Dies lasst sich insgesamt auf die Tertiarisierung der Wirtschaft
zurlickfiihren (wachsender Anteil von Dienstleistungstatigkeiten, auch innerhalb der
Produktion), auf gestiegene Anforderungen (z.B. der Generation-Y) im Zuge der
Fachkraftesicherung (Umfeld- und StralBenraumgestaltung, Ordnung, gastronomische
Angebote etc.) und Reprasentationsbediirfnisse der Betriebe (Architektur).

Auch unter dem Ziel des Werterhalts bislang gewerblich genutzter Immobilien
(Grundrentengefalle bei Nutzungswandel) sollte die Qualitdtssicherung des
Gesamtstandortes besondere Bedeutung haben, etwa um die schleichende Uberformung
durch Einzelhandels-, Dienstleistungs- oder Wohnnutzungen zu bremsen. Auch das
Entstehen erster ExWoSt-Projekte! hierzu zeigt, dass v.a. die Bestandssicherung stark an
Bedeutung gewinnt. Die erforderlichen Instrumentarien sind allerdings auszubauen und
der personelle Aufwand kommt oft dem eines Quartiersmanagements gleich.

In der Neuausweisung und im Bestand sollte weiterhin auf eine wertige

Gestaltung geachtet werden, die den jeweiligen Branchen gerecht wird.

Im ExWoSt-Forschungsfeld ,Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbegebieten” (z.B. Projekt ,Nachhaltiges Gewerbegebiet Fechenheim-Nord,/ Seckbach®, Frankfurt a.
M.) werden ebenso Projekte zur zukunftsfahigen Strukturanpassung in (Klein)Gewerbegebieten, wie auch zur integrierten Weiterentwicklung von Gewerbemischgebieten, 31
oder zum Strukturwandel in Gewerbe-/ Industriegebieten gefordert. Der vielschichtige Begriff der ,,Gestaltung” nimmt dabei oftmals einen besonderen Stellenwert ein.
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3.5 Qualitative Standorttypisierung

Untersuchungsrelevante Standorttypen

= Abgeleitet aus den Analysen und Trend-Beschreibungen des Gewerbeflachenmarktes
einerseits sowie der Einschatzung der aktuellen Gewerbeflachenstruktur am Standort
Oldenburg andererseits (siehe dazu auch Kap. 5), lassen sich folgende vier

Standorttypen als relevant fiir das vorliegende Gewerbeflachenkonzept benennen:

. . Gewerbe/Dienstleistung | [3e N a1V Rer-iiSi 3 Biiro/Verwalt Wissensch#7ds:
— Gewerbe/ Dienstleistung s | A

— Industrie/ Logistik

— Biiro/ Verwaltung
— Wissenschaft/ Forschung

WULFF-Standert KDO-Standort u.a. OFFIS-Blirogebaude

= Zwischen diesen Typen bestehen einige Unterschiede, aber auch zahlreiche
Uberschneidungen hinsichtlich der Ausstattungsmerkmale, Lagequalitaten,
ErschlieBungssysteme, Branchenstruktur etc., die im Anhang eingehend beschrieben
werden.

= Die Standorttypisierung bildet einerseits das Raster zur qualitativen Differenzierung der
Flachenpotenziale, andererseits wird auch der Gewerbeflaichenbedarf bis 2030 (s. Kap.
4) anhand dieser Typisierung ermittelt, um schlieBlich eine Flachenbilanz und konkrete
Handlungsempfehlungen ableiten zu konnen.

32
Bildquelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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4.1 Methodik der Flachenbedarfsermittlung CIma B

In den Kapiteln 2 und 3 wurde zunachst auf die Lagequalitaten der Stadt Oldenburg,
zentrale wirtschaftliche Kennziffern und auf die daraus abzuleitenden spezifischen
Standortanforderungen der Unternehmen und Betriebe eingegangen.

Um das bis zum Jahr 2030 zu erwartende Handlungserfordernis zur Aktivierung von
Flachenpotenzialen und eventuellen Flachenneuentwicklungen ableiten zu konnen, muss
zunachst der Flachenbedarf der Unternehmen und Betriebe bis zum Zieljahr
eingeschatzt werden. Diesem Bedarf werden dann die im nachfolgenden Kapitel (Kap. 5)
dargestellten Innenentwicklungspotenziale (Grundstiicke in Bestandsgebieten) gegeniiber-
gestellt. Der absolute Flachenbedarf, abziiglich der Potenzialflachen im Innenbereich,
ergibt somit die Erste Flachenbilanz (,,Flachenbilanz der Innenentwicklung®, Kap 6).
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4.1 Methodik der Flachenbedarfsermittlung

Der Nachweis eines zu erwartenden Defizites begriindet die Inanspruchnahme von
weiteren Flachen, die bereits im FNP als Gewerbliche Bauflache oder im step2025 (FNP-
Potenziale und

Bedarf durch [ . .
_Els 1 Absoluter Bedarf durch Bedarf durch Flachenpotenzial
Step2025 FlaChen ) dargEStEUt Flachenbedarf & b?;g:zt:'ﬂr +| Neuansiedlungen/ | +| innerértliche | - in Folge von
SII'Id Oder noch nlcht IFI d|e 2030 ey Neugriindungen | Verlagerung SchlieBungen
?
vorbereitende Planung
. - b
E|nﬂossen (SUCh Zusatzlicher Absoluter Potenzialflachen FNP-Potenziale und
rau me) Flachenbedarf 2030 | = BENEEEHELEG im Innenbereich step2025-Flachen
* (Neuausweisungen) 2030 (falls geeignet) (falls geeignet)

Die Eignung sowohl der Potenzialflachen im Innenbereich, als auch der weiteren
Flachenkategorien basiert auf der Einschatzung des Gutachters. In diese Einschatzung
flieRen zahlreiche Kriterien (vgl. Ubersicht S. 65/76) ein. Dariiber hinaus verfligt die
cima durch mehr als 20-jahrige Erfahrungen im Zusammenhang mit
Gewerbeflachenentwicklungen iber einschlagige Expertise und Ergebnisse von
Monitoring- Prozessen, um die Eignung entsprechender Flachen einschatzen zu konnen.

1 Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept werden die im Stadtentwicklungsprogramm der Stadt Oldenburg (step2025) dargestellten Gewerblichen 34
Baufldchen gleichrangig neben den im FNP dargestellten Gewerblichen Bauflaichen behandelt.
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4.1 Methodik der Flachenbedarfsermittlung

Ermittlung des absoluten Flachenbedarfs

» Zur Einschatzung des absoluten Flachenbedarfs werden verschiedene Herangehens-
weisen gewahlt, die jeweils auch auf unterschiedliche Informationen zurlickgreifen:

— Betrachtung der bisherigen, also realen Flachennachfrage in der Vergangenheit und
— einer trendbasierten Prognose (cima-Modell in Zusammenarbeit mit dem Difu1)

Die bisherige Flachennachfrage lasst sich in erster Linie aus den Flachenverkaufen
ermitteln, wozu auf die stadtische Verkaufsstatistik zuriickgegriffen wird. Diese bietet
ein sehr genaues Bild der real nachgefragten Flachenqualitaten und nachfragenden
Branchen (wobei nicht ausgeschlossen werden kann, dass v.a. private Flachenverkaufe
unzureichend berticksichtigt werden). Die Extrapolation der bisherigen Nachfrage bis
2030 stellt einen ersten Schatzansatz dar (Kap. 4.3).

Die trendbasierte Flachenbedarfsprognose wiederum basiert auf der Annahme einer
Kopplung von Beschaftigtenentwicklung und Flachenbedarf der Betriebe, wozu
differenzierte Beschéftigtenprognosen und Kennziffern genutzt werden (Kap. 4.4).

» Die Ergebnisse werden um qualitative Einschatzungen erganzt, welche aus
Unternehmerbefragungen und Expertengesprachen gewonnen werden (Kap. 4.2) .

1 Difu: Deutsches Institut fur Urbanistik 35
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4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache

Unternehmensbefragung (2017)

* Die 2017 von der GEFAK durchgefiihrte Unternehmensbefragung wurde postalisch
und online durchgefiihrt: 1.478 zugestellten Anschreiben, 269 Riicklaufe =
Ricklaufquote von 19 Prozent.

BetriebsgroRRe Riicklauf

Unternehmen Anteil

1 - 4 Beschéftige 47 17,47 %
5 - 9 Beschéftigte 56 20,82 %
10 - 19 Beschiftigte 52 19,33 %
20 - 49 Beschiftigte 43 15,99 %
50 - 99 Beschaftigte 22 8,18 %
100 und mehr Beschaftigte 30 11,15 %
Ohne Angabe 19 7,06 %
Summe 269 100,00 %

» 38% der Ricklaufe stammen von Kleinbetrieben (<10 Beschaftigte)

» Betriebe mit min. 100 Beschaftigten haben einen Anteil am Ricklauf von 11%

36
Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017; n = 269, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017



4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs CIm a
4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache .

Zufriedenheit mit dem konkreten Betriebsstandort Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Oldenburg
0,40%

6,50% 8,40%

25,90%

= hat sich sehr positiv entwicklet ® hat sich positiv entwickelt
= sehr zufrieden = zufrieden = eher zufrieden = eher unzufrieden = unzufrieden a ist gleich geblieben « hat sich eher verschlechtert
= Die Umﬂ‘age Zeigt, dass ein GI‘OB'[EH = hat sich verschlechtert
der Unternehmen (94) ihren
Betriebsstandort als sehr » Mehr als zwei Drittel der
zufriedenstellend bewerten teilgenommenen Unternehmen sehen
. eine sehr positive (22 Betriebe) oder
= 46 % (122 Unternehmen) sind " P . .
. o positive (155 Betriebe) Entwicklung des
zufrieden mit diesem :
Wirtschaftsstandortes

= Lediglich 9 % (23 Unternehmen) der
teilnehmenden Unternehmen gaben an,
mit ihrem Standort eher unzufrieden
bzw. unzufrieden zu sein.

» Die Stadt Oldenburg weist demnach
gute Standortvoraussetzungen auf

Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017; n = 269, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017 37
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4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache

cima.

Zufriedenheit mit den Standortbedingungen

Angebot an attraktiven Gewerbefldchen

Angebot an Wohnimmobilien

Kosten fiir Gewerbegrundstiicke

Mietkosten fiir Gewerbe-Immobilien

Breitbandversorgung /Internetverfligbarkeit

Angebot an qualifizierten Arbeitskriften

Hochschulen und Institute

Kosten fiir Energie, Ent- und Versorgung

Aus- und Weiterbildungsangebot

Grund- und Gewerbesteuern, Abgaben

Lohnkosten in der Region

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV-Netz)

Ndhe zu Lieferanten

Vereinbarkeit von Pflege und Beruf
Kinderbetreuungsangebote (Kinderkrippe, -garten, ..

Image der Stadt

Kulturangebot und Freizeitmdglichkeiten

Medizinische Versorgung

Lebensqualitdt in Oldenburg

Umweltqualitét

Wohnqualitat

Hotel- und Tagungskapazitaten

Sicherheit in der Stadt

Unternehmensfreundlichkeit der Stadtverwaltung

Service der Wirtschaftsférderung

Wirtschaftspolitisches Klima in Oldenburg

Gesamtzufriedenheit mit dem Standort

2,80
3,43
3,11
3,11
3,20
2,01
3,35
1,95
1,73
3,20 1_= sehr gut
bis
5 = sehr schlecht
Zufriedenheit
==== Mittelwert
© GEFAK mbH 2017

2,16

1,00

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017 (210 <=n <= 260)

T T T 1
1,50 2,00 2,50 3,00 3,50 4,00 4,50 5,00

* Die nebenstehende

Abbildung beschreibt die
Einschatzung der Befragten
zu 27 vorgegebenen
Standortfaktoren

Die Gesamtzufriedenheit mit
dem Standort wird mit 2,16
bewertet und lasst sich
somit als gut bezeichnen

Besonders positiv wird die
Lebensqualitat in Oldenburg
bewertet (1,73), das Image
der Stadt (1,95) sowie die
Medizinische Versorgung und
das Hochschulangebot
(jeweils 2,01)

Mit 3,43 und 3,35 wird das
Angebot an Wohnimmobilien
und die Grund- und
Gewerbesteuer am unteren
Ende der Skala bewertet 54
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4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache

Wichtigkeit der Standortfaktoren

» Befragt nach der Wichtigkeit bestimmter Standortfaktoren, werden von den
teilnehmenden Betrieben folgende Faktoren als besonders wichtig bezeichnet:

— die Breitbandversorgung/ Internetverfiigbarkeit,

— das Angebot an qualifizierten Arbeitskraften,

— die Lohnkosten in der Region,

— die Lebensqualitat in Oldenburg sowie

— die Unternehmensfreundlichkeit der Stadtverwaltung.

» Deutlich wird, dass eine angemessene Breitbandversorgung am Standort fir einen
GroBteil der Befragten enorm wichtig ist und auch fiir Neuansiedlungen immer mehr
als ein maligebliches Kriterium gesehen wird.

39
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4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache

cima.

Unternehmensplanung bis 2022

Verringerung von Produktionskapazitdten
StandortschlieBung

Auslagerung von Produktionskapazitdten
Auslagerung von Dienstleistungen
Einflihrung neuer Produktionsverfahren
Erweiterung der Geschaftsbereiche ins Ausland
Betriebsiibergabe

Erweiterung der Produktionskapazitat
Errichtung neuer Standorte/Verlagerung
Standorterweiterung

Aufnahme neuer Dienstleistungen bzw.
Neueinstellung von Beschaftigten

Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017; n = 228; Mehrfachnennungen,
prozentuale Angaben beziehen sich auf die Teilmenge von n, Bearbeitung: CIMA Beratung +

Management GmbH, 2017

B 180%; 4

B 220%;5

= 3,90%;9

s 7,90%; 18

mmmm 9,20%; 21

mmm— 11,00%; 25

s 14, 00%; 32

s 18,00%; 41

—— 18,40%; 42

I 21 90%; 50
... —— 51 10%; 124

—— 67 ,50%; 154

0 50 100 150
Anzahl der Betriebe

Unternehmen mit Gewerbeflachenbedarf an neuen Betriebsstétten

Flachenbedarf | 16,40%; 44

darunter

Gewerbegrundstiick | NN 752 33
Biroflache | EEG—N 5o 10%; 25

0 5 10 15
Anzahl der Betriebe

Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017; n = 269; Mehrfachnennungen,

20 25 30 35 40 45

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

» Mehr expansive Entwicklungsplanungen

als SchrumpfungsmafBnahmen

= Zwei Drittel der antwortenden Betriebe

beabsichtigen die Neueinstellung von
Beschaftigten, 50 Betriebe denken iber
Standorterweiterung nach und 42
ziehen in Betracht einen neuen
Standort zu errichten

16,4 % haben Flachenbedarf an neuen
Betriebsstatten in den kommenden
Jahren

33 dieser Betriebe benstigen ein
Gewerbegrundstiick und 26 haben
einen Biiroflachenbedarf (15 bendtigen
beides)

25 der 33 Betriebe haben ihren Bedarf
an Gewerbegrundstiicke quantifiziert>
insgesamt ca. 10 ha

18 der 26 Betriebe haben ihren Bedarf
an Biroflache quantifiziert> ca. 13.199

gm
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Zusétzlicher Flachenbedarf an neuer Betriebsstitte

Flachenbedarf 10,80%; 29
darunter
sirofiicne - | /- :%; 13
0 5 10 15 20 25 30 35

Anzahl der Betriebe

Art des Flachenbedarfs Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf

Betriebe mit Bedarf Betriebe mit quantifiziertem Insgesamt Umfang in gm
Bedarf
Gewerbegrundstiicke 23 11 55.300
Biiroflache 13 6 4.185

= Deutlich, dass die befragten Betriebe zusatzlich Flache (erganzend zu der bereits
vorhandenen, in ihrem Besitz befindlichen Flachen) fiir gewerbliche Ansiedlungen
bendtigen.

Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017; n = 269; Mehrfachnennungen, 41
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache

Gewerbeflichenbedarf am Standort

Fldchenbedarf 14,50%; 39
darunter
cewerbegruncstock [ ;.70 2
surofiscne | ¢ <o, 22
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Anzahl der Betriebe

Art des Flachenbedarfs Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf

Betriebe mit Bedarf Betriebe mit quantifiziertem Insgesamt Umfang in gm
Bedarf
Gewerbegrundstiicke 26 18 64.800
Biiroflache 22 13 32.980

= Ersichtlich, dass neben dem Bedarf an zusatzlicher Flache fiir Betriebsstatten an
erganzenden Standorten, auch Flachen am bestehenden Standort erforderlich sind
(39 Betriebe).

Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017; n = 39; Mehrfachnennungen,, 42
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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Betriebe mit Flacheniiberkapazitat

» Ziel: nachhaltiges und
ressourcenschonendes Flachenmanagement

4,10%

» Von den teilgenommenen Betrieben
verfligen derzeit nur 10 Uber ungenutzte
Flachen

» Perspektivisch ist es notwendig, Gesprache
Uber eine mogliche Veraulerung mit den
Eigentiimern zu fihren

= ja = nein
Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017;
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

Es lasst sich festhalten, dass anhand der aktuellen Umfrageergebnisse aus dem Jahr 2017
deutlich wird, dass die Stadt Oldenburg durchaus giinstige Standortvoraussetzungen und gute

Entwicklungschancen fur die ansassigen Unternehmen bietet. Aktuelle Themenfelder, wie
beispielsweise Digitalisierung, sollten bei der zukunftsfahigen Entwicklung von
Gewerbestandorten jedoch nicht vernachlassigt werden.

Quelle: GEFAK, Unternehmensbefragung Stadt Oldenburg 2017; n = 269, Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017 43
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4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache

Expertengesprache

» Erganzend wurden im Rahmen der vorliegenden Gewerbeflachenunter-suchung
insgesamt 5 Expertengesprache durchgefiihrt. Teilnehmer waren:

— Agentur fir Arbeit: Dr. Miiller (Vorsitzender) und Herrn Bernd, Bereichsleiter der
Agentur fur Arbeit

— IHK Oldenburg: Herr Seifert (Geschaftsfiihrer Recht und Steuern), Herr Thalmann
(Beiratsmitglied)

— Handwerkskammer: Herr Frerichs (Rechtsberater) und Herr Hagedorn
(Betriebsberater Existenzgriindungen)

— Klinikum Oldenburg: Herr Dr. Tenzer (Geschaftsfiihrer)
— Gutachterausschuss Oldenburg: Herr Mannhaupt (Geschaftsfiihrer)

= Einzelne Ergebnisse sollen nachfolgend lediglich in Form von hdufigen Aussagen
dargestellt werden. Uberwiegend decken sich die - zumeist qualitativen -
Informationen mit den Ergebnissen, die in dieser Studie gewonnen wurden.

44



4 Ermittlung des Wirtschaftsflachenbedarfs CIma .

ache
4.2 Unternehmerbefragung und Expertengespr

Drohender
Arbeitsplatzverlust
durch

Digitalisierung

Zunehmende

Umschlagslogistik
Port
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4.2 Unternehmerbefragung und Expertengesprache

,,Oldenburg Muss bestrebt
sein, Flachen fijr
hochwertiges Gewerbe
anzubieten, sonst gewinnt

man nicht gegen das
Angebot im Umlang!

46
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4.3 Gewerbeflachenverkaufe in der Vergangenheit

Der Extrapolationsansatz kann auf die kommunale Flachenverkaufsstatistik tiber den
Zeitraum von 2006 bis 2017 zurlickgreifen, umfasst also zwolf Jahre und ist dadurch
sehr aussagekraftig. Innerhalb dieser Zeit wurden insgesamt 751.328 gm veraufBert. Im
Hinblick auf die Prognose wurden hieraus diejenigen VerdauBerungen heraus gefiltert, die
sich auf Gewerbeflachen gemaB der Gewerbeflichenverkiufe der Stadt Oldenburg (2006- 2017)

hiesigen Systematik (Standorttypen) 100000 e

E
beziehen. Da insbesondere Flichen < oo | y
fir den grol¥flachigen Einzelhandel € 70000 I 14?‘%
(z.B. IKEA-M6belhaus)! sowie die Fla- E 60000 B . EE
chennachfrage des Rehabilitationszen- < 50000 g S
trums nicht unmittelbar relevant sind, 3 *%°® 6 &
verbleibt ein Wert iiber 508.683 gm : . 4 =
bzw. im Durchschnitt 42.390 gm pro S 10000 I I 2
Jahr. Insgesamt konnen 130 Verkaufs- = o [ 0

fa[[e alS rele\fant betraChtet Wel'den 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

In den Jahren 2007’ 2010 Und 2012 1 Wenngleich sich v.a. Standorte des grofflachigen Einzelhandels in vielen Fallen am Rande oder
kam es aufgrund einzelner gro Bﬂa_ inmitten von ansonsten eindeutig gewerblich strukturierten Standorten befinden, so muss eine

Betrachtung solcher Sondergebiete (i.d.R. Ausweisung als SO) unabhangig von einem

Chlger Verkane (Z B Osthaf’en/Houer Gewerbeflachenentwicklungskonzept erfolgen. Selbiges gilt fur Bau- und Heimwerkerfachmarkte,

5 welche eine eindeutige Ausrichtung auf den Endverbraucher haben. Fldchen fiir den
" Annexhandel (z.B. online-Handel mit starker Versandtatigkeit) zdhlen zu den denkbaren
Landstr.) zu Abweichungen. Annexhande
2 Hierzu zédhlen z.B. Schenker, der Abfallwirtschaftsbetrieb, FAMO, DHL Delivery und CASAMODA
Quelle: Flachenverkaufsstatistik der Stadt Oldenburg, 2017 47
Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

mm F|ichenverkaufe in gm Anzahl
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4.3 Gewerbeflachenverkdufe in der Vergangenheit

cima.

Die mittlere nachge-
fragte FlachengroBe
belauft sich dabei auf
ca. 3913 gm je Ver-
kaufsfall, der Median
liegt bei 2.404 gm.
Mit diesen Werten
zeigt die Stadt Olden-
burg ein typisches
Bild, wie es auch in
zahlreichen anderen
Stadten/ Regionen zu
erkennen ist.

Dabei ist allerdings zu

Flachenverkdufe (kommunal) in gm

Gewerbeflichenverkdufe der Stadt Oldenburg (2006- 2017)

100000
90000
80000
70000
60000
50000
40000
30000
20000
10000

0

1 O

1 Z=\\|

S

2007 2008 2009 2010 2011

2006

= Am Patentbusch # Baumschulenweg

B Edewechter Landstr. = Entsorgungszentrum Neuenwege

% Felix-Wankel-Strale N Frieslandstralle

B Tweelbdke = August-Wilh.-Kihnholz-Str.
#% Gerhard-Stalling StraBe (Tweelbdke) M Viktoriastr.
m Ubrige kA.

2012 2013

NN
[l I\
[ N
-

ﬁ\'ﬁ

2014 2015 2016 2017

H Bollmannsweg
Eylersweg
® Rheinstrale
B TGO,/ TPO Wechloy
m Osthafen/Holler Landstrafke

berticksichtigen, dass aufgrund fehlender Datengrundlage keine durchgangige
Differenzierung zwischen Neuansiedlungs- und Erweiterungsfallen vorgenommen werden
kann (Erweiterungen beziehen sich in den meisten Féllen tendenziell auf deutlich
kleinere Flachen, sodass ein Mittelwert verzerrt werden kann.

1 Vergleichende Werte liegen der cima aus Untersuchungen im Nachbarschaftsverband
Karlsruhe, Mannheim, Heidelberg, Ahrensburg, Erding, Region ltzehoe, 48
Verwaltungsgemeinschaft Rottweil, NORDGATE-Region u.v.a. vor.
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4.3 Gewerbeflachenverkaufe in der Vergangenheit

Des Weiteren ist unbedingt nochmals darauf — Réumiche Verortung der kommunalen Gewerbefichenverkéufe der
hinzuweisen, dass es sich bei dieser Statistik

ausschlieBBlich um kommunale Flachenverkaufe
handelt, private Verdaulerungen also nicht mit
betrachtet werden.

iy
-

.“ lenweg m G ter Se

Gerade private Veraullerungen beziehen sich
jedoch auf die Standorttypen ,,Biiro/ Verwaltung”
und ,,Wissenschaft/ Forschung®. Entsprechende -
Flachen werden i.d.R. durch Investor- und Trade-
Developer! entwickelt, nur selten durch Eigen-
nutzer.

B
“. @ Baum

Die raumliche Zuordnung der Flachenveraufe-
rungen zeigt eine Konzentration auf die Lagen
Osthafen/ Holler LandstraBBe, Gerhard-Stalling
Str. und August-Wilh.-Kiihnholz-Str. sowie Am e s
Patentbusch. Die raumliche Verortung kann kommunalen Verkéiufen
nebenstehender Karte entnommen werden. | (e nsteE SEaRdoE it

kommunalen Verkaufen

Anmerkung: Die Standorte Tweelbake, Gerhard-Stalling-Str. und

Trade Developer: Konzeption bis Vermarktung auf eigene Rechnung; Verkauf kurz nach Fertig- August-Wilhelm-Kihnholz-Str. bilden zusammen einen Standort, der
stellung In der Regel auch Bautrdger (oft in eigenen Abteilungen innerhalb der Immobilien- sich jedoch intern deutlich nach Lagequalititen unterscheiden lasst.
unternehmen); Regelfall der Projektentwicklung; Investor Developer: Ubernimmt Objekt nach Quelle: Flachenverkaufsstatistik der Stadt Oldenburg, 2017; 49

Realisierung in den eigenen Bestand Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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4.3 Gewerbeflachenverkaufe in der Vergangenheit

i Standorttyp Flachenan

Zur naCthfragten Stand- Am Patentbusch Gewerbe/Dlenstlelstung

O[’tquahtat, lassen S|Ch Baumschulenweg Gewerbe/Dienstleistung
: R Bollmannsweg Gewerbe/Dienstleistung
durCh €ine Typ|5|erung Edewechter LandstraBe (Stadtwesten)/ Eversten [{iigeyA%=IaVE 10l Gewerbe/Dienstleistung
d er Gewe I’b estan d orte Entsorgungszentrum Neuenwege Gewerbe/Dienstleistung
treffe n Eylersweg Industrie/Logistik Gewerbe/Dienstleistung
Felix-Wankel-StraBe Biro/Verwaltung Gewerbe/Dienstleistung
: : : . Frieslandstralle Gewerbe/Dienstleistung
Hlerzu erd dle In Kap 3 Gerhard Stallmg StraBe (Tweelbike) Gewerbe/Dienstleistung Biiro/Verwaltung
naher dal‘ge stellte Stand Osthafen/ Holler LandstraRe Industrie/Logistik

Ortkate go I’ISIEI’U ng ZU- Rheinstrale Gewerbe/Dienstleistung Biro/Verwaltung
TGO/ TPO Wechloy Wissenschaft/Forschung
grU n d € ge l-e gt un d ne- Tweelbake Gewerbe/Dienstleistung Industrie/Logistik
be nstehe nde Klassiﬂzie— August-Wilhelm-Kiihnholz-Str. (Tweelbake) Gewerbe/Dienstleistung Biiro/Verwaltung
Viktoriastr. Industrie/Logistik
FUﬂg der GewerbEStand' Ubrige Gewerbe/Dienstleistung
orte vorgenommen. KA.
G |
In den letzten zwolf o 4%

» Gewerbe/Dienstleistung

Jahren wurden von der Stadt Oldenburg
vorrangig Gewerbegrundstiicke in Stand-
orten veraufert, die sich in erster Linie
(nicht ausschlieBlich) den Typen Gewerbe/
Dienstleistung (63%) und Industrie/ Logistik

0/\1 1 Darunter fallen v.a. die einzelnen GroRansiedlungen (VerduRerungen) durch Schenker Logistik, FAMO und auch CASAMODA
(29 A) Zuordnen lassen Quelle: Flachenverkaufsstatistik der Stadt Oldenburg, 2017; Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017

» Industrie/Logistik
= Biro/Verwaltung

Wissenschaft/Forschung

= kA
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4.3 Gewerbeflachenverkaufe in der Vergangenheit

Werden die nachfragenden Unternehmen und Betriebe weiterhin anhand der
Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) strukturiert, so zeigt sich folgende
Nachfragerstruktur (dominanteste Flachennachfrager):

— GroBhandel (G GroB) GewerbeflachenverduBerungen nach Wirtschaftsabschnitten und -abteilungen (2006- 2017)
. 100000
— Verarbeitendes o000
Gewerbe (C) —
80000
. £
— Verkehr/ Lagerei (H) S 70000
S 60000
— Baugewerbe (F) 2
;__I.ﬂ_‘ 50000 [ ]
— Erbringung v. freiberufl, & 40000 I
wissenschaftlichen und £ 30000 = g = m ! _
u. techn. Dienstleistun- = 50000 1 I = u ==
gen (M) 10000 ——-i B - m—m— N
, _ , = 0 =2 m E 2= IIL
ES erd d?UtllCh, daSS emn 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
direkter Rickschluss von "C wD/E ®F WGEZH WG GroR "G Kfz mH »| mK mkA ~L =M =N WP »Q ™R ®S

Wirtschaftsstruktur auf den
Erlauterungen (zur WZ-Klassifizierung): C: Verarbeitendes Gewerbe; D/E: Ver- und Entsorgungsgewerbe; F:

FlaChenbedarf nur teilweise Baugewerbe; G GroB: GroBhandel; G EZH: Einzelhandel; G Kfz: Kfz-Handel (inkl. Kfz-Werkstatten), H: Verkehr u.
Logistik |: Gastgewerbe; J: Information und Kommunikation; M: Erbringung von freiberufl,, wissensch. u. techn.

genngt, SOdaSS we itere SChatZ- Dienstleistungen; N: Erbringung von sonst. wirtschaftl. Dienstleistungen; P: Erziehung und Unterricht; Q:

Gesundheits- und Sozialwesen; R: Unterhaltung/ Erholung; S: Sonstige Dienstleistungen

ansatze notwend|g Werden Quelle: Flichenverkaufsstatistik der Stadt Oldenburg, 2017; 51

Eigene Recherchen und Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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4.3 Gewerbeflachenverkaufe in der Vergangenheit

4.3.1 Extrapolation der bisherigen realen Flachennachfrage

» Anhand der kommunalen Flachenveraullerungen lasst sich eine Extrapolation bis zum
Prognose-Zieljahr 2030 vornehmen (14 Jahre), um einen ersten Anhaltswert zur
Einschatzung des absoluten Flachenbedarfs zu erhalten.

» Als Grundlage wird der jahrliche Flachendurchschnitt tber rd. 4,24 ha (42.390 gm pro
Jahr) angesetzt, was in der Extrapolation ein Bedarfswert iiber 59,35 ha ergibt.

: . . Industrie/ Gewerbe/ Biiro/ Wissenschaft/
Extrapolation der FlichenverduBerungen (ab 2016) L i e SUMME
4% 4%

Anteile der kommun. VerduBerungen 63%
Flachenbedarf in ha, extrapoliert (netto) 37,61 2,09 2,37

» Entsprechend der dargestellten Standorttypisierung, wiirde sich hieraus ein Bedarf
insbesondere nach Standorten fiir Gewerbe/ Dienstleistung sowie Industrie/ Logistik
ergeben. Letzteres ware dabei v.a. bedingt durch die groRen Einzelverkaufe. Die
anderen beiden Kategorien waren - aufgrund der liberwiegenden Tendenz dortiger
Betriebe zum mehrgeschossigen Bauen, der Praferierung sonstiger Standorte (z.B. SO
u. MK) sowie der Tatsache, dass insbesondere die Privatverkdufe in dieser Statistik
nicht enthalten sind! - weniger flachenrelevant. 1 pas ausbienden des privaten Flachenmarktes finrt tendenziell zu einer

Unterschitzung des Gewerbeflachenbedarfs
Quelle: Flachenverkaufsstatistik der Stadt Oldenburg, 2017;

Eigene Berechnungen und Standorttypisierung CIMA Beratung + 52
Management GmbH, 2018
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Da sich der Gewerbeflachenmarkt allein auf Grundlage der kommunalen Verkaufsstatistik
nur ansatzweise beschreiben lasst (v.a. bedingt durch das Fehlen des privaten Flachen-
marktes), ist die Extrapolation der realen Flachennachfrage in die Zukunft, trotz hoher
Detailgenauigkeit der vorhandenen Daten, nur bedingt aussagekraftig.

Aus diesem Grund sollten zur Einschatzung der zukiinftigen Wirtschaftsflachenbedarfe
weitere Methoden gewahlt werden, wozu sich v.a. das trendbasierte Modell der
Gewerbeflachenbedarfsprognose (cima-Modell in Zusammenarbeit mit Difu) anbietet.

Anders als bei der reinen Fortschreibung der bisherigen Nachfrage, die ebenso durch
einen Mangel an verfligbaren Gewerbeflachen in der Vergangenheit (dies trifft im Falle
der Stadt Oldenburg sicherlich zu), wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich
tendiert sein kann, stellt das Modell eine Kombination aus Bedarfsschatzung anhand der
Beschaftigtenzahlen und anlassbezogener Berechnung dar, wobei zugleich die Statuswechsel
von Unternehmen (Neugriindung, Erweiterung, Verlagerung, SchlieBung)! mit einflieBen.

Dabei ist stets zu bedenken, dass es die Betriebe und Unternehmen sind, welche

Gewerbeflachen nachfragen und nicht die Beschaftigten an sich. Die Beschaftigtenzahl

ist also gewissermafBen eine ,HilfsgroBe”, die jedoch in den meisten Wirtschaftsab-

schnitten hoch mit der realen Flachennachfrage korreliert (hoher noch als bspw. die

BI’UttOWEI’tSChbpr ng).2 1 Die Ermittlung des Gewerbeflichenbedarfs ergibt sich also nicht allein durch Multiplikation der Beschiftigtenzahl mit
einer Flachenkennziffer (zur Methodik s. nachstehende Abb.)

2 Ein Versuch, Flachenbedarfe durch konkrete von Flichenanforderungen der Betrieben ermitteln zu wollen, wiirde an der§53
fehlenden Kenntnis des Produktionsprogramms jedes einzelnen Betriebs scheitern.
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cima.

-
-

Sozialv. Besch. durch

\

Verlagerungsguote nach

. Verlagerungen X\ Unternehmenstypen
4 A .
SvB 2030 durch ¢ Neuansiedlungsquote
Neuansiedlungen nach Unternehmenstypen
\ J
Wiedernutzungsquote
nach Standorttypen
* Zum Modellansatz in seinen
. Grundzigen vgl. Deutsches Institut
( Verteilung des ) fiir Urbanistik (2010):
X Stadtentwicklungskonzepte fiir
FlaChenbedarfS Gewerbeflachen. Das Beispiel der
1t 3 Landeshauptstadt Potsdam - Ein
anhand von Afﬂnltaten Werkstattbericht. Difu-lmpulse, Bd.
der 4/ 2010;
Als Wiedernutzungsquoten werden
Unternehmenstypen hier bei Dienstleistungs-gepragten
Branchen 90% und bei den durch
\ Zu Standorttypen ) klassische Gewerbebetriebe

gepragten Branchen 40%
angenommen.

54
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Das Modell unterstellt also auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen
Beschaftigtenzahl und Flachenverbrauch.

Aus diesem Grund stellt das trendbasierte Prognosemodell eine zentrale Grundlage zur
Einschatzung des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Oldenburg dar. Zugleich
ermoglicht das Modell, unter Kenntnis der realen Standortnachfrage (vgl. vorherige
Kapitel) sowie der standortpolitischen Entwicklungsabsichten, eine nach Standorttypen
differenzierte Prognose des Flachenbedarfs durchzufiihren.

Hierzu wird eine Differenzierung der Beschaftigten(prognosen) in 18 Branchen
vorgenommen, die anschlieBend 7 Unternehmenstypen zugeordnet werden (Gewichtung).
Auf die Beschéftigtenzahl werden verschiedener Parameter (Flachenkennziffern,
Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten, Wiedernutzungsquoten) angerechnet, um
daraus auf den zukiinftigen Flachenbedarf der Stadt zu schliefen.! Die auf diesem
Wege nach Unternehmenstypen differenzierten Beschaftigtenzahlen bzw. die sich daraus
ergebenden Flachenbedarfe werden sodann wiederum den 4 relevanten Standorttypen
(vgl. Kap. 3.5) zugeordnet. Der quantitative Bedarf wird somit qualifiziert.

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschaftigtenzahlen
(SOZIalVEI‘SICheI‘U ngSpﬂIChtlg BeSChaf' 1 Hieraus ergibt sich, dass auch ein moglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den

ersten Jahren der Prognose, welches hoher als der ermittelte Zielwert im Jahr 2030 lage,

t|gte) a.“.er BranChen entspreChend keine Riickschlisse auf die Genauigkeit der Prognose ermoglicht. Denn allein aufgrund des

stetigen Freifallens von Fldchen/ Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln wiirde bereits eine

der Klassifikation der Wirtschafts- iiber die Jahre konstante Beschaftigtenzahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich 55

ziehen. Dies zeigen auch die offiziellen bundesweiten Flachennutzungsstatistiken.
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zweige 2008 (WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2016, wahlt also einen sehr
langen Zeitraum.

Um einerseits die Prognoserisiken moglichst weit einzugrenzen und andererseits auch
die Moglichkeit (ganzlich) anderer Tendenzen in Betracht zu ziehen, soll nachfolgend
zur Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs eine gemeinsame Betrachtung von
extrapolierter realer Flachennachfrage (kommunale Verkaufe) und trendbasierter
Flachenbedarfseinschatzung vorgenommen werden.

Das Gesamtergebnis, das sich aus dem gemittelten Wert beider Schatzansatze ergibt,
wird im anschlieBenden Unterkapitel dargestellt und bewertet (s. Kap. 4.5).

Die Einschatzung der wirtschaftlichen Entwicklung, vor allem in einer langfristigen
Betrachtung bis 2030, wie sie zum Zwecke einer Flachennutzungsplanung geboten
erscheint, bleibt in jedem Fall mit einigen Unwagbarkeiten verbunden. Denn zu viele
relevante Faktoren sind nicht oder nicht eindeutig vorhersehbar. Beispielsweise seien die
Folgen von Unternehmensentscheidungen angesichts zunehmend globaler 6konomischer
und wirtschaftlicher Verflechtungen, Wirtschafts-/ Finanzkrisen, Auswirkungen von
Krisenregionen, demografische Veranderungen etc. genannt. Die Vergangenheit bestatigt
stets aufs Neue, dass Prognosen regelmallig der Uberpriifung anhand der Realitat
unterzogen werden sollten. Ein finfjahriger Turnus, idealerweise in Form eines Gewerbe-
flachenmonitorings, bietet sich an. 56
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Trendprognose der Beschiftigten

- Dle Trendprognose der BeSChaftlg' Reale Gesamtbeschéftigtenentwicklung (bis 2016) und Prognose SvB gesamt (bis 2030)

ten wird aus der Datenreihe 2000 100000 |
bis 2016 gebildet. Hierzu wird, wie 90.000 voss?
dargestellt, eine Unterteilung nach jgggg Leeer
18 Gruppen vorgenommen und cooon | 20t eeee””

fur jede dieser Gruppen eine eigene  soo00 |

Trendfortschreibung vorgenommen. 40000
30.000

» Dabei wird angenommen, dass sich 20000
die zukiinftige wirtschaftliche Entwick- |
lung bis zum Zieljahr 2030 tendenziell 1999 20I04 2o|09 20|14 2ol19 2o|24 zolzg
so verhalt, wie in der Vergangenheit.

Uber- und Unterschatzungen werden durch die Verwendung eines Mixes aus linearer
und logarithmischer Trendfunktion sowie der Ausblendung von Ausreillern weitgehend
vermieden.

* Im Gesamtergebnis (Summe der 18 Einzel-Prognosen) zeigt sich dabei, dass bis zum
Zieljahr von einem weiteren Wachstum Gewerbeflachen-relevanter Beschaftigter in der
GrolRenordnung von uber 13.300 Personen insgesamt auszugehen ist, welche in die

GIFPRO-Berechnungen (teilweise) einflieBen.  quetie: Buncesagentur fur Arbeit, 2017 57
Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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ZWGCk? Ausdifferenzier_l_lng Zuordnung der Beschaftigtenprognose zu Unternehmenstypen
des Flachenbedarfs, wird

eine Zuordnung der Zu-/Abnahme der
P . eschaftiste 2 eschaftigte 203 vB 2 is
BESChaftlgten(EntW|CklUng) Unternehmenstypen Beschéftigte 2016 | Beschéftigte 2030 S 826)3185 b

ZU 8 Unternehmenstypen Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 2535 2.427
Vorgenommen (Zur Zuord— Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 11.227 12.124
nung s. Anhan g) Baugewerbe 3.604 3.760
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 2.875 3.108
H|ernaCh W“‘d v.a. |n der Forschung und Entwicklung 467 562
Gl’uppe der WirtSChaftsna' Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 14.474 18.091
h D tl_e|5tun en bEI Sonstige Dienstleistungen 35.220 42 669
er |ens_ .g o Einzelhandel 7.661 8.640 979
den SonStlgen Dienstleis- Beschaftigte Insgesamt (Gewerbeflachenrelevant)

tungen sowie beim Einzel - | I = I R
handel! mit einer weiter- | NEC::: I N

hin positiven Beschaftig-

tenentwicklung zu rechnen sein. Da sich aus dem Entwicklungstrend der vergangenen
Jahre (Langzeitvergleich) ableiten lasst, dass sich der feststellbare Abwartstrend im
verarbeitenden Gewerbe nicht in diesem MaRe fortsetzen wird, muss auch mit einer
geringfugigen Zunahme v.a. bei den emissionsarmen Industrien ausgegangen werden.
Selbiges trifft auf den Sektor Verkehr/ Logistik zu.

Auch die Beschaftigung im Einzelhandel verlief im Betrachtungszeitraum zwischen 2000 (rd. 6.800 SvB) und 2016 (rd. 7.700 SvB) sehr positiv. Dies ist u.a. auf einen hohen und
zunehmenden Anteil der Teilzeitbeschaftigung zurlickzufiihren, dabei wird von weiteren Zunahmen (stationdrer EZH und Onlinehandel) ausgegangen. In der hiesigen Berechnurig8
spielt der Einzelhandel allerdings eine nur untergeordnete Rolle, sodass hier keine weitere Qualifizierung der Beschaftigtenstatistik erforderlich wird.
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Getroffene Annahmen zu Flachenkennziffern

» Zur Ermittlung von Wirkungen der Beschaf- Verwendete Flichenkennziffern (FK2)
tigten(entwicklung) auf den Flichenbedarf, |EREEIEEEEERCEREEtE ety 200 qm
Werden folgende FléChenkennZiﬂ:ern Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 200 qm
(gm Grundflache je Besch.) angesetzt. PaUBeNerDe 150 gm

Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 250 gm

» Angesichts der fehlenden Moglichkeit, durch [ 75 qm
Echtzahlen der bisherigen Verkdufe eine Hirischafisnane BlEnsiestingen 80 qm
Flachenkennziffer zu errechnen, wird mit B -
nebenstehenden Flachenkennziffern gear- _—qm
beitet, die sich durch einen Vergleich mit
real ermittelten Werten jedoch bestatigen lassen.

Sonstige Dienstleistungen 75 gm

» Die verwendeten Flachenkennziffern orientieren sich insofern an den typischen Werten
fir einen stark verdichteten Standort, als anzunehmen ist, dass eine intensive
Flachennutzung (tendenziell hohe Beschaftigtenzahl je Grundflache) in Oldenburg
realisiert werden muss (dies

*  Der Einzelhandelsbedarf (EZH) spielt in den Berechnungen nur eine sehr untergeordnete Rolle, indem lediglich

erg|bt S|Ch aue”"] aus den d|e geringe Anteile der ermittelten Gesamtbeschéftigung als Gewerbeflichennachfrager angenommen werden. Der
. groBBte Anteil der Beschéftigten im EZH bezieht sich auf Innenstadtlagen, Handelsbetriebe in Sondergebieten
Bodenre nten bestlmmenden des grofflachigen Einzelhandels, der hier ausdriicklich nicht betrachtet wird, und Streulagen ()z.B.

. .. Stadtteilzentren. Dies entspricht auch den Ergebnissen regelmaBiger Realerhebungen in verschiedenen
P|‘|[‘|Z|p|e[‘] des BOdenmarktGS). Gewerbegebieten deutschlandweit. In einer FKZ spiegelt sich stets auch der fir Parkpldtze und private
Zuwegungen (gesamtes Betriebsgrundstiick) notwendige Flachenbedarf wider.
Quelle: Verschiedene Untersuchungen der CIMA 59
Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2017
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ErgEbmS der trendba_ Trendprognose des Gewerbeflichenbedarfs Stadt Oldenburg (2016- 2030)

sierten Gewerbeflachen- . |Gewerbes |, |Wissen-
Standorttyp Industrie/ . " |Biro/ g

bedarfs rognose |St ein v Dienstleis- : schaft/ SUMME
p g Unternehmenstyp Logistik e Verwaltung Forschung
ZusatZIICher FlaChenbEdarf Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 1,7 1,1 0,0 | 2,8
von rd. 68,6 ha (nettO) Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.. 6,2 218 16 ,

bis zum Jahr 2030. Dies [EHEEEE 08 41 {0

entSpl‘iCht einem durch- Logistik und Lagerhaltung 6.0 30 0,0
SChﬂIttllChen Jahrllchen Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 1,5 4,5 7,5
Bedarf von 4,9 ha (netto).

Sonstige Dienstleistungen 18 1,8 2.3

Ebenso wie auch in der EEEiEkE 0,0 06 0.0 0,0 06
Extrapolation der kommu- 180 370] 15| 21| 686
a o Anteile insgesamt in % 54% 17% 3%
nalen Flichenverkiufe, % | s4%l 17%] 3% |

bezieht sich der hauptsachliche Flachenbedarf auf die Standorttypen ,,Gewerbe/
Dienstleistung® und ,,Industrie/Logistik“. Allerdings ist der zu erwartende Bedarf an
Flachen des Standorttyps ,,Biro/ Verwaltung® deutlich hoher als im vorherigen Ergebnis.

Der vergleichsweise geringe Wert hins. der Standorte fiir ,,Wissenschaft/ Forschung”
lasst sich einerseits durch den geringen Anteil statistisch nachweisbarer FuE-Beschaf-
tigter (im Jahr 2016 weniger als 500 SvB) erklaren. So werden in der amtlichen
Beschaftigtenstatistik die Betriebs-Beschaftigten nach dem Hauptbranchen-Prinzip verteilt.

Beschaftigte in Forschungsbereichen, die in einen Betrieb des Verarbeitenden Gewerbes
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integriert sind,! werden also der Branchengruppe ,,Verarbeitendes Gewerbe” zugeordnet und
nicht als Beschaftigte des Sektors Fuk gefiihrt. Auch in der Realitat spiegelt sich dieses Bild
an der Flachennutzung wider: GroBe verarbeitende Betriebe mit hohem FuE-Anteil besetzen in
der Regel keine typischen Forschungsstandorte, sondern sind nicht selten sogar in faktischen
Industriegebieten zu finden.?

Andererseits muss berticksichtigt werden, dass Flachenbedarfe fiir Universitatserwei-
terungen i.e.S. (also klassische Erweiterungsvorhaben der Hochschulen) gesondert
eingeschatzt werden miussten. Beschaftigte von Hochschulen werden in der amtlichen
Statistik weit tiberwiegend dem Bereich ,,Bildungswesen®3 zugeordnet, d.h. sie entfallen in der
Prognose auf die Unternehmensgruppe ,,Sonstige Dienstleistungen® und nicht etwa auf den
Wirtschaftszweig ,,Forschung und Entwicklung®. Im Rahmen der trendbasierten Prognose wird
— auch in Anbetracht der kaum berechenbaren Flachenbedarfe der Hochschulen - nur ein
geringer Anteil der Beschaftigten als faktisch gewerbeflachen-beanspruchend bewertet.4

Die Ergebnisse zum Flachenbedarf nach Gewerbestandorten fiir ,,Wissenschaft/
Forschung” bezieht sich demnach ausschlieBlich auf Unternehmen und Institute, wozu bspw.
Firmen wie OFFIS, Energy & Meteo, das DLR-Institut fiir Vernetzte Energiesysteme u.a. zahlen.

Relevant ist jeweils der Standort der Arbeitsstatte.

ZB. wissens- und forschungsintensive Tatigkeiten des Automobilzulieferers SMP, oder am Betriebsstandort von CEWE.

Gemeint ist hier die WZ-Nr. 85.42: Tertidrer Unterricht

Folglich misste, um auch die Flachenbedarfe aus aktuell bekannten Hochschul-Erweiterungspldanen zu berlicksichtigen (ebenso wie im Falle des Einzelhandels) 61
eine gesonderte Flichenbedarfsermittlung durchgefiihrt werden.
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Zusammenfassende Betrachtung der Prognoseergebnisse

» In der Gesamtbetrachtung ergibt sich eine Abweichung der beiden Prognoseergebnisse
um mehr als 9 ha (netto), die sich in der trendbasierten Prognose besonders stark
auf den Bedarf an Flachen des Typs ,,Biro/ Verwaltung” und ,Industrie/Logistik”
auswirken.

» Um v.a. der hohen Bedeutung von Blro-bezogenen Betrieben zu entsprechen, werden
dabei jedoch die Verteilungsquoten genutzt, die sich im Rahmen der trendbasierten
Bedarfsprognose ergeben.

* Im Gesamtergebnis resultiert damit ein Gewerbeflachenbedarf in der GroRenordnung
von rd. 64 ha bis 2030 (durchschnittlich rd. 4,6 ha p.a.), der sich wie folgt auf die
vier Standorttypen verteilt:

: " Industrie/ Gewerbe/ Biiro/ Wissenschaft/

1. Flichenbedarf in ha, extrapoliert (netto) 23,11 31,77 2,09 2,37 59,35
2. Trendbasierte Flachenbedarfsprognose (netto) 18,00 36,99 11,45 2,14 68,58
Verteilung der Anteile (orientiert an 2.) 26% 54% 17% 3% 100%

Quelle: Flachenverkaufsstatistik der Stadt Oldenburg, 2017; 62
Eigene Berechnungen und Standorttypisierung CIMA Beratung + Management GmbH, 2017



5 Innenentwicklungspotenziale
5.1 Methodische Herangehensweise

cima.

= Nachdem im vorangegangenen Kapitel der zu erwartende Gewerbeflachenbedarf bis
2030 eingeschatzt wurde, gilt es nun, diesem absoluten Flachenbedarf das bereits
verfiighare Flachenangebot gegeniiberzustellen, um eine erste Flachenbilanz (s. Kap. 6)

erstellen zu konnen.

Bedarf durch
Wachstum
bestehender
Betriebe

Absoluter
Flachenbedarf

» Hierbei ist im Sinne der

2030

i

+

\

Ggf.

Bedarf durch Bedarf durch m ;

Neuansiedlungen/ | +| innerértliche | - Fl?rfh;&';:tigﬂal
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bereich bestehender Gewerbestandorte befindet, also entweder durch die
Bestimmungen zu § 30 BauGB (B-Plan) oder zu § 34 BauGB (Zusammenhang

bebauter Gebiete) abgedeckt ist.

Die Flachen im Innenbereich sind dabei jedoch sehr heterogen, weshalb eine

differenzierte Erfassung und Bewertung durch eine Vor-Ort-Erhebung, Auswertung des
Gewerbeflachenkatasters und Abstimmung mit dem Auftraggeber erfolgte.

Quelle: Flachenverkaufsstatistik der Stadt Oldenburg, 2017,
Eigene Berechnungen und Standorttypisierung CIMA Beratung + Management GmbH, 2017




5 Innenentwicklungspotenziale

5.1 Methodische Herangehensweise

cima.

* Im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung wurden die Innenentwicklungspotenziale, aber auch
die FNP-Potenziale sowie die Vorschauflachen verortet, um diese abmessen und
anhand weitergehender Merkmale und Kriterien bewerten zu kdnnen.

Innenentwicklungs-

potenziale

FNP-Potenziale und

step2025-Flachen

Suchraume/
Vorschauflachen

'4 N
» 3
—
2 sl
QC% o=
0 T 3
23T O
0 .= = =
<< = 3 o
q-J-l—' Ll
-U"ax 1
SE<= 2 T
:ﬂ;_ﬁ O
CCU ~ |-
=l :g
c ¢
= I
2.4
\ J

Gemal
§ 30 oder
§ 34 BauGB

Gemall FNP gewerbliche
Bauflache bzw. Potenzial
gem. step2025

(

\

Im FNP \
nicht als gewerb-
liche Bauflache
dargestellt und kein
Potenzial im

step2025 }

v

3.23

|

Rlckmeldungen durch
Auftraggeber/ Fachplanung

A



5 Innenentwicklungspotenziale c I m a
5.1 Methodische Herangehensweise -

» Die Bewertung der Innenentwicklungs-
potenziale erfolgt anhand einer quali-
tativen Einschatzung der Verfligbarkeit
und Eignung aus betrieblicher bzw. FNP als G
Branchen-Sicht (v.a. eigentumsrechtliche EEEENCIHES)
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5 Innenentwicklungspotenziale c I m a
5.2 Erhebungskulisse Innenentwicklungspotenziale -

» Die Erhebungskulisse der Innenentwicklungspotenziale im Stadtgebiet Oldenburgs
umfasst 100 Einzelflichen (i.d.R. einzelne Grundstiicke), die einerseits dem
Gewerbeflachenkataster der Stadt Oldenburg entstammen sowie andererseits im Zuge
der erganzenden Vor-Ort-Erhebung durch die cima um weitere potenzielle Freiflachen
erweitert wurden.

» Zu jeder dieser Flachen wurden von der Stadt Oldenburg die eigentumsrechtliche
Situation, eine Einschatzung der Verwertungsabsichten und spezifische
Nutzungsrestriktionen mitgeteilt. Zusatzlich wurde vom Gutachter eine Bewertung der
Eignung aus betrieblicher bzw. Branchen-Sicht durchgefiihrt, um Erwartungswerte (in
%) der realistisch bis 2030 verfligbaren Flachenpotenziale abzuleiten - das sog.
marktgangige Flachenpotenzial (ausgewiesen in Quadratmeter).

= Als Ergebnis des Prozesses der Kartierung/ Erhebung, Klassifizierung, gutachterlicher
Bewertung, Riickmeldung des Auftraggebers und erneuter Anpassung, verbleiben von
den urspriinglich 100 vermuteten Freiflachen lediglich noch 68 Einzelflachen, die
grundsatzlich als verfiigbar betrachtet werden konnen.

» Dabei sind auch diese Flachen wiederum mit unterschiedlichen Erwartungswerten
(Marktgangigkeiten) belegt, sodass das als realistisch einzuschatzende
Flachenpotenzial bisweilen deutlich vom Bruttowert (Flachenumgriff) abweicht.
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5 Innenentwicklungspotenziale c I m a
5.2 Erhebungskulisse Innenentwicklungspotenziale B

N Name [N Name

1.02 Am Patentbusch 152 Eylersweg
1.03 Am Patentbusch 1.53 Eylersweg
1.04 Am Patentbusch 155 Gerhard-Stalling StraBe
1.06 Am Patentbusch 157 Gerhard-Stalling StraBe
1.07 Am Patentbusch 158 Tweelbéke
1.08 Am Patentbusch 159 Gerhard-Stalling StraBe
1.10 Am Patentbusch 1.60 Gerhard-Stalling StraBe
1.12 Am Patentbusch 161 Gerhard-Stalling StraBe
1.13 Am Patentbusch 162 Gerhard-Stalling StraBe
1.14 FrieslandstraBe 1,63 Gerhard-Stalling StraBe
1.17 Wilhelmshavener HeerstraRe 165 Rohdenweg
1.18 Wilhelmshavener Heerstralie 166 Tweelbédke
1.19 Wilhelmshavener HeerstraRe 167 Tweelbdke
1.20 Bollmannsweg 171 Tweelbdke

Edewechter LandstraBe (Stadtwesten)/
121 Eversten 172 Tweelbéke
122 Gebkenweg 173 Tweelbake
1.24 Stubbenweg 1.74 Tweelbdke
1.26 Heinrich-Renken-Str. 1.75 Tweelbéke
1.28 MellumstraBe 177 Tweelbdker Tredde
1.29 MellumstraBe 1.79 Alter Postweg
131 August-Hanken-StraBe 181 Schlagbaumweg
1.32 Osthafen/ Holler Landstrafe 182 Nordmoslesfehner Str.
135 Osthafen/ Holler LandstraBe 184 Technologiepark Wechloy
136 Osthafen/ Holler LandstralBe 1.85 Technologiepark Wechloy
1.37 Osthafen/ Holler LandstraBe 1.86 Technologiepark Wechloy
1.41 Osthafen/ Holler LandstraBe 1.87 Technologiepark Wechloy
142 Osthafen/ Holler LandstraBe 1.88 Technologiepark Wechloy
1.44 Osthafen/ Holler Landstrale 1.89 Technologiepark Wechloy
146 Osthafen/ Holler LandstraBe 193 Hackenweg
1.47 RheinstraBe 194 Baumschulenweg
1.48 Entsorgungszentrum Neuenwege 195 Baumschulenweg
1.49 Entsorgungszentrum Neuenwege 1.97 Hundsmiihler Str.
150 Eylersweg 199 Eylersweg
151 Eylersweg 1.100 ZOB
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5 Innenentwicklungspotenziale c I m a
5.2 Erhebungskulisse Innenentwicklungspotenziale -

» Die erfassten Flachen im Innenbereich, denen ein grundsatzliches Potenziall
zugesprochen werden kann (K 0% bis 100% Marktgangigkeit), konzentrieren sich v.a.
im Umfeld der BAB 28/29 im siidlichen Stadtgebiet und im Umfeld der BAB 293 im
nordlichen Stadtgebiet.

» Weitere Potenziale liegen entlang der Edewechter Landstrale im Sitidwesten der Stadt
sowie stdlich der in westlicher Richtung (Westerstede; Leer) verlaufenden BAB 28.

* Im Vergleich mit der kommunalen Statistik der bisherigen FlachenverauBerungen zeigt
sich dabei, dass grundsatzlich rd. 51 Prozent dieser erfassten Flachen! an Standorten
liegen, die auch in der Vergangenheit mehr oder weniger stark nachgefragt wurden.

» Grundsatzlich umfasst das Potenzial der 68 Flachen insgesamt 84 ha Bruttofldache.
Bewertet man diese Flachen entsprechend der Marktgangigkeits-Kriterien (Eigentum,
Verwertungsabsicht, Baurecht, Lage, Zuschnitt etc.), so verbleibt ein als realistisch
eingeschatztes Flachenpotenzial iber ca. 31,2 ha Nettoflache. Die Differenz dieser
Werte lasst sich in erster Linie auf einen sehr hohen Anteil privater Flachen
zurickfolgern, die auf nicht absehbare Zeit dem freien Flachenmarkt nur
eingeschrankt zur Verfugung stehen dirften, also nicht mit einer Wahrscheinlichkeit
von 100% verfligbar sein werden.

Hierbei handelt es sich ausdriicklich um die grundsatzlich freien Flachen. Diese umfassen eine GrofRe von 83,99 ha. Dieser Flachenumfang entspricht nicht
dem realistisch verfugbaren Potenzial (marktgangiges Fldchenpotenzial), da es sich um Brutto-Flachen handelt, die bis zu diesem Schritt noch nicht hinsichtlich 68
lhrer Marktgangigkeit bewertet wurden.



5 Innenentwicklungspotenziale CIma
5.3 Einschitzung der marktgingigen Potenziale .

* Die als realistisch erachteten Flachenpotenziale im Innenbereich ergeben sich
vorwiegend aus den aktuellen Standortqualitaten, werden aber auch im Hinblick auf
die angestrebte Entwicklungsabsicht bewertet. Dies begriindet das relativ hohe
Potenzial des Standorttyps ,,Wissenschaft/ Forschung®, das ist auf die Lagen
Technologiepark Wechloy sowie den Alten Postweg (ACC-Geldande) konzentriert ist.

’ " Industrie/ Gewerbe/ Biiro/ Wissenschaft/
Innenentwicklungspotenziale Verwaltung Forschung SUMME

Flachenpotenziale, brutto (unbewertet)

Flachenpotenziale, netto (bewertet)

Rundungsfehler sind moglich.

» Sollte die derzeit geplante Flachenentwicklung bis zum Ende des Prognosezeitraums!
nicht eintreffen, so missten demnach weitere Abschlage bei der Marktgangigkeit
vorgenommen werden (Schlielich sind dies hochspezialisierte Entwicklungsvorhaben).

* Im nachfolgenden Kapitel wird das realistisch verfligbare Flachenpotenzial iber rd.
31,2 ha (netto) dem in Kap. 4 eingeschatzten Flachenbedarf gegeniibergestellt, um
eine erste Flachenbilanz der Innenentwicklung zu bilden. Diese stellt die Ausgangslage
weiterer Handlungsempfehlungen zur Flachenentwicklung dar.

69

1 Dem ist anzumerken, dass sich der kurzfristige Bedarf durch Bezug des Gesamtwertes auf ein einzelnes Jahr anndhernd quantifizieren liefe.



6 Flachenbilanz der Innenentwicklung CIma.

6.1 Zusammenfiihrung von Flachenbedarf und -angebot

In der Gegeniiberstellung der realistischen Flachenpotenziale der Innenentwicklung mit
dem Flachenbedarf bis zum Zieljahr 2030, ergibt sich eine negative Bilanz in Hohe von
rd. -32,8 ha Nettobauland.

Dieses zu erwartende Defizit bezieht sich in erster Linie auf den Standorttyp ,,Gewerbe/
Dienstleistung”, weil gerade dort ein sehr hoher Flachenbedarf auf ein vergleichsweise
geringes aktuell verfiigbares und geeignetes Flachenpotenzial trifft.

Anzumerken ist dabei, dass sich in der Vergangenheit und auch in Zukunft ein sehr
hoher Dienstleistungsanteil in diesen Standorten wiederfinden wird. Diese Standorte
sollten ausgesprochen hochwertig entwickelt werden, wobei v.a. auch eine verstarkte
Zusammenarbeit mit Bautragern und Projektentwicklern sinnvoll wird, Gber die zugleich
entsprechende Mietobjekte realisiert werden konnen.

Industrie/ Gewerbe/ Biiro/ Wissenschaft/
Logistik Dienstleistung |Verwaltung Forschung SUMME
Gewerbeflachenpotenzial

Flachenpotenziale, ha, netto (bewertet)

Gewerbeflachenbedarf
Gewerbeflichenbedarf, ha (netto)

Erste Flachenbilanz (Zwischenergebnis)

Erste Flachenbilanz bis 2030, ha (netto)
Rundungsfehler sind maglich. 70



6 Flachenbilanz der Innenentwicklung CIma.

6.2 Weitere Schritte

Stadtraumliche, freiraumplanerische und architektonische Qualitaten sind von allgemein
wachsender Bedeutung. Einerseits legen Gewerbebetriebe von sich aus zunehmend Wert
auf die Qualitat der Gebadude (Visitenkarte); andererseits werden weiterhin differenzierte
Anforderungen an die Bauleitplanung gestellt, um eine zeitgemalle Gestaltung von
Gewerbegebieten sicherzustellen.!

Ein weiterhin hoher Bedarf bezieht sich auf den Typus ,,Biiro/Verwaltung®, worunter in
Oldenburg v.a. solche Gewerbegebiete zu verstehen sind, die ausschlieBlich als
Verwaltungsstandorte nachgefragt werden und ausgepragte weiche Standortqualitaten
aufweisen missen (vgl. Kap. 3). Diese Standortqualitdten sind bspw. im Bereich der
Entwicklungsflachen an der Karlstrae (ZOB; Flache Nr. 1.100) vorzufinden.

Der Logistiksektor (inkl. GroBhandel) wird weiterhin geeignete Standorte fiir
verkehrsintensive Prozesse nachfragen. Neben den im Anhang naher dargestellten
Immobilienformen, ist dabei auch an die logistischen Herausforderungen des
Onlinehandels (zusatzlich zu B2B- mehr B2C-Belieferungen), zu denken. Die
Anforderungen an die Abwicklung der ,letzten Meile”? wachsen. Damit einher gehen
auch Fragen der raumlichen Organisation der optimalen Standortverteilung (z.B. Mikro-
Depots in Lagerraumen am Stadtrand oder Container zur Zwischenlagerung).

Zu beachten sind dabei insbesondere verschiedene Produktionsprozesse (Das Thema ,Immission” bspw. ist auf beiden Seiten relevant. Ein Neuwagen-Autohandler bspw.

wird Fahrzeuge im Freien nur an Flachen mit geringen Staub- und Schmutzemissionen prasentieren), unterschiedliche BetriebsgroBen und auch Nutzungszyklen.

Beispielsweise verfligt jeder Paketdienst Uber sein eigenes Liefernetz, wodurch zahlreiche Redundanzen in den Lieferverkehren entstehen. In Folge resultieren mehr
Tourenzahlen, suboptimale Kapazitatsauslastungen und eine steigende Belastung der Verkehrsinfrastruktur. Fir den Nahverkehr und die ,letzte Meile® wird in Zukunft mit

dem verstédrkten Einsatz von ressourceneffizienteren Transportmittel zu rechnen sein. ,Dies kénnen Transporter mit alternativen Antriebsformen, Lieferroboter oder 71
Drohnen sein. Fir die Belieferung der Stddte verschiebt sich dariiber hinaus der Transport in die Nacht.” (Fraunhofer IIS (2017): Transportlogistik 4.0, S. 49)



6 Flachenbilanz der Innenentwicklung CIma.

6.2 Weitere Schritte

Des Weiteren wird ein geringer Bedarf auch im stark emittierenden Gewerbe gesehen.
Dies betrifft v.a. die Moglichkeit von Expansionen bestehender Betriebe
(Standortsicherung), wenngleich auch an Neuansiedlungen zu denken sein wird. Eine
weitere Ausdifferenzierung des Standorttyps ,Industrie/ Logistik” im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung und Projektentwicklung ist demnach anzuraten.

Der Flachenbedarf nach Gewerbestandorten, die explizit fir Wissenschaft und Forschung
vorgehalten werden sollten, ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass durch mindestens
zwei bedeutende aktuelle Projektvorhaben ein relativ grolles Flachenangebot entwickelt
wird.! Konkrete Flachenbedarfe von Seiten des Hochschulbetriebs i.e.S. konnen in dieser
Gewerbeflachenkonzeption hingegen nicht erfasst werden und sollten gesondert bewertet
werden (v.a. abhangig von der Entwicklung der Studierendenzahlen?)

Das Defizit von -32,8 ha (netto) muss zeitnah iiber die Entwicklung geeigneter FNP-
Potenziale bzw. step2025-Flachen sowie die Ausweisung und Entwicklung weiterer
Suchraume/ Vorschauflaichen gedeckt werden. Hier besteht ein erheblicher
Handlungsbedarf um der sich abzeichnenden Flachenknappheit zu entgegnen.

Dies betrifft den Technologiepark Wechloy sowie eine Lage am Alten Postweg (ACC-Geldnde)

Der Flachenbedarf des Hochschulbetriebs (Hochschulliegenschaften) kann nicht Gegenstand eines Gewerbeflachenkonzeptes sein, zumal es sich hierbei um hochgradig
spezialisierte Immobilienformen (Spezialimmobilien) handelt, deren flachenhafte Expansion nicht von wirtschaften Kennziffern abhangig zu machen ist, sondern von der 72
Zahl und Entwicklung der Studierenden, fachlicher Orientierung (v.a. Technisierungsgrad) etc..



6 Flachenbilanz der Innenentwicklung CIma.

6.2 Weitere Schritte

Die Entwicklung geeigneter Gewerbeflachen sollte vor dem Hintergrund langjahriger
Erfahrungen immer als dynamischer Prozess angelegt sein. Eine gewisse Bevorratung
verschiedener Gewerbeflachen- Typen bietet sich insbesondere an, weil die praktische
Erfahrung zeigt, dass bestimmte zunachst aussichtsreiche Flachen aus dem
Innenentwicklungspotenzial und/oder den FNP- Potenzialflachen inkl. step2025 sich als
nicht entwickelbar oder verflugbar herausstellen, wahrend demgegeniiber andere Flachen
in den Fokus riicken, die bisher noch keine planerische Berlicksichtigung gefunden
haben.

Soweit Betriebe vorhandene Gewerbeflachen nicht mehr nutzen, sollten diese Flachen in
jedem Fall weiter flir gewerbliche Zwecke verwendet werden.

In den nachfolgendenden Kapiteln werden die Flachenpotenziale dieser beiden
Kategorien erfasst, hinsichtlich ihrer Eignung bewertet und entsprechend der relevanten
Standorttypen klassifiziert.
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7 Potenzialflichen und Suchrdume CIma .

/.1 Methodische Herangehensweise

* Die erste Flachenbilanz der Innenentwicklung (vgl. Kap. 5 und 6) lasst bis zum
Prognosejahr 2030 ein Flachendefizit in Hohe von rd. -32,8 ha (netto) erwarten, das
nur Uber die Aktivierung zusatzlicher Flachen (v.a. im AuBenbereich) zu decken ist.

» Allein aus okonomischen Betrachtungen sollte hierzu in erster Linie eine Bewertung
der im aktuellen FNP bereits als Gewerbliche Bauflache dargestellten Potenziale im

Bedarf durch
innerortliche
Verlagerung

Wachstum Neuansiedlungen/ _| Flachenpotenzi-

Flachenbedarf = "
StEhen 5030 bestehender e e e al in Folge von
Betriebe SchlieBungen

VO rd e rgl'U n d g Absoluter Bedarf durch [ Bedarf durch ] Ggf
+ +

* Anders als die
Bewertung der

|nnenentWICk- [ Zusatzlicher ] Absoluter _| Potenzialflichen ] [ FNP-Potenziale und ]

lu ngS potenZI ale, LSO (Rl Flachenbedarf im Innenbereich step2025-Flachen

(Neuausweisungen) 2030
muss sich die
qualitative Einschatzung der FNP-Potenziale und step2025-Flachen, ebenso wie der
Suchraume, allerdings an anderen Kriterien orientieren. Schlieflich existiert i.d.R. noch
kein stadtebauliches Konzept, aus dem sich einzelne Teillagen, Parzellierungen,
Lagebeziehungen, ErschlieBungssysteme (innere ErschlieBung) etc. ableiten lieen.
Ebenso befinden sich diese Flachen in aller Regel in privatem Eigentum oder sind
langerfristig gebunden (z.B. liber Pachtvertrage). Eine Bewertung dieser Flachen kann
sich demnach nur auf die denkbaren oder bereits bekannten Entwicklungsabsichten
beziehen. 74




7 Potenzialflichen und Suchrdume CIma .

/.1 Methodische Herangehensweise

» Zur Bewertung der Potenzialflachen und Suchraume wird eine Kombination aus
Nutzwertanalyse (NWA) und qualitativer Einschatzung gewahlt, wozu die in der
nachfolgenden Merkmals-Wolke dargestellten Kriterien herangezogen werden.
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7 Potenzialflichen und Suchrdume CIma .

/.1 Methodische Herangehensweise

* In die Bewertung der FNP-Potenziale und step2025-Flachen sowie der Suchraume
flieBen die nachfolgend dargestellten Kriterien ein. Daneben beruht die Einschatzung
der Eignung einzelner
At der baulichen Potenzialflachen auf
' einem intensiven Ab-
schutagebiete stimmungsprozess
@ mit dem Auftrag-

geber, wodurch
SONSTIGE st Zugleich auch die
Ay konkreten Entwick-
lungsziele entspre-
ah : : - chend berlcksichtigt
undessrabe (G werden konnten.!

Autobahn
(reale km)

1 Die Nutzwertanalyse (NWA bzw.
Punktwertverfahren) ist eine Methodik,
die die Entscheidungsfindung bei
komplexen Problemen rational
unterstiitzen soll. Hierliber wird eine
direkte Vergleichbarkeit einzelner
Alternativen ermdglicht. Allerdings
muss dabei auch berticksichtigt
werden, dass z.B. mehrere
Entscheidungstrager unterschiedliche
Praferenzen haben kénnen, sodass die
Entscheidung fir oder gegen einen

a ) Standort nicht allein von diesen

Wohnsti : objektivierten Ergebnissen abhangig

gemacht werden kann und sollte. 76
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8 Potenzialflachen CIm a
8.1 Erhebungskulisse FNP-Potenziale und step2025-Flachen -

* Das geschatzte Flachendefizit in der GroBenordnung von -32,8 ha (netto) gilt es,
durch die Inanspruchnahme geeigneter Potenzialflachen (FNP-Potenziale und Flachen
die im step2025 dargestellt sind) zu decken, um bis zum Ende des Prognose-
zeitraums handlungsfahig zu bleiben.

» Die Erfassung eben solcher Flachen erfolgt analog zu den Innenentwicklungs-
Potenzialen, jedoch wird zur Bewertung der Vorschauflachen, anders als bei den FNP-
Potenzialen, auf eine Nutzwertanalyse i.e.S. verzichtet, da die qualitative Betrachtung
hierbei im Vordergrund stehen sollte.

= Diese orientiert sich zwar an selbigen Merkmalen (vgl. voranstehende Abb.), erganzt
diese Einschatzung jedoch v.a. um stddtebauliche Parameter, die kaum oder nur
schwer quantifizierbar gemacht werden konnen.!

» Die Merkmale Nutzungskonflikte und sonstige Restriktionen sind fiir jede Flache
einzeln bewertet worden. Dabei werden u.a. Belange des Naturschutzes,
Larmemissionen (Nahe zur Wohnbebauung), Verlauf von Hochspannungsleitungen
u.v.m. bericksichtigt.

Die Nutzwertanalyse (NWA bzw. Punktwertverfahren) ist eine Methodik, die die Entscheidungsfindung bei komplexen Problemen rational unterstiitzen soll. Hiertiber wird

eine direkte Vergleichbarkeit einzelner Alternativen ermoglicht. Allerdings muss dabei auch beriicksichtigt werden, dass z.B. mehrere Entscheidungstrager

unterschiedliche Praferenzen haben kdnnen, sodass die Entscheidung fiir oder gegen einen Standort nicht allein von diesen objektivierten Ergebnissen abhadngig 77
gemacht werden kann und sollte.



8 Potenzialflachen

8.1 Erhebungskulisse FNP-Potenziale und step2025-Flachen CIma B

A 193
A 290
B0z
55|
Q:Egs
924
Y22
P31
-
Bno aiaT 28
qc"%Qos
%09
o

Flachenubersicht

2.01 Krugweg

2.02 Krugweg

2.03 Krugweg

2.06 Sandweg

2.07 Bremer Heerstrale

2.09 Bremer Heerstralle

2.10 Tweelbédke/ Borchersweg
2.11 Sidl am Schulgraben
2.12 Sidl. Tweelbdker Tredde
2.14 Edewechter LandstrafBe
2.15 Edewechter Landstrale
2.16 Edewechter Landstralle
2.17 Edewechter Landstralle
2.18 Edewechter Landstralle
2.19 Edewechter Landstralle
2.20 Edewechter Landstralle
2.21 Edewechter Landstralle
2.22 Nedderend

2.24 Ammerlander HeerstraBe Nord
2.25 slidl. Tweelbaker Tredde
2.26 sudl. Tweelbdker Tredde
2.27 Tweelbdke/ Borchersweg
2.28 Tweelbédke/ Borchersweg
2.29 Tweelbédke/ Borchersweg

230 Tweelbédke/ Borchersweg

2.31 Osthafen/Holler Landstrale
2.32 Sandweg
2.33 Fliegerhorst

r¥32.35 Bremer Heerstralle

/0



8 Potenzialflachen

8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flachen (2.01/2.02/2.03)

cima.

3.21

FlichengréRe netto (max.
Einzelparzelle)

49 ha (2,1 ha) 27 %

Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
! potenzial konflikte Restriktionen

Sehr hoch Sehr hoch mittel mittel

“ Standortempfehlung

Industrie/

Gewerbe,/
Dienst-
leistung

Logistik
(nur 2.01)

Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Kurz- bis Mittelfristig A (Hochste)

Kurzbewertung

= Nutzungskonflikte durch N&dhe zu immissionsempfindlichen
Nutzungen (Wohnen)

= Restriktionen durch schiitzenswerten Baumbestand

= Nahe zur AS Kreuz Oldenburg Nord

* Flachen teilw. in Privatbesitz
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8 Potenzialflachen CIm a
8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flichen (2.06/2.32) .

220 Sandweg
FlichengréRe netto (max. davon privat
Einzelparzelle)

16,0 ha (2,3 ha) 100 %

A 29 Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
28 potenzial konflikte Restriktionen

sehr hoch hoch hoch sehr hoch

: 'Standortempfehlu ng

Gewerbe,/
Dienst-

leistung

Handlungsempfehlungen

Aktivierung

langfristig C (Speicher, falls keine Alternative)

ehmplackenteic!

Kurzbewertung

= Nahe zur AS Kreuz Oldenburg Ost
@ = Starke Restriktionen durch schiitzenswerten Baumbestand

= Verfligbarkeit unklar, da zu 100 % in Privatbesitz, teilw. Bebaut
A 29, * Erschwerte dufere Erschliefung
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8 Potenzialflachen CIm a
8.2 FNP-Potenziale und step2025-Fldchen (2.07/2.09/2.35) .

Bremer Heerstralle
A 28|
FlichengroRe netto (max. davon privat
A 28] Einzelparzelle)

155 59 ha (2,7 ha) 100 %

A : Aggregierte Bewertung

X ~dib v % Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
O\ A potenzial konflikte Restriktionen

<aas A 28 ; Sehr hoch Sehr hoch Gering bis gering
% bis hoch mittel

ehmpiackenteict Standortempfehlung

P B

Gewerbe

/Dienst-
leistung

3 Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Kurz- bis Mittelfristig A (Hochste)

Kurzbewertung

= Es besteht aktuell eine Vermarktungsabsicht fiir die Flachen 2.07
und 2.35

= Verfiigbarkeit fiir 2.09 unklar, da zu 100% im Privatbesitz

= Unmittelbare Nahe zur AS Kreuz Oldenburg Ost

* Anschluss an vorhandenem Standort maglich

< 168
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8 Potenzialflachen CIm a
8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flachen (2.10/227/2.28/2.29/2.30) -

%) & D Tweelbdke/ Borchersweg
© 1.66
% A 4§ FlachengroRe netto (max. davon privat
\ | -“.},II." Einzelparzelle)

K

\ };u.

la? 7\ 20,1 ha (2,1 ha) 35 %
'.’ \ » -
: ."4 Dy Aggregierte Bewertung
/ LLL Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen
1@ Z- A5 | Sehr hoch Sehr hoch mittel bis mittel

- / &: Standortempfehlung

, y S Gewerbe/

[ 11 2T D o Dienst-

/ leistung
B (2.28)
SO
/““ ol Handlungsempfehlungen
Wi
- \ / {: 1D Mittelfristig A (Hochste) bis B (Mittlere)
\ / Kurzbewertung
A LB 3= = Nahe zur AS Kreuz Oldenburg Ost
/ = = Teilw. Ankauf privater Flachen zur ErschlieBung notwendig
/V’ ¥ BONChars we = Teilw. Nutzungskonflikte durch die Nahe zu

T / immissionsempfindlichen Nutzungen (Wohnen)
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8 Potenzialflachen CIm a
8.2 FNP-Potenziale und step2025-Fldchen (2.11) -

Stdl. am Schulgraben
. FlichengroRe netto (max. davon privat
Einzelparzelle)

1,1 ha (1,1 ha) 100 %

Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen

hoch hoch mittel gering

Standortempfehlung

Gewerbe

/Dienst-
leistung

| L | *Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Mittelfristig C (Speicher, falls keine Alternative)

8

Kurzbewertung
A = Anschluss an vorhandenem Standort moglich
fT7T

= ErschlieBung nicht gesichert
= Nutzungskonflikte durch N&he zu immissionsempfindlichen
Nutzungen (Wohnen)
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8 Potenzialflachen

8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flachen (2.12/2.25/2.26) CIma .

L Nl

(2.1

X gt

[y

//

|

nzelparzells) ]

9,5 ha (2,1 ha) 100 %

ggregierte Bewertung

ache Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzia konflikte Restriktionen

hoch hoch Mittel (2.12) gering
bis Hoch

Standortempfehlung

Gewerbe

/Dienst-
leistung

Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Langfristig B (Mittlere)

Kurzbewertung

ErschlieBung bis auf Weiteres nicht moglich

= Teilw. Verschattungsgefahr fiir die angrenzende Photovoltaik-
Freilandanlage

* Teilw. Nutzungskonflikte durch Nahe zu Wohnbebauung

* Ungewisse Verfiigbarkeit, da zu 100% im Privatbesitz
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8 Potenzialflachen c I m a
8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flachen (2.14 - 2.21) .

Edewechter Landstralie

, ' FlichengroRe netto (max. davon privat
121 ) Einzelparzelle)

1\ | § 17,0 ha (2.9 ha) 40 %
21 Aggregierte Bewertung
_____ﬁx Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
T TTTIT potenzial konflikte Restriktionen
| Sehr hoch Hoch bis Gering bis gering
bl 20 T bis mittel mittel mittel
\ Standortempfehlung
et Gewerbe
/Dienst-
leistung
‘Handlungsempfehlungen
kurzfristig A (Hochste)
Kurzbewertung
= Konfliktsituation mit dem angrenzenden Landschaftsschutz
(2.16 + 2.20)

= Anschluss an vorhandenem Standort moglich
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8 Potenzialflachen CIm a
8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flichen (2.22) -

o Nedderend
| Al FlachengroRe netto (max. davon privat
& Einzelparzelle)

- 0,6 ha (0,6 ha) 100 %
Aggregierte Bewertung
Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen
hoch hoch hoch gering
Standortempfehlung

Biiro,/

Verwaltung

RDE Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Kurz- bis Mittelfristig B (Mittlere)

~ Kurzbewertung

Melkbrink Mo, Nutzungskonflikte durch Nahe zu Wohnbebauung

= Durch Lage an Bahngleisen Funktion als Larmschutz fiir
umliegende Wohnbebauung

» Ungewisse Verfiigbarkeit, da zu 100% im Privatbesitz
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8 Potenzialflichen CIm a
8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flachen (2.24) o

v Ammerlander Heerstral’e Nord
FlichengroRe netto (max. davon privat
Einzelparzelle)

0,7 ha (0,7 ha) 100 %

Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen

3.11 hoch hoch gering gering

Standortempfehlung

3.12 : Gewerbe

/Dienst-
leistung

Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Kurz- bis Mittelfristig A (Hochste)

Kurzbewertung

= Anschluss an vorhandenen Standort moglich
= Storende Betriebe moglich
= Ungewisse Verfligbarkeit, da zu 100% im Privatbesitz
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8 Potenzialflachen

8.2 FNP-Potenziale und step2025-Flachen (2.31) CIma -

4

140,

lg_ﬁl"-

1851

152

1* : Osthafen/Holler LandstraRe

FlichengroRe netto (max. davon privat
Einzelparzelle)

8,4 ha (8,4 ha) 100 %

1,44

146 Aggreglerte Bewertung

3.06

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
¥ potenzial konflikte Restriktionen

hoch hoch mittel mittel

Standortempfehlung

Gewerbe

/Dienst-
leistung

[IQ Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Kurz- bis Mittelfristig A (Hochste)

Kurzbewertung

Nédhe zur AS Oldenburg Nord

Lage am Drielaker See/ Hemmelsbaker Kanal (Naherholung)
Arrondierung des vorhandenen Gewerbestandortes
Ungewisse Verfiigbarkeit, da zu 100% im Privatbesitz
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8 Potenzialflachen

8.2 FNP-Potenziale (2.33) und step2025-Flachen CIma B

- Fliegerhorst

FlichengréRe netto (max. davon privat
Einzelparzelle)
0 %

20 ha (15 ha)

Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen

sehr hoch sehr hoch gering gering

_ Standortempfehlung

Gewerbe

Biiro/

/Dienst-

' i g Verwaltung
" Handlungsempfehlungen
Mittelfristig A (Hochste)
Kurzbewertung

= Direkte Anbindung zur EntlastungsstraBe
= Fir die angestrebte Nutzung muss die vorhandene Bausubstanz
(Hallenkomplexe) ggf. riickgebaut werden.

89



8 Potenzialflachen c I m a
8.3 Flachenbilanz der FNP-Potenziale und step2025-Fldchen -

m Nach Nutzwertanalyse zu empfehlen (Prioritit A-B)

201 Krugweg
202 Krugweg
203 Krugweg
207 Bremer Heerstrale

Zwelte FlaChenbllanz 209 Bremer Heerstralle
210 Tweelbdake/ Borchersweg

Im Ergebnis der Ersten Flachenbilanz (vgl. 15 pyoiTweeldker Trecde

Edewechter Landstrale

Kap. 6) ist mit einem verbleibenden Flachen- 215  Edewechter Landstrage
2.16 Edewechter Landstralle

defizit in Hohe von rd. - 32,8 ha (netto) zu 217  Edewechter LandstraBe
h 2.18 Edewechter Landstrale
recnnen. 2.19 Edewechter Landstralle
2.20 Edewechter Landstrale

Stellt man diesem Defizit die zur Entwicklung 555 ocuechter Landstrabe

empfohlenen FNP-Potenziale und step2025 224 Ammerlander Heerstrage Nord
.. .. . i . 2.25 Sudl. Tweelbdker Tredde
Flachen gegeniber, so lasst sich das Defizit 226  Siidl. Tweelbaker Tredde

. .. . . .. . 227 Tweelbdke/ Borch
rechnerisch vollstandig decken. Ein zusdtzliches 338  Tueslske/ Borcherawes

Flachenangebot von insgesamt 43,8 ha (netto) 335 quecace) porchersves

Tweelbdke/ Borchersweg

wiirde dann noch zur Verfligung stehen. 231  Osthafen/Holler LandstraBe
233 Fliegerhorst

2.35 Bremer HeerstraBe
Industrie/ Gewerbe/ Biiro/ Wissenschaft/
Logistik Dienstleistung |Verwaltung Forschung SUMME
Erste Flachenbilanz

Erste Flichenbilanz bis 2030, ha (netto)
Flachenpotenzial FNP

Flachenpotenzial FNP + step2025-Flachen gem.
Nutzwert, ha (netto)

Zweite Flachenbilanz

Zweite Flichenbilanz bis 2030, ha (netto)



8 Potenzialflachen CIm a
8.3 Flachenbilanz der FNP-Potenziale und step2025-Flachen .

» Das geschatzte Flachendefizit nach der 1. Flachenbilanz (Innenentwicklungs-Potenziale),
ist mit einer GroBenordnung von -32,8 ha (netto) angesetzt, das zundchst durch die
Inanspruchnahme geeigneter Potenzialflichen (FNP- Potenziale und Flachen die im
step2025 ausgewiesen sind) zu decken ist, um bis zum Ende des Prognosezeitraums
handlungsfahig zu bleiben.

= Nach der Bertcksichtigung der Innenentwicklungs- Potenziale und der FNP-Potenziale
sowie der step2025 Flachen ergibt sich zunachst eine positive Flachenbilanz von 43,8
ha (netto). Somit lasst sich das Flachendefizit von -32,8 ha (netto) mit diesen Flachen
rechnerisch decken und alle Bemuhungen sollten dahingehend auch erfolgen. Es muss
aber ausdriicklich darauf hingewiesen werden, dass die Verfiigbarkeit der empfohlenen
privaten FNP-Potenziale und step2025-Flachen (in Summe 40,2 ha) regelmaBig und
die Verfligbarkeit der stadtischen Flachen in einer Reihe von Féllen nicht gegeben
sein wird. Naturschutzrechtliche Belange, Vorranggebiete fiir den Abbau von
Rohstoffen, Larmemissionen, Altlasten oder andere Vorstellungen des Eigentiimers sind
nur einige Beispiele fur Restriktionen, welche haufig die tatsachliche Nutzung als
Gewerbeflache in Frage stellen. Die Flachen sind dazu von der Cima im Einzelnen
betrachtet und bewertet worden.
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8 Potenzialflachen CIm a
8.3 Flachenbilanz der FNP-Potenziale und step2025-Flachen .

» Besondere Bedeutung kommt in dieser Flachenkategorie daher dem Fliegerhorst zu,
der mit einer Flache von 20 ha (in offentlichem Besitz) mit Nachdruck realisiert
werden sollte. Insgesamt kommt es darauf an, flexibel auf sich ergebende Chancen
reagieren zu konnen und weitere Flachenpotenziale zu entwickeln. Zur Deckung des
Bedarfs ist es dringend geboten, auch die vorhandenen Suchraume zeitnah zu
betrachten.

» Darliber hinaus ist zu bedenken, dass jegliche Prognose des Flachenbedarfs mit
uniiberwindbaren Unsicherheiten und Rahmenbedingungen (grofe Einzelansiedlung,
globale Krisensituationen usw.) verbunden ist.
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9 Suchraume
9.1 Erhebungskulisse Suchraume

cima.

N Name

3.06
3.22
3.23
3.24
3.25
3.09
31
3.12
3.17
3.20
321
3.04

Holler Landstral3e

Holler Landstrale

Holler LandstraBe

Holler Landstrale

Holler LandstraBe

Stdl. Edewechter Landstr.
Ammerlander HeerstraBe (West )
Ammerlander Heerstrale (West II)
Schlagbaumweg
Wechloy/Brokhausen

Nordl. Krugweg

Waterender Weg
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9 Suchraume

9.2 Suchraume/ Vorschauflichen - Suchraum (3.06) CIma Il

A 29

135
.37

Bas )

144 3.24

=X i 3.22
| “1.46 (A 20
i

Holler Landstral3e

Ca. 12 ha (ca. 9 ha) 100 %
Aggregierte Bewertung
Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen
Sehr hoch hoch gering mittel

Standortempfehlung

Industrie

Gewerbe,/

Dienst-
leistung

/

Logistik

1_4, Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Mittel- bis Langfristig B (Mittlere)

_ Kurzbewertung

i Nédhe zur AS Oldenburg-Hafen ohne Ortsdurchfahrten schafft
sehr gute Anbindung,

verkehrsaffine und stérende Betriebe moglich

Teilw. Kompensationsflache

Ungewisse Verfiigbarkeit, da zu 100% im Privatbesitz
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9 Suchraume CIma
9.2 Suchriaume/ Vorschauflichen - Suchraume (3.22) L

Holler Landstral3e

. 3.24 & Ca. 11,0 ha (ca. 1,5ha) 100 %
144

Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
@ potenzial konflikte Restriktionen

0 mittel hoch gering hoch
Standortempfehlung
] Industrie Gewerbe/
/ Dienst-
ek Logistik leistung
-Handlungsempfehlungen
[a 23
|
Mittel- bis Langfristig A (Hochste)
Kurzbewertung
= Unmittelbare Nihe zur AS Oldenburg-Hafen
= Restriktionen durch die unmittelbare Lage im
Landschaftsschutzgebiet
= Ungewisse Verfiigbarkeit/Nutzung, da zu 100% im Privatbesitz
2 29
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9 Suchraume

9.2 Suchraume/ Vorschauflichen - Suchraume (3.23) CIma Il

3.24

1.46

Holler Landstral3e

FlichengroRe brutto (netto)

Ca. 17,0 ha (ca. 2,3 ha) 100 %

e Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen

mittel hoch gering mittel

... Standortempfehlung

Industrie Gewerbe,/

/ Dienst-
Logistik leistung

Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Mittel- bis Langfristig A (Hochste)

Kurzbewertung

= Unmittelbare Nihe zur AS Oldenburg-Hafen
= Ungewisse Verfligbarkeit/Nutzung, da zu 100% im Privatbesitz
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9 Suchraume

9.2 Suchrdaume/ Vorschauflachen - Suchraume (3.24) CIma [

135
-~ .\\'\
: 1.36\
3.25
| 1.44
1.46
3.06

B Holler LandstraRe

1 I

Ca. 7,5 ha (ca. 2,3 ha) 100 %

Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen

¥

mittel hoch gering hoch

Standortempfehlung

Industrie Gewerbe,/

/ Dienst-
Logistik leistung

Handlungsempfehlungen

i Aktivierung

Mittel- bis Langfristig B (mittlere)

A Kurzbewertung

Unmittelbare Ndahe zur AS Oldenburg-Hafen

Restriktionen durch die unmittelbare Lage im
Landschaftsschutzgebiet

Ungewisse Verfiigbarkeit/Nutzung, da zu 100% im Privatbesitz
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9 Suchraume

9.2 Suchraume/ Vorschauflichen - Suchraum (3.25) CIma N

137

1.46

3.06

Holler Landstral3e

Ca. 13,0 ha (ca. 3,8 ha) 100 %
Aggregierte Bewertung
Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen
Sehr hoch hoch gering hoch

Standortempfehlung

Industrie Gewerbe,/

/ Dienst-
Logistik leistung

Handlungsempfehlungen

Mittel- bis Langfristig A (Hochste)
Kurzbewertung
= Nahe zur AS Oldenburg-Hafen ohne Ortsdurchfahrten schafft gute
Anbindung

= Anschluss an vorhandenen Standort moglich

= Restriktionen durch die unmittelbare Lage im Landschafts-
schutzgebiet

» Ungewisse Verfugbarkeit/Nutzung, da zu 100% im Privatbesitz
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9 Suchraume

9.2 Suchraume/ Vorschauflichen - Suchraum (3.09) CIma Il

e

P Osterkampsweg/ Edewechter Landstr.

FlichengroRe brutto (netto)

Ca. 18 ha (ca. 13,5) ca. 85 %

-~ Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
\ potenzial konflikte Restriktionen

Sehr hoch mittel gering hoch

-Standortempfehlung

20 Gewerbe

/Dienst-
leistung

' -Handlungsempfehlungen

7
Langfristig C (Speicher, falls keine Alternative)
' Kurzbewertung

= Ungiinstige Lage fiir verkehrsaffine Betriebe

= Anschluss an vorhandene Strukturen moglich, u.a. flr
Erweiterungen

= Restriktionen durch Lage im Landschaftsschutzgebiet

= Ungewisse Verfligbarkeit/Nutzung, da tberwiegend im Privatbesitz
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9 Suchraume CIma
9.2 Suchriaume/ Vorschauflichen - Suchraum (3.11) L

Ammerlander Heerstralle West |

320 Ca. 75 ha (ca. 5,6 ha) 100 %
Aggregierte Bewertung
Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen
Hoch Sehr hoch mittel hoch

Standortempfehlung

Industrie Gewerbe/
/ Dienst-
T - Logistik leistung

Handlungsempfehlungen

Langfristig C (Speicher, falls keine Alternative)
Kurzbewertung

*= Gute Lage an der AS Wechloy
= Schlagdistanz zum Campus Wechloy
= Angrenzende Wohnbebauung
¥ = Restriktionen durch die unmittelbare Lage im
Landschaftsschutzgebiet
= Ungewisse Verfugbarkeit/Nutzung, da zu 100% im Privatbesitz
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9 Suchraume CIma
9.2 Suchrdaume/ Vorschauflichen - Suchraum (3.12) L

Ammerlander HeerstralRe West ||

Ca. 2,0 ha (ca. 1,5 ha) 100 %

Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen

mittel sehr hoch hoch hoch

Standortempfehlung

3.11

Gewerbe

/Dienst-
leistung

Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Langfristig C (Speicher, falls keine Alternative)

Kurzbewertung

*= Gute Lage an der AS Wechloy

= Schlagdistanz zum Campus Wechloy

= Angrenzende Wohnbebauung

= Restriktionen durch die unmittelbare Lage im
Landschaftsschutzgebiet

= Ungewisse Verfugbarkeit/Nutzung, da zu 100% im Privatbesitz
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9 Suchraume

9.2 Suchraume/ Vorschauflachen - Suchraum (3.17) CIma N

Schlagbaumweg

Ca. 11,7 ha (ca. 8,7 ha) 100%

1
- Aggregierte Bewertung

Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
' R M potenzial konflikte Restriktionen

hoch mittel gering hoch

Standortempfehlung

Gewerbe
/Dienst-

leistung

Handlungsempfehlungen

Aktivierung

Langfristig C (Speicher, falls keine Alternative)

Kurzbewertung

Lage an der B401, jedoch Abseits der BAB

Anschluss an bestehende Strukturen denkbar

Eher Entwicklungs- und Erweiterungsflache fiir klassisches Gewerbe,
Handwerk und kleinere GroBhéandler

Restriktionen durch die unmittelbare Lage im Landschafts-
schutzgebiet

Ungewisse Verfuigbarkeit/Nutzung, da zu 100% im Privatbesitz
Suchraum fiir Kleipotenzial
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9 Suchraume
9.2 Suchriaume (3.21)

cima.

Nordl. Krugweg
FlichengréRe netto (max. davon privat
Einzelparzelle)
0 %

Ca. 8,5 ha (ca 6,3 ha)

Aggregierte Bewertung
Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
potenzial konflikte Restriktionen
Sehr hoch Sehr hoch mittel mittel

Standortempfehlung

Gewerbe/
Dienst-

leistung

Handlungsempfehlungen
Kurz- bis Mittelfristig A (Hochste)
~ Kurzbewertung

= Nahe zur AS Kreuz Oldenburg Nord
= Anschluss an bestehende Strukturen moglich
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9 Suchrdume CIma
9.2 Suchraume/ Vorschauflachen - Suchraum (3.04) .

Waterender Weg

o G - Ca. 17,1 ha (ca. 12,8 ha) 95 %
AN> Aggregierte Bewertung

. Flachen- Lagepotenzial | Nutzungs- Sonst.
' potenzial konflikte Restriktionen
Sehr hoch gering gering hoch

Standortempfehlung

Gewerbe

/Dienst-
leistung

Handlungsempfehlungen

Langfristig C (Speicher, falls keine Alternative)

Kurzbewertung

= Restriktionen durch die unmittelbare Lage im
Landschaftsschutzgebiet

= Konfliktsituation mit dem Wasserschutz

= Problematische Anbindung an die Hauptverkehrsstralle
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9 Suchraume
9.3 Zusammenfassung der Ergebnisse - Rangfolge

cima.

Nettoflache (ha) | Empfehlung Empfehlung
Nutzung Prioritat

3.25

3.22

3.23

3.20

3.06

3.24

3.09

3.04

311

312

3.17

Nordl. Krugweg

Holler Landstrale
Holler Landstralle
Holler Landstrale

Wechloy/Brokhausen

Holler Landstrale

Holler Landstralle

Osterkampsweg/ Edewechter Landstr.

Waterender Weg

Ammerlander HeerstralRe West |

Ammerlander Heerstralle West |l

Schlagbaumweg

3,8

15

2,3

7,0

9,0

2,3

13,5

12,8

5,6

1,5

8,7

Gewerbe/ DL

Industrie /Logistik +
Gewerbe/ DL

Industrie/Logistik +
Gewerbe/ DL

Industrie /Logistik +
Gewerbe/ DL

Gewerbe/ DL +
Biiro/Verwaltung +
Wissenschaft/
Forschung

Industrie /Logistik +
Gewerbe/ DL

Industrie/Logistik +
Gewerbe/ DL

Gewerbe/ DL
Industrie /Logistik

Industrie/Logistik +
Gewerbe/ DL

Gewerbe/ DL

Gewerbe/ DL

A (Hochste)

A (Hochste)
A (Hochste)
A (Hochste)

B (Mittlere)

B (Mittlere)
B (Mittlere)

C (Speicher)
C (Speicher)

C (Speicher)

C (Speicher)

C (Speicher)



9 Suchraume CIma .

9.3 Zusammenfassung der Ergebnisse

= Die notwendige planerische Absicherung von Suchraumen sollte vor dem bereits
geschilderten Hintergrund der regelmalRig nicht gegebenen Verfiigbarkeit der FNP-
und step2025- Flachen gezielt weiter vorangetrieben werden.

* |nsbesondere bei der Flache 3.21 (Nordl. Krugweg) bietet sich eine Entwicklung an,
zumal diese zu 100% in kommunalem Eigentum ist.
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10 Fazit und Handlungsempfehlungen CIma.

= Das Ergebnis der Untersuchung weist auf unmittelbaren Handlungsbedarf der Stadt
Oldenburg zur Entwicklung und Bereitstellung weiterer Gewerbeflachen hin.

= Auf der Basis aller heute verfiigbaren Informationen ist davon auszugehen, dass ein
weiterer Beschaftigungszuwachs von iber 13.000 Beschaftigten bis 2030 eintritt.
Daraus ergibt sich auch ein erheblicher Bedarf an gut geeigneten Gewerbeflachen.

= Die vorliegende Studie weist einen differenzierten Bedarf in einer GroRBenordnung von
64 ha bis 2030 aus. Dem stehen aktuell lediglich 31,2 ha sogenannter
Innenentwicklungs- Potenziale gegeniber. Es verbleibt ein Defizit von 32,8 ha.

» Selbst unter Berlicksichtigung der im Flachennutzungsplan (FNP) und iber die
step2025-Flachen vorhandenen Potenziale (76,6 ha) gelingt nur eine rein
rechnerische Deckung des Bedarfs. Die privaten FNP-Potenziale und step2025-Flachen
(in Summe 40,2 ha) sind regelméaRig und die stadtischen FNP-Potenziale und
step2025-Flachen in einer Reihe von Fallen nicht verfiigbar. Hier bestehen in der
Praxis weitere Restriktionen und Einschrankungen, die dazu fiihren, dass die
planerisch gesicherten Potenziale nicht ausgeschopft werden konnen.
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10 Fazit und Handlungsempfehlungen CIma.

= Daher sollte die Entwicklung der als geeignet eingestuften Suchraume zusatzlich
vorangetrieben werden. So kann sichergestellt werden, dass die Stadt Oldenburg bis
2030 jederzeit handlungsfahig bleibt, wenn attraktive Flachen fiir Gewerbe benotigt
werden.

= Vor diesem Hintergrund wird eine strategische Bodenvorratspolitik empfohlen, mit der
frihzeitig gut geeignete Flachen in kommunaler Hand gesichert werden, um eine
gewollte Flachennutzung auch real umsetzen zu konnen.

= Unter dem Aspekt wachsender Nutzungskonkurrenzen und zunehmender Engpasse
gewerblicher Entwicklungsflachen sollte auch gelten: Soweit Betriebe vorhandene
Gewerbeflachen nicht mehr nutzen, sollten diese Flachen in jedem Fall weiter fir
gewerbliche Zwecke verwendet werden.

» Die aus gutachterlicher Sicht herausgearbeiteten Flachen in offentlichem Besitz,
welche die Anforderungen der Unternehmen an moderne Standorte in besonderer
Weise erfillen, sollten mit besonderem Nachdruck weiter entwickelt und sukzessive
fir den Markt bereitgestellt werden. Die dazu ggf. notwendigen Infrastruktur- und
AusgleichsmaBnahmen sind dabei zu bewerten und in die Preisbildung einzubeziehen.
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10 Fazit und Handlungsempfehlungen CIma.

Langjahrige Beobachtungen und Monitoring- Prozesse gewerblicher
Flachenentwicklung weisen im Ubrigen daraufhin, dass hohe Flexibilitdat ( in einem
abgestimmten Rahmenkonzept), eine bestandige Marktbeobachtung und die
Vorhaltung jeweiliger Alternativplanungen zu guten Ergebnissen fuihren.

Mit diesem Vorgehen werden sowohl Spekulationen am Grundstiicksmarkt weitgehend
vermieden und es besteht eine Reaktionsmoglichkeit fir den Fall, dass ein
bestimmtes Planvorhaben nicht erfolgreich umgesetzt werden kann.
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cima.

Anhang
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cima.

Zuordnung der Beschaftlgten(Prognose) zu Unternehmenstypen

Unternehmenstypen Buchstabe,/ WZ-Nr Gewichtung
- o= B 100% Einzelhandel 47 100%
[ 25% - S—
D/E 50% Nicht bericksichtigt
46 59% A 100%
96 100%
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 97, 98 100%
C 75% 93 100%
D/E 50%
45 100%
46 95%
78 45%
Baugewerbe
F 100%
78 15%
istik_und
H 100%
78 10%
Forschung und Entwicklung
72 100%
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen
J 100%
69-71;. 74, 74 100%
N 95%
Sonstige Dienstleistungen
I 00% |
K 00%
L 00%
o 100%
75 100%
N 5%
P 100%
Q 100%
90-95 100%
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cima.

Klassifikation der Wirtschaftszweige (Buchstabenebene, werden auf 2- und
3-steller-Ebene weiter ausdifferenziert))

C  Verarbeitendes Gewerbe

D/E Energieversorgung; Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung

Baugewerbe

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

Verkehr und Lagerei

Gastgewerbe

Information und Kommunikation

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen Wirtschaftsnahe
Grundstiicks- und Wohnungswesen Dienst[eistungen
Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen le.S.

Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen }

Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

Erziehung und Unterricht

Gesundheits- und Sozialwesen

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
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3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Gewerbe/ Dienstleistung

Unter diesem Typus sind tberwiegend die als ,klassisch® bezeichneten Gewerbegebiete
zusammengefasst, als die sich wohl die meisten Gewerbegebiete/ -standorte typisieren
lassen. Auch in Oldenburg kommt diesem Standorttyp ein besonderes hohes Gewicht
bel.

Standorte dieses Typs weisen, je nach siedlungsstruktureller Lage und Entwicklungsalter,
einen unterschiedlichen Mix aus Produzierendem Gewerbe, Handwerk, unternehmens-
nahen Dienstleistern und auch Einzelhandelsnutzungen auf. Das verfiigbare Potenzial ist
aufgrund der historischen Entwicklung eher gering. In Fallen neuerer Erweiterungen, v.a.
an Siedlungsrandern, kann dieses Bild aber auch anders ausfallen.

Die Kennzeichen solcher ,klassischer® Gewerbegebiete sind i.d.R. eine gute ortliche und
Uberortliche Verkehrsanbindung bei gleichzeitiger Einbindung in die Siedlungsstruktur,
heterogener Grundstlicksparzellierung und einer gegeniliber typischen Industriegebieten
deutlichen Einschrankung zuldassiger Emissionen bzw. Storgrade, weswegen sie oftmals
naher an Wohngebieten liegen (in vielen Fallen auch mit weitreichenden
Nutzungseinschrankungen versehen). Die Zuldssigkeit von lediglich nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben in den Gebieten dieses Standorttyps bringt mit sich,
dass sie, je nach Standort, einen unterschiedlichen Mix aus gering emittierendem
Verarbeiten Gewerbe, insbesondere dem produzierenden Handwerk, kleineren
Lagerhdusern/ -flachen und zunehmend haufig unternehmensnahen Dienstleistern
umfassen (der Trend zur Tertidrisierung spiegelt sich auch hierin wider). 116



3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Gewerbe/ Dienstleistung - insbes. Handwerk

Im vorliegenden Fall erscheint es sinnvoll, das ,klassische® Gewerbegebiet mit dem
Standort fiir Handwerksunternehmen zusammenzufassen. In der Realitat verschwimmen
die Grenzen zwischen Handwerk und Industrie vielfach. Beim Handwerk handelt es sich
in der Regel auch um Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO, vielfach Altstandorte
und auch Lagen mit entsprechendem Bestand an Transformationsimmobilien. Ein hoher
Anteil, der nicht erheblich beldstigenden Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes entfallt
auf Handwerksunternehmen, die traditionell eine sehr hohe Bedeutung fir die
wirtschaftliche Entwicklung einer Stadt haben.

Hinsichtlich der Standortnachfrage des Handwerks sind v.a. die Betriebsgrof3e relevant
sowie das sich aus der Unternehmensstruktur (Einheit von Eigentum und Geschafts-
fihrungsbefugnis) ergebende Standortwahlverhalten, das aus einer tendenziell hohen
personlichen Identifikation des Eigentimers und kurzen innerbetrieblichen
Informationswegen resultiert. Hinzu kommen ein hoher Anteil manueller Arbeit in der
Produktion und ein niedriger Grad an Arbeitsteilung (Einsatz von Universalmaschinen,
Einzel- und Kleinserienfertigung). Der Absatzmarkt ist insbesondere lokal und regional
orientiert, wodurch auch enge, oft personliche Beziehungen zu Lieferanten und
Abnehmern existieren.

Die Abgrenzung des Handwerks vom Handel kann ebenfalls nur idealtypisch
vorgenommen werden; eine eindeutige Unterscheidung in der Praxis ist kaum moglich.
117



3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Industrie/ Logistik

In Industriegebieten (§ 9 BauNVO) sollen ausschlieBlich Gewerbebetriebe untergebracht
werden, und zwar vorwiegend solche, die in anderen Baugebieten aufgrund ihrer
Emissionen unzuldssig sind (emissionsintensives Gewerbe).

Die Funktionalitat der gewerblichen Produktion (teilweise sind samtliche Funktionen ,,unter
einem Dach® zusammengefasst & groRerer Zuschnitt der Grundstiicke) steht eindeutig im
Vordergrund gegentiber Anspriichen an Reprasentativitat der Betriebsimmobilie, attraktiver
Nutzungsmischung und Umfeldgestaltung.

In der Praxis unterscheiden sich die Gebiete vor allem hinsichtlich der von Betrieben
ausgehenden Emissionen bzw. den Anspriichen der Betriebe, Emissionen erzeugen zu
durfen.

Bereits bestehende Standorte sollten vor heranriickender Wohnbebauung geschiitzt, wie
auch vor einer Uberflihrung in augenscheinlich hochwertigere Standorte bewahrt werden.
Zum Bestandsschutz zahlt zugleich auch die Gewahrleistung von Moglichkeiten der
Existenzsicherung durch neue Standorte, deren Bewertung selbigen Kriterien unterliegt.
Beispielsweise konnen Konflikte auch die potenziellen spateren Erweiterungsflachen eines
Betriebs betreffen und somit eine Expansion am Standort blockieren.

Wahrend flir eventuelle Erweiterungsfalle tendenziell groBe Flachen bendtigt werden
(oftmals sind diese bereits im Eigentum der Unternehmen), sind bei kleineren Unternehmen,
die ebenfalls ein hohes MaB an Umfeldunvertraglichkeit aufweisen, auch kleinere

Grundstlcke von Interesse.
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3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Industrie/ Logistik - insbes. Logistik

Gewisse Uberschneidungen mit dem emissionsintensiven Standorttyp stellt das
verkehrsintensive Gewerbe dar, das unter die Nutzung ,,Logistik” fallt.

Logistikstandorte lassen sich grundsatzlich bestimmten Nutzerbranchen zuordnen, wobel
im direkten Bezug zum Wirtschaftszweig insbesondere Unternehmen des GroBhandels
(Abschnitt G, WZ-Nr. 46),! der Lagerei und Verkehrsdienstleistungen (H, Nr. 52) sowie der
Post-, Kurier- und Expressdienste (H, Nr. 53) an den jeweiligen Standorten vorzufinden
sind. Entsprechend ihrer Funktion sind verschiedene Logistikimmobilien zu unterscheiden,
die nachfolgend kurz dargestellt werden.

Lagerimmobilien

» Dienen der Versorgung produzierender Unternehmen mit Rohwaren oder der
Lagerung von Fertigwaren - die Immobilien stehen in engem Zusammenhang mit
der Produktion und befinden sich haufig auch auf dem Werksgelande.

Umschlagsimmobilien

» Sind auf den reinen Warenumschlag ausgerichtet, sodass sich die Giter nur fir
einen sehr kurzen Zeitraum des Entladens, Sortierens, Bereitstellens und Beladens
vor Ort befinden. Die Standorte sind nah am Endkunden (Ballungszentren, ggf. auch
innenstadtnahe Lagen) orientiert (auler bei Hubs)

119

1 Zur Branchenklassifizierung vgl. Kap. 2



3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Distributionsimmobilien

» Unter diesem Typ werden auch Zentrallager, Logistikzentren oder Warenverteilzentren
zusammengefasst (vorwiegend auftragsgerechte Warenverteilung). Lagerung, Umschlag,
Kommissionierung, Verteilung und Transport haben i.d.R. eine regionale oder
tiberregionale Ausrichtung (z. B. E-Fulfillment-Zentren). Besonders wichtig ist die
Moglichkeit zur nachtlichen Durchflihrung der Umschlagsprozesse, teilweise wird auch
ein Gleisanschluss gefordert

Speziallogistikimmobilien

» Hierunter fallen Immobilien, die aufgrund ihrer besonderen Funktionen (Hochregallager,
Kiihllager oder Gefahrgutlager) strengeren gesetzlichen Anforderungen unterliegen

Gemischt genutzte Gewerbeobjekte

= Bei diesem Typ, der groBe Uberschneidungen mit dem vorgenannten Standorttyp
,Gewerbe/ Dienstleistung” aufweist, handelt es sich um Gewerbeobjekte, die
gleichzeitig flir verschiedene Zwecke genutzt werden. Logistik ist dabei nur ein Teil
der Aufgaben, die innerhalb der Immobilien abgewickelt werden.
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3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Biiro/ Verwaltung

In Abgrenzung zu den vorgenannten ,klassischen® Gewerbegebieten findet sich in
besonders hochwertigen Gewerbegebieten ein deutlich hoherer Anteil von
Biroimmobilien, die zudem - durch die erkennbare innere Struktur der Gebiete -
oftmals auch attraktiver erscheinen, was i.d.R. mit den hoheren Gestaltungsanspriichen
des jeweiligen Investors und der (potenziellen) Nutzung einhergeht.

In der Regel lassen sich Biirostandorte und auch Gewerbeparks diesem Typus
zuordnen, wenngleich aufgrund einer sehr uneinheitlichen Verwendung dieser
Begrifflichkeit keine Pauschalisierung erfolgen sollte.

Im Allgemeinen wird es dem Entwickler (Selbstnutzer oder Vermieter/ Investor
Developer) im Falle der Investition in einen Reprasentationsbau auch um den
dauerhaften Werterhalt der Immobilie gehen, was nur durch ein zugleich hochwertiges
(hins. Architektur und o6ffentlichem Raum) und funktionales Umfeld gewahrleistet werden
kann, dem entsprechende bauplanungsrechtliche Auflagen zugrunde liegen und somit
eine Gewahrleistung (Investitionssicherheiten) bieten.

Generell kann der Standorttyp ,,Biiro/ Verwaltung” auch eine besondere Bedeutung fiir
die Kreativwirtschaft aufweisen, weswegen ebenso Uberschneidungen mit dem
Standorttyp ,,Gewerbe/ Dienstleistung”, wie auch mit dem Typ , Wissenschaft/
Forschung™ moglich sind, der im Folgenden ndher dargestellt wird.
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3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Wissenschaft/ Forschung

Forschungs- und wissensintensive Unternehmen sind in einem breiten Spektrum
unterschiedlichster Branchen - von der Biotechnologie liber junge Software-Startups bis hin
zum innovativen, mittelstandischen Maschinenbauer — zu verorten. Gemeinsam haben sie
einen Uberdurchschnittlichen Anteil hochqualifizierter Beschaftigter, den Einsatz
hochwertiger Technik sowie naturlich ein hohes MalR an Forschungs- und
Entwicklungsaktivitaten, wohingegen ein hohes Giterverkehrsaufkommen oder stérende
Emissionen in der Regel nicht zu erwarten sind. Auf dieser Grundlage lassen sich fiir diese
Unternehmen gemeinsame Anforderungen an einen Standort formulieren (siehe Tabelle) die
auf den folgenden Seiten naher erlautert werden.

Standortanforderungen e ]

qualifizierte Arbeitskrafte
Makrostandort (Stadt, gute Verkehrsanbindung (iiberregional)
Region) Wohn- und Freizeitangebot

Regionales Image

Gestaltung und Image Betriebsstandort

Attraktives Arbeitsumfeld (soziale Infrastrukturen)
Mikrostandort (Grundstiick) raumliche Nahe zu branchengleichen Unternehmen,
Forschungseinrichtungen, Kunden und Zulieferern

gute Verkehrsanbindung (regional/ OPNV)
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3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

Qualifizierte Arbeitskréfte & attraktives Arbeitsumield

= Wirtschaftliche und demographische Entwicklung steigern den Wettbewerb um
Hochschulabsolventen und qualifizierte Fachkréafte (lokal und extern)

» Diese stellen zugleich hohe Anforderungen an ihr Arbeits- und Lebensumfeld sowie
die vorhandene Infrastruktur (Wohnangebot, Kultur und Freizeitwert, Bildungsangebote
- auch international etc.). Das Vorhandensein eines attraktiven Arbeitsumfeldes riickt
damit zunehmend in den Mittelpunkt

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit

» Die Erreichbarkeit (regional, tiberregional und oftmals international) fiir Mitarbeiter,
Geschaftspartner und Kunden steht im Vordergrund. Gefordert werden vielfach ein
ICE-Bahnhof, gute, aber nicht unmittelbar angrenzende Autobahnanschlisse, interna-
tionale Flughafen sowie ein qualitativ hochwertiges OPNV-Netz im stadtischen Umfeld

» Die leistungsfahige Breitbandanbindung stellt eine zentrale Geschaftsgrundlage fiir den
Grol3teil der Hochtechnologie-Unternehmen dar.

Gestaltung und Image des Betriebsstandortes

» Unternehmen legen hoheren Wert auf eine ,,gute Adresse” - unter anderem, weil das
Standortimage mit den hochwertigen Angeboten der Unternehmen bzw. der ,,corporate

identity” korrespondieren sollen 153



3 Trends der Standortanforderungen CIma l

3.2 Qualitative Standorttypisierung

» Stadtebau, Freiraumgestaltung und Firmenarchitekturen konnen das Image des
Standorts deutlich unterstiitzen

Raumliche Nahe

» Die fir diesen Standorttyp relevanten Unternehmen suchen bewusst die Nahe zu
Hochschulen und aulleruniversitaren Forschungseinrichtungen, branchengleichen
Unternehmen, Zulieferern und Kunden

» Branchenspezifisch bestehen unterschiedliche Anforderungen, z.B.:

= Kultur- und Kreativwirtschaft: Nahe zu bestimmtem ,Milieu®, ,zufalliger”
Informations- und Wissensaustausch

= |[ngenieurbasierte Branchen: Innovationen oftmals in Zusammenarbeit mit Kunden
und Zulieferern - leichter per face-to-face

= Bio-, Nano- und Informationstechnologie: Forschungszusammenhange oftmals
international; Zugang zu Forschungsinfrastruktur entscheidend (z. B. Labore,
Apparaturen etc.)

» Formen der raumlichen Nahe konnen bei der Entwicklung von Wirtschaftsflachen in
unterschiedlichen, den Zielbranchen angepassten Formen (urbane Quartiere,
Campuskonzepte) unterstiitzt werden
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3 Trends der Standortanforderungen

3.3 Spezifische Standortfaktoren

cima.

] Branchen (Unternehmensgruppen)

GroBrdumige Lage

. . . Gewerbe Biiro Wissenschaft
strie
- Makrostandort (Region) el Logistik Handwerk Verwaltung Forschung
Lage innerhalb einer Metropole Tiw. '-'“beg_"“gt nice to have
¢ 1 Mio. Ew. s
. . nice to have nice to have Unbedingt Unbedingt
Lage innerhalb eines Oberzentrums erwiinscht erwinscht
s . s . . Unbedingt Unbedingt Unbedingt Unbedingt Unbedingt
Raumliche Nahe zu einer Metropole (> 1 Mio. Ew.) erwlinscht erwiinscht erwiinscht erwlinscht erwiinscht
.. . .. . mindestens
Raumliche Nahe zu einem Oberzentrum erforderlich
. . . ) Mittel und hoch unbedingt Hoch und mittel ~ Ausreichend hoch Ausreichend sehr
Fachkraftepotenzial (Verfiigbarkeit entsprechend qualifizierte und qualifizierte qualifizierte hoch qualifizierte
qualifizierten Personals - hoch bis gering) qualifizierbare Arbeitskrafte Arbeitskréfte Arbeitskréfte
Arbeitskrafte
nice to have unbedingt nice to have teilw. relevant

Markt

Image

Glnstiges Lohnniveau

Vorhandensein

regionaler Zulieferer;

internationale

Beschaffungs- und Absatzmarkt Handelsbeziehungen

0 i ice to h
Forderprogramme, Subventionen nice to have

Vorhandensein
regionaler Zulieferer;
oft internationale
Handelsbez.

Insbes. regionale
Kundennéhe;
enge Beziehungen
zur Produktion bzw.
Abnehmer
(Fihlungs-
vorteile)

nice to have nice to have

Nahe zu Hoch-
schulen/
Forschungseinr.;
Kundennihe v.a.
mittelbar relevant;
Fuhlungsvorteile

tlw. ausschlag-
gebend

Standort-Image allgemein teilweise relevant

teilweise hohe

Image als Wirtschaftsstandort
Bedeutung

(mitunter branchenspezifisch)

teilweise relevant

teilweise hohe
Bedeutung

hohe Bedeutung

Nicht unmittelbar
relevant
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3 Trends der Standortanforderungen CIma u

3.3 Spezifische Standortfaktoren

. Beispiel-Branchen (Unternehmensgruppen)

. . Gewerbe Biiro Wissenschaft
- Mesostandort (Kommune) [l e Handwerk Verwaltung Forschung
W Innenstadt (1A-Lage), bedeutendes tlw. unbedingt
L Stadtteilzentrum erwlinscht
Q - ; - = bei Innenstadt- unbedingt i.d.R. unbedingt
E Integrierte Lage im Siedlungskorper ol erwiinscht erwiinscht
E : .. . .
3 Eﬁgglagisgmcﬁgﬂi”gsmrper (teilintegriert), oft idR. méglich idR. méglich idR. méglich oftmals sinnvoll
)
o
o . Tl
) Periphere/exponierte Lage (,,Grine Wiese) oftmals notwendig bi|né}r§ﬁ1filsa;2|§:§|t
B Unmittelbare Autobahn-Anschlussstelle (max. . :
x nice to have nice to have
o 500m)
g Autobahn-Anschlussstelle in max. 6 km :pﬁf:;gﬁt g::f:;gﬁ nice to have oftmals erwiinscht oftmals erwiinscht
o
£ g oftmals in oftmals in unbedingt unbedingt unbedingt
- WIChtlge AusfallstraBe (oft StadtrandlagE) Kombination Kombination erwiinscht erwinscht erwiinscht
c a a . 3
3 - . .. . tlw. unbedingt tlw. unbedingt tlw. unbedingt unbedingt
S N&dhe zu einem Uberregionalen Personenbahnhof erwiinscht erwiinscht erwiinscht erwiinscht
a :
c| = - tlw. unbedingt .
< | < = . . tlw. unbedingt : tlw. unbedingt
g Nahe zu einem Gulterbahnhof notwendig notwendig et
£|T (zB. GVZ)
(7]
% f Nahe zu einem gut bedienten Bus-/Stralenbahn- unbedingt nice to have unbedingt unbedingt unbedingt
N -8 Haltepunkt (< 500m) erwiinscht erwiinscht erwlinscht erwlinscht
]
= tlw. unbedingt . . :
[ - . . . . unbedingt unbedingt unbedingt
a8 Nzhe zu einem internationalen Flughafen erwiinscht (wenn - : ,
:% B e — erwiinscht notwendig notwendig
= 2 f tlw. unbedingt : nur, wenn
Nghe zu einem internat. Seehafen/ gr- erwiinscht (zB. bei tl\tnt:rgﬁgir:gt tlw. erwlnscht spezifische
Binnenhafen Grundstoffverarb.) Dienstleistung
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3 Trends der Standortanforderungen

3.3 Spezifische Standortfaktoren

cima.

Beispiel-Branchen (Unternehmensgruppen)

. - Gewerbe Biiro Wissenschaft
- Mesostandort (Kommune) UL Logistik Handwerk Verwaltung ~ Forschung
. i.dR. keine
le_lerbemehun_ggq_ ZU e ErET hohe Relevanz  sehr hohe Relevanz hohe Relevanz hohe Relevanz unmittelbare
Wirtschaftsaktivitaten Relevanz

Nadhe zu FuE, Forschungsschwerpunkten

AuBere Beziehungen

tlw. hohe Relevanz tlw. hohe Relevanz

tlw. hohe Relevanz
unbiirokrat. Umgangunbtirokrat. Umgang

mit Standortanfra- mit Standortanfra- unbiirokrat. Umgang
gen; ziigige Geneh-  gen; Genehmi-  mit Standortanfra-

ergdnzende
Angebote der

erganzende
kommunalen

Angebote der

oo
=
=]
|-
2
N
c
1]
£
[

. = migungsverfahren;  gungsverfahren gen; ziigige Wifo (Netzwerk-
(Kommunale) Wirtschaftsforderung Standortberatung (< 3 Monate); Genehmigungs- beratung, Tech- Wifi:?:j:ul\ll.leatl:\:erk-
(zB. Bau/Umwelt); Standortberatung; verfahren; Standort-  nologie- und Baratli )
vorausschauende  vorausschauende beratung Griinderzentren, ...) g
Angebotspolitik Angebotspolitik
tlw. relevant (stark :
Baulandpreise, Gewerbemietspiegel tlw. relevant hohe Relevanz tlw. relevant abhangig von nicht ulnmlttelbar
Branche) relevant
langerfr. von - . : .
; nicht unmittelbar  nicht unmittelbar
Kommunale Steuern und Abgaben, Subventionen  tiw. von Bedeutung IEZZZZC:EE tlw. von Bedeutung " (0 L bedeutsam

Soziale Infrastruktur (Versorgung, Schulen/
Hochschulen, Gesundheit, Kinderbetreuung,
Altenhilfe, Kultureinrichtungen,
Freizeiteinrichtungen)

Wohnraum

Lebensqualitat

Lebenshaltungskosten

Landschaft, Umwelt (und deren Zugénglichkeit)

hohe Relevanz hohe Relevanz hohe Relevanz Sehr hohe Relevanz Sehr hohe Relevanz

hohe Relevanz hohe Relevanz hohe Relevanz i.dR. hohe RelevanzidR. hohe Relevanz

relevant besonders relevant relevant relevant relevant

tlw. von Bedeutung tlw. von Bedeutung Hohe Bedeutung Hohe Bedeutung
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3 Trends der Standortanforderungen
3.3 Spezifische Standortfaktoren

cima.

Beispiel-Branchen (Unternehmensgruppen)

; q . . Gewerbe Biro Wissenschaft
- Mikrostandort (unmittelbares Umfeld) Industrie Logistik Handwerk Ve Forschung
X (mit hoher A
w0 Gl, Gle X Geschossigkeit) teilweise
% GE, GEe X teilweise X X X
‘© . .
= bei best. Voraus- bei best.
7 SO (zB. GVZ, Forschung, Hafen) = e 15 X X
< bei Stadtteil-
MI e Einzellagen X X
Monofunktionaler Gewerbestandort oftmals sinnvoll  SoftSSinvolbiocicr seltener oft bei

Weitere Unternehmen der eigenen Branche

oder Resultat Resultat

selten, aber
zunehmend (zB. id.R. sehr sinnvoll

oftmals Folge der

oftmals Folge des

Hochschulen

teilweise

3 Lieferantenparks) Standortwahl Bodenmarktes erforderlich
a : . .
% Gewachsener, durchmischter Bestand oft als Folge oftmals notwendig  in Ausnahmen
g
3 selten, aber noch selten, . . . .
&0 Hochwertige Architektur zunehmend zunehmend "d'zr'_\:unnbsiﬂ: g "d‘g‘_\:unnb;ﬂtngt
relevant erwiinscht
Anspruchsvolle (Griin-)Gestaltung, selten, zunehmend zunehmend i.dR. unbedingt i.d.R. unbedingt
Aufenthaltsqualitat relevant bedeutsam erwiinscht erwiinscht
ab 2.000 am Bis 2.000 gm;
- FlachengroBen (Freiflache) ab 4500 gqm  id.R ab 8.000 gm U0 Biroflichen 50 bis id.R. ab 500 gm
D 3.000 gm
_E . 5
< Ausnutzbarkeit, flexible
S5k hohe Ausnutzbar- Hohe Ausnutzbar- Erweiterungs- Biroflachen- ggf. Angebote wie
2 Zuschnitte keit mit Erweite-  keit, Erweiterungs- flachen (tlw. angebote, ggf. zB. Labore in
o rungsflichen flachen flexible Gemeinschafts- Kooperation
2 Raumlésungen) flichen
]
= q - x5 unbedingt unbedingt unbedingt
3]
8 Vorhandensein Erweiterungsflachen e e B
[T
- - x Regel bei hoher Anteil unbedingt . .
Vorhandensein von Mietflachen Neventw. T notwendig i.d.R. unbedingt
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3 Trends der Standortanforderungen CIma u

3.3 Spezifische Standortfaktoren

I Beispiel-Branchen (Unternehmensgruppen)

. . . - Gewerbe Biiro Wissenschaft
- Mikrostandort (unmittelbares Umfeld) Industrie Logistik Handwerk Verwaltung  Forschung

Abstédnde zwischen
Emittenten und
Immissionsorten  Abstdnde zwi-schen

. - . . s : i " . weitgehend ver- weitgehend ver-
Vertraglichkeit mit Umfeldnutzung (TALirm, TA Luft, SR Abstinde zwischen EESEEINESSSNNEN  r-iglich, soweit
BImSchG, Abstands- missionsorten (v.a.  Emittenten und N cringe Verkehrsin-
regelungen, Land- TA-Ldrm), oftmals Immis-sionsort ﬁ'ltengit'at vorliegt g gtensité.t
x schafts-/ Umwelt- 24-Stunden-Betrieb
qg schutz), tlw. 24-
Stunden-Betrieb
2
i.d.R. nicht unbe- Nahversor- tlw. gehobene gehobene Gas-
dingt erforderlich, AR N gungsangebo-te Gastronomie im tronomie im
; ; e S v.a. dann nicht, i erforderlich; tlw. Umfeld; Hotel-lerie, Umfeld; Hotel-lerie,
Gastronomie, Einzelhandel, offentl. Einrichtungen - sor%urr;ogr_lg; rﬁg;‘feld e ek &
betriebsinterne Gastronomie und ergidnzende ergidnzende
Kantinen vorhanden Hotellerie Angebote Angebote
Zugangsméglichkei- StraRenbreiten und
gangs Wende- leistungsfahi-ges Ubersichtliches und
ten fur Schwerlast- .. .. R oo ; fahr-b
Innere ErschlieBung transporte, hinr moghc" eiten; bei Verkehrs-system mit gut anfahr-bares
StraBenbreiten und groBeren Leitsystem (Kunden)
Wendeméglichk Standorten 2-seitige Verkehrsleit-system
; Anbin-dung
ausreichende Ab- ausreichende hi:r';?zﬁ::gn;ir%ite ausreichende,
Abstellflich stellflachen; Abstellflachen; ausreichende und oute estal- hinreichend breite
ZrelilEtd iz Vermeidung von Vermeidung von Abstellflachen gute g und gute gestaltete

tete Abstellfla-chen

Nutzungskonflikten Nutzungs-konflikten Abstellflichen

bo
=
=
]
2
=
Q
7]
L
i

in dir. Nahe
Ver- und Entsorgung ai{r;f:rien?nlsglﬁzoar? Ver- und
Entsorgungs-
gungssystems systems
Internetanschluss (schnell, Netzsicherheit) SCh“:rl‘l;;hll';t:smet' sﬁ';::;lzgh'lzt:sr' SEZ?:;lzgh'[:t:sr' :E::r:grerlnutgf :;::\la.lrerlnutgf
netanschluss netanschluss
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cima.

Wirtschaftsabteilungen, -gruppen und -sektoren

Abteilungen| | Wirtschaftsgruppen nach A*21 ]

01 bis 03

05 bis 09
10 bis 12

13 bis 15
16 bis 18

19
20
21

22 + 23

24 + 25
26

27
28
29 + 30
31 bis 33

35
36 bis 39
41 bis 43
45 bis 47
49 bis 53
55 + 56
58 bis 60
61
62 + 63
64 bis 66
68
69 bis 71
72
73 bis 75
77 bis 82
84
85

86
87 + 88
90 bis 93
94 bis 96
97 + 98

A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

B Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

C Verarbeitendes Gewerbe

D Energieversorgung -

E Wasserversorgung; Entsorgung uA.

F Baugewerbe

G Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
H Verkehr und Lagerei

| Gastgewerbe

J Infermation und Kommunikation

K Finanz- und Versicherungsdienstleister
L Grundstiicks- und Wohnungswesen

M Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleister

N Sonstige Unternehmensdienstleister

O Offentliche Verwaltung, Verteidigung: Sozialversicherung
P Erziehung und Unterricht

Q Gesundheits- und Sozialwesen

R Kunst, Unterhaltung und Erholung

S Sonstige Dienstleister ang

T Private Haushalte mit Hauspersonal, Herstellung von Waren und Erbringung von
Dienstleistungen durch private Haushalte fir den Eigenbedarf ohne ausgepragten
Schwerpunkt

Gruppierung nach A*10 Wirtschaftssektoren

A Land- und Forstwirtschaft, Fischerei Primarer Sektor

B - E Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe i S

darunter
C  Verarbeitendes Gewerbe

F  Baugewerbe

G - | Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe

J Information und Kemmunikation

K Finanz- und Versicherungsdienstleister
L Grundstiicks- und Wohnungswesen

M - N Unternehmensdienstleister
Tertidgrer Sektor

O - Q Offentliche Dienstleister, Erziehung; Gesundheit

R - T Kunst, Unterhaltung und Erholung; Sonstige Dienstleister, Private Haushalte mit Hauspersonal



