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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Im Siudwesten Sachsens gelegen, ist der Landkreis Zwickau auf einer Flache von 959
Quadratkilometern der zugleich einwohnerstarkste, als auch am dichtesten besiedelte
Flachenkreis. Zudem befindet er sich mit seinen rund 125.000 Beschaftigten (Stand: Juni 2019) im
industriell gepragten Verdichtungsraum Chemnitz-Zwickau, der einen hohen Anteil des
produzierenden Gewerbes, insbesondere der Automobilindustrie sowie des Maschinen- und
Anlagenbaus (vgl. Abb. 1), aufweist.

Abb. 1: Branchenkarten, links: ,,Automobilindustrie in Sachsen”, rechts: “Maschinen- und Anlagen-
bau in Sachsen” (Ausschnitt de
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Quelle: Wirtschaftsforderung Sachsen

Im Jahr 2018 entstand das ,IREK Zwickau 2030", in welchem dem Handlungsfeld ,Gesicherter und
Innovativer Wirtschaftsstandort” eine zentrale Bedeutung beigemessen wurde. Mit der
Umsetzung der Leitprojekte des IREK ist die AG Zwickau betraut. Ziel ist es, die Attraktivitat des
Landkreises Zwickau als Lebens- und Arbeitsort zu steigern. Um dies zu gewahrleisten, soll in
erster Linie die Ansiedlung neuer attraktiver Unternehmen gesichert sowie die Abwanderung
bestehender Unternehmen verhindert werden.

Vor diesem Hintergrund muss der Landkreis Zwickau ausreichend Gewerbeflachen bereitstellen,
die unter qualtitativen und quantitativen Aspekten geeignet sind, um von den einschldgigen
Unternehmen nachgefragt zu werden. Aktuell finden sich von den 33 Kommunen in der
Gewerbefldchendatenbank der Wirtschaftsférderung Sachsen GmbH verfligbare Flachen mit einer
GesamtgroBe von rd. 91,5 ha. Jedoch werden viele dieser Flachen bereits iber einen langeren
Zeitraum angeboten, was entweder auf eine unzureichende Eignung aus Unternehmenssicht
hindeuten konnte, oder andere Griinde dafiir verantwortlich sind, dass diese Flachen bisher nicht
erfolgreich vermarktet werden konnten.

Das Gewerbeflachenkonzept soll dazu dienen, bestehende Flachenpotenziale (Baulandpotenzial
und Entwicklungsflaichen gemaB Flachennutzungsplan) zu benennen, ungeeignete Flachen zu
identifizieren und ggf. neue Potenziale (Suchrdume) zu heben. Neben der Ermittlung der
Eigentumssituation werden die Flachen einer fachlichen Bewertung (v.a. aus Sicht der
nachfragenden Unternehmen) unterzogen. Neben der Erarbeitung einer Vorschlagsliste
besonders geeigneter Flachenpotenziale muss herausgearbeitet und begriindet werden, welche
Hinderungsgriinde oder Méngel bei bestehenden Flachen bisher eine VerduBerung verhindert
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haben. In einem zweiten Schritt erfolgt hierliber die Einschatzung der Marktgangigkeit aller
Baulandpotenziale. Flachen mit starken bzw. nicht Uberwindbaren Vermarktungshemmnissen
kdnnen in diesem Schritt fir die zuklinftige Angebotspolitik entfallen.

Daruber hinaus erfolgt die Erstellung einer methodisch gesicherten Bedarfsprognose differenziert
nach Standorttypen (u.a. ,Logistikstandort”, ,wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen”),
Uber die anschlieBend eine Bilanz mit den vorhandenen Gewerbeflachenpotenzialen erstellt wird.

Sollte nach der Gegenlberstellung der Baulandpotenziale unter Berlicksichtigung der geschatzten
Marktgangigkeit sowie den Entwicklungsflichen geméaB Flachennutzungsplan mit dem
prognostizierten Bedarf bis zum Jahr 2035 ein Angebotsdefizit bestehen, werden abschlieBend
weitere Potenzialtypen aufgezeigt. So werden auch Suchrdume aufgezeigt und bewertet, die
aktuell keiner gewerblichen Planungsgrundlage unterliegen. Zusatzlich wird auch auf
leerstehende und untergenutzte Gewerbeimmobilien eingegangen, die in diesem Konzept nicht
genauer untersucht wurden, die aber als zusatzliche Quelle kiinftiger Flachenangebote naher
untersucht werden mussten.
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2 Wirtschaftsstrukturelle Rahmenbe-
dingungen

Der Gewerbeflachenbedarf wird wesentlich durch die Wirtschaftsstruktur, demografische Fakto-
ren, sowie durch globale und nationale Entwicklungstrends der Realwirtschaft beeinflusst, die
langfristig wirksam sind. Einige dieser oftmals als ,Megatrend” ! bezeichneten Einflussfaktoren
kdnnen bisweilen dazu fiihren, dass sich die bisherigen Trendlinien auch wandeln und neue
Schwerpunktsetzungen bei der Gewerbeflachenpolitik an Bedeutung erlangen.

Im Folgenden werden die Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen, die Standort-
bedingungen sowie die Branchenstruktur und Kompetenzfelder des Landkreises Zwickau genauer
beleuchtet.

2.1 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Der demografische Wandel mitsamt der sich deutlich verandernden Alters- und Haushaltsstruk-
turen gilt als einer der wesentlichen Treiber mittel- bis langfristiger Verdnderungen am Arbeits-
markt, ebenso wie bei den bisherigen sozialen Sicherungssystemen, der Wirtschaftsentwicklung
oder auch der Siedlungsstruktur. Denn nicht nur quantitativ, sondern auch im Hinblick auf den
damit einhergehenden Wertewandel in der Gesellschaft, ist mit langfristig wirksamen Verande-
rungen und auch Umbriichen zu rechnen.

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Innerhalb des Zeitraumes 2008 bis 2010, vor dem Zensus 2011, nahmen alle beobachteten Land-
kreise, bis auf die Stadt Chemnitz, einen stark negativen Verlauf ein.

Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung des Landkreises Zwickau im Vergleich (2008- 2019)

106% 1 '

Bevolkerungsentwicklung
(Index 2008 = 100 und 2011 = 100)

2008 2009 2010 Zensus 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Chemnitz, Stadt ——Erzgebirgskreis - Mittelsachsen, Landkreis
Vogtlandkreis — Zwickau, Landkreis

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2021

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

1 Die zentralen Trends unserer Zeit lassen sich grundsétzlich folgenden Themenfeldern zuordnen: 1.) Okonomischer
und technischer Wandel, 2.) Demographischer Wandel, 3.) Wertewandel und Individualisierung, 4.) Globalisierung und
Mobilitat, 5.) Klimawandel und Nachhaltigkeit sowie 6.) Digitalisierung und Virtualisierung.
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Diese Entwicklung setzte sich auch im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2019 fort. Bis auf die
Stadt Chemnitz nahm die Bevélkerung in allen Kreisen zwischen -5 % bis -7 % ab. Die gesamte
Region Chemnitz weist zwischen 2011 bis 2019 eine negative Entwicklung von rd. 4 % auf. Im
Regionen-Vergleich zeigt sich im Betrachtungszeitraum, dass die Region Chemnitz schlechter ab-
schneidet. Die Region Leipzig nahm im Vergleich zum Freistaat Sachsen und zu Gesamtdeutsch-
land einen Gberdurchschnittlichen Verlauf.

Abb. 3: Bevélkerungsentwicklung des Freistaates Sachsen, Deutschland und den stat. Regionen
(2008- 2019)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2021

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Der Landkreis Zwickau weist bis zum Jahr 2019 eine negative Entwicklung auf. Lag die Einwohner-
zahl im Jahr 2011 noch bei rd. 333.300, so wurden im Jahr 2019 mit rd. 315.000 EW Gber 18.500
EW weniger verzeichnet, was einer Abnahme von rd. 5,5 % entspricht. SchlieBlich kann die Bevdl-
kerungsentwicklung als ein zentraler Indikator der Attraktivitat interpretiert werden — und zwar
fur diejenigen Zielgruppen, die sich durch eine hohe Mobilitdt auszeichnen, also insbesondere fiir
Personen in Ausbildung sowie solche im erwerbsfahigen Alter insgesamt.

Abb. 4: Bevolkerungsprognose Freistaat Sachsen und Landkreis Zwickau (=Gebietseinheit) 2014 bis
2035
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Quelle: 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen
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Die negative Bevolkerungsentwicklung sollte fiir die zuklinftigen Planungen des Landkreises be-
rlcksichtigt werden. Denn auch fiir die nachsten Jahre wird mit einem sinkenden Bevolkerungs-
volumen zu rechnen sein, wie u.a. die Resultate der aktuellen regionalisierten Bevolkerungs-
vorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2 zeigen (vgl. Abb. 4). Mit dem Ausgangswert von
2018 wird bis 2035 demnach fiir den Landkreis Zwickau mit einer Abnahme von mindestens 12,5%
zu rechnen sein. Vor allem die Altersklassen der 30- bis unter 70-jahrigen ist davon stark betroffen,
wohingegen die ab 70-jdhrigen einen deutlichen Zuwachs erleben. Zukiinftig wird die Bevolke-
rung schrumpfen und altern.

Abb. 5: Entwicklung der Bevolkerung nach Altersgruppen (Gegeniiberstellung 2019 zu 2011)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2021
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Bei einer Differenzierung der Bevolkerung nach Altersstruktur wird seit 2011 eine Abnahme der
Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (rd. -12 %) sowie eine Zunahme der unter 15- und ab 65-
jahrigen in allen Gebietskdrperschaften der stat. Region Chemnitz deutlich. Dabei nahmen die ab
65-jahrigen (rd. +7,5%) leicht mehr zu als die unter 15-jdhrigen (rd. +6%). Demgegenuber kann
die Entwicklung in den stat. Regionen Dresden und Leipzig als deutlich positiver angesehen wer-
den, die vor allem bei den unter 5-jahrigen starke Zuwachse im Beobachtungszeitraum verzeich-
nen.

Der Landkreis Zwickau weist eine Abnahme der Erwerbstatigen auf dem Niveau der stat. Region
Chemnitz auf, wéhrend der Anteil, der ab 65-jahrigen minimal starker stieg als der unter 15-jahri-
gen. Insgesamt sind im Landkreis Zwickau im Jahr 2019 deutlich weniger unter 65-jahrige vorhan-
den als noch im Jahr 2011 (245.000 ggu. 222.000). Die Zahl der (potenziellen) Erwerbstatigen ist
deutlich gesunken, wohingegen die Zahl der ab 65-jahrigen auf 93.300 um rd. 4.500 zunahm (vgl.
Abb. 6).

Ubertragen auf den Jugend- und Altenquotienten, bei denen die unter 15-jahrigen und ab 65-
jahrigen ins Verhaltnis zu den Personen im erwerbsfahigen Alter gesetzt werden, zeigt sich infol-
gedessen eine Zunahme beider Quotienten. Dabei stieg der Altenquotient von 0,43 auf 0,51. Auf

2 Vgl. 7. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen
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10 Erwerbstatige kommen somit aktuell 5 Personen ber 65 Jahre. Der Jugendquotient stieg dem-
gegeniiber von 0,18 auf 0,21. Der Gesamtquotient, als Summe der Alten- und Jugendquotienten,
weist einen Wert von 0,72 auf.

Abb. 6: Anzahl Einwohner nach Altersgruppen im Landkreis Zwickau (2011 bis 2019)
250.000
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100.000
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0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=—=unter 15 Jahre = ===15 bis unter 65 Jahre = ===ab 65 Jahre
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2021

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Bei einer Betrachtung der rdumlichen Bevolkerungsbewegung wird deutlich, dass Zwickau im
Jahr 2019 in nahezu allen Altersklassen einen positiven Wanderungssaldo aufweist. Der starkste
Zuwachs fand in der Klasse der unter 18-jahrigen (+260) statt, gefolgt von den 30- bis unter 50-
jahrigen (+201). Der geringste Zuwachs bestand bei den 25- unter 50-jahrigen (+12), wohingegen
die 18- bis unter 25-jahrigen eine deutliche Abnahme (-406) erlebten. Dieser Trend ist bereits seit
2016 zu erkennen. Pauschal kann festgehalten werden, dass die jungen Erwachsenen den Land-
kreis Zwickau verlassen, aber im Alter ab 30 Jahren wieder zurtickkehren.

Abb. 7: Wanderungen iiber Kreisgrenzen stat. Region Chemnitz (2019)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2021

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass der Landkreis Zwickau einen Bevolkerungsriickgang seit 2011
verzeichnet (-5,5%) und die Prognose bis 2035 auf eine weitere Abnahme hindeutet. Bei einer
Differenzierung nach Altersgruppen zeigt sich, dass die Bevdlkerung altert. Wahrend die Popula-
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tion der unter 15-jahrigen und ab 65-jahrigen um jeweils rd. 5% zunimmt, verzeichnen die Er-
werbstatigen eine Abnahme von Ulber 10% bis zum Jahr 2019. Aus dieser Entwicklung wird eine
leichte Verschiebung hin zum héheren Alter ersichtlich.

Die Abnahme der Bevdlkerung ist nicht auf die rdumliche Bevolkerungsbewegung, sondern auf
die natirliche Bevolkerungsbewegung (Geburten. Sterbefalle), zurlickzufihren, denn seit 2014
verzeichnet der Kreis ausgeglichene oder positive Wanderungssaldi.

2.1.2 Schulbildung nach Abschlussart und Qualifikationsstruktur

Fir die weitere Starkung des Landkreises Zwickau muss der Bedarf an Fachkraften mit Prioritat
thematisiert werden. Durch immer komplexere Arbeitsinhalte und den dadurch bendétigten Fach-
kraften, ist die Entwicklung der zukiinftigen Arbeitnehmer im Hinblick auf deren schulische Qua-
lifikation von essenzieller Bedeutung.

Fur den Landkreis lasst sich folgende Entwicklung festhalten:

= Der Anteil der Personen mit allgemeiner Hochschulreife liegt im Jahr 2019 bei rd. 32,6 %
und konnte somit seit 2010 (30,4 %), einen Anstieg um Uiber 2% verzeichnen (Deutschland
34,6 %).

= Die Mehrheit der Einwohner besitzt einen mittleren Schulabschluss (50,8 %).

= Bei einem Vergleich mit dem bundesdeutschen Durchschnitt, weist Zwickau ahnliche An-
teile in allen Bereichen der Schulbildung auf.

Innerhalb der statistischen Region Chemnitz bestehen Unterschiede zwischen den Landkreisen
und kreisfreien Stadten. Vor allem die Stadt Chemnitz und der Vogtlandkreis weisen mit jeweils
34,9% und 35,4 % bei der Abschlussart der allgemeinen Hochschulreife, einen héheren Anteil als
der Bundesdurchschnitt auf, wohingegen der Erzgebirgskreis deutlich unter dem Gesamtdur-
schnitt des Freistaates Sachsen und dem Bundesdurchschnitt liegt. Deutlich wird auch bei den
Bildungsabschliissen, dass die Nische ohne Hauptschulabschluss im Landkreis Zwickau im Ver-
gleich zum Bundesdurschnitt (rd. 5%) relativ hoch ist (10,4%).

Abb. 8: Schulbildung nach Abschlussart (2019)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2021
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Durch den technologischen Fortschritt und der damit verbundenen Transformation zur Wissens-
gesellschaft werden viele Arbeitsprozesse in Zukunft ein héheres Verstandnis in der Anwendung
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erfordern. Viele Betriebe setzen bereits heute fir eine Berufsausbildung die allgemeine oder fach-
gebundene Hochschulreife voraus. Zudem befindet sich in der Region die Technische Hochschule
Zwickau sowie die Berufsakademie Glauchau, die mit Studiengdngen an den Standorten Zwickau
und Glauchau verteten sind. Trotz der beiden Institutionen ist im Landkreis kein erhéhter Zuwachs
an Absolventen mit Hochschulreife zu verzeichnen. Die Betrachtung der Schulbildung nach
Abschlussart liefert aber zumindest fir die ansdssigen Unternehmen und Hochschulen im
Landkreis einen ersten Uberblick (iber potenzielle Auszubildende und Studenten.

Bei der Betrachtung des Berufsabschlusses wird deutlich, dass der Anteil mit akademischen
Abschluss, wie in der gesamten stat. Region (auBer der Stadt Chemnitz), deutlich geringer
vertreten ist als im Vergleich zu Deutschland (-6,1%). Jedoch ist auch der Anteil ohne
Berufsabschluss deutlich geringer (-6,3%)

Abb. 9: Qualifikationsstruktur (SvB am Arbeitsort nach Art des beruflichen Ausbildungsabschlusses;
Stand: 30.06.2020)
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Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

2.1.3 Wertewandel und Individualisierung

Mit der demografischen Entwicklung gehen auch soziale Veranderungen einher, die sich vorran-
gig indirekt auf die Wirtschaftsstruktur und Rauminanspruchnahme fiir wirtschaftliche Zwecke
auswirken.

So lasst sich in den vergangenen Jahrzehnten beobachten, dass beispielsweise die Bindung des
einzelnen Bewohners oder Mitarbeiters an die ,eigene” Stadt bzw. das Unternehmen tendenziell
nachlasst (z. B. hdhere Fluktuation der Beschaftigten). Die Ursachen sind nicht nur konjunkturell
und betriebsintern zu suchen, sondern in wachsendem MaBe auch durch veréndertes Verhalten
der Beschaftigten (z. B. Selbstverwirklichungsziele) zu begriinden, so dass die Arbeitswelt der Wis-
sensgesellschaft zu einem Mix aus Arbeitseinsdtzen bei verschiedenen Arbeitgebern, Weiterbil-
dungen und erhohten Freizeitanspriichen wird.

Damit verbunden sind auch zunehmende qualitative Anforderungen an die Gestaltung von Ar-
beitsorten,® was wiederum Auswirkungen auf die Ansiedlungs- /Investitionsentscheidungen und

3 Wachsende Anspriiche an die Attraktivitat des Arbeitsumfeldes mit viel Freirdumen und Méglichkeiten zur Selbstver-
wirklichung sowie einer hohen Bereitschaft, diese auch einzufordern, werden héufig v.a. den zwischen 1980 und 2000
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die Personalpolitik der Unternehmen hat. Dieser Prozess geht mit der Tertidrisierung der Wirt-
schaft einher, die sich sowohl auf einen wachsenden Anteil des Dienstleistungssektors insgesamt
als auch auf die Zunahme von Dienstleistungstatigkeiten innerhalb der Produktion bezieht.

Die steigenden Anforderungen der Mitarbeiter, die im Zuge der Fachkraftesicherung weiter an
Relevanz gewinnen, betreffen ebenso das unmittelbare, wie auch das mittelbare Umfeld des Ar-
beitsplatzes. Aktuelle Befragungen (vgl. Abb. 10) zeigen z. B., dass sich der Wunsch-Buroarbeits-
platz oftmals in einem anregenden, urbanen Umfeld befindet, welches die Anforderungen des
Einzelnen zu befriedigen vermag.

Abb. 10: Zentrale Faktoren des Wunsch-Arbeitsplatzes verschiedener Altersgruppen*
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Anmerkung:  * Generation X (Gen X): Geburtsjahrgédnge ab 1965 bis 1980; Millennials: Geburtsjahrgénge zwischen 1980
und 2000.

Quelle: Catella Research (2017): Der Arbeitsplatz der Zukunft. Ergebnisse einer Umfrage zum Zusammenhang
zwischen Arbeiten und Bironutzung

Beispielsweise sollte die Distanz zwischen Wohnort und Arbeitsstatte moglichst gering und die
Parkplatzsuche mit wenig Aufwand verbunden sein. Idealerweise liegt zugleich eine hervorra-
gende OPNV-Anbindung vor, so dass génzlich auf die Nutzung des (eigenen) Pkw verzichtet wer-
den kann. Auch die Anspriche an die Umfeld- und StraBenraumgestaltung wachsen, wobei sich
Attraktivitat und Image der Lage durch Faktoren wie die Nahe zu (6ffentlichen) Griinflachen, ein

Geborenen (sog. Generation Y bzw. Millennials) nachgesagt, die durch einen technikaffinen Lebensstil geprégt sind,
kdnnen aber sicherlich als zunehmend allgemeingiiltig betrachtet werden.
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reiches gastronomisches Angebot im direkten Umfeld sowie einen Stadtebau auszeichnet, der
den Représentationsbedirfnissen der Betriebe (z. B. hins. Architektur/ Stadtgestalt) gerecht wird.

Im Hinblick auf die funktionsraumliche Verteilung von Arbeitsplatzen im Stadtgefiige, wie etwa
im Zuge der neuerdings wieder viel diskutierten Zunahme von Homeoffice-Arbeitspldtzen und
damit moglicherweise einhergehenden abnehmenden Flachenbedarfen, muss zunachst festge-
halten werden, dass entsprechende Prognosen schon vor mehr als 10 Jahren erstellt wurden (Aus-
wirkungen von ,Telearbeit”), sich allerdings nie in dem erwarteten MaBe erfillt haben. Aller Vo-
raussicht nach wird es kiinftig zwar immer haufiger ein Nebeneinander verschiedener Arbeitsfor-
men und auch -rdume geben (z. B. auch durch zunehmende Nutzung von Cloud-Dienstleistungen
befordert). Jedoch erfordert v.a. die arbeitsteilige Innovation auch ein besonderes MaB an Wis-
sensteilung, also die Ubertragung von kodifiziertem und implizitem Wissen. Der Transfer implizi-
ten Wissens bedarf dabei wiederum des Face-to-Face-Kontaktes. Zu ,wissen, was" ist gegeniiber
einem ,wissen, wie” schwer fassbar. Dementsprechend ist auch im Informationszeitalter keine
LAuflosung des Raumes” anzunehmen.

Alle aktuellen Untersuchungen und Befragungen von Unternehmen in den ,Pandemie- Jahren
2020/21" zeigen, dass nicht die Erwartung besteht (sowohl bei den verantwortlichen Geschafts-
leitungen als auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern), dass die temporar zunehmende Inan-
spruchnahme von Homeoffice- Angeboten zu einem signifikant geringeren Flachenbedarf der
Gewerbebetriebe fiihrt.

Als weitere Effekte, die sich auf Flacheninanspruchnahmen auswirken, sind Trends des zurzeit noch
weiter zunehmenden E-Commerce, sowie allgemein in der Gebrauchsgiterindustrie zu beachten:
Als Folge der Individualisierung mit der Forderung nach immer groBerer (Modell)Vielfalt wachst
bspw. auch die benétigte Kapazitat der Lagerhaltung erheblich.
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2.2 Wirtschaftsstrukturanalyse

Die volkswirtschaftliche und soziale Entwicklung eines Standortes wird neben der demografischen
Entwicklung (Kap. 2.1) maBgeblich von der Wirtschaftsstruktur bestimmt.

Nachfolgend werden die bisherige Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
vertieft (Kap. 2.2.1; 2.2.2) sowie die Wirtschaftsstruktur des Landkreises und insbesondere die
Branchenstruktur und Kompetenzfelder (Kap. 2.2.3; 2.2.4) dargestellt. Hieraus lassen sich wichtige
Rickschlisse auf die Standortanforderungen ziehen, auf die im Anschluss eingegangen wird (Kap.
3).

2.2.1 Erwerbstitigkeit und sozialversicherungspflichtige Beschaftigung

Die Zahl der Erwerbstatigen (ET) in der Region Zwickau entwickelte sich im Betrachtungszeit-
raum zwischen 2009 und 2018 von rd. 159.800 auf rd. 159.300 leicht negativ, was einer prozentu-
alen Abnahme von rd. -0,7 % entspricht und somit verhaltnismaBig gering ausfallt (der Bundes-
durchschnitt liegt in diesem Zeitraum allerdings bei rd. +10 %). Da sich die Beschaftigtenentwick-
lung nach 2015 positiv entwickelte und bis 2019 wieder leicht um tber 1 % wuchs, ist davon
auszugehen, dass dies auch mit entsprechend positiven Auswirkungen auf die Erwerbstatigkeit
insgesamt verbunden ist.

Abb. 11: Entwicklung der Erwerbstédtigen im Vergleich (2009 - 2019)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2021

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten* Personen (SvB) verlief
im Betrachtungszeitraum zwischen 2009 und 2020 insgesamt glinstig und stieg von rd. 118.054
SvB auf zuletzt rd. 123.543 SvB (+6%). Verglichen mit anderen Landkreisen im ndaheren Umfeld
wuchs die Zahl der SvB in Zwickau leicht stérker als im Erzgebirgskreis und Mittelsachsen. Gegen-
Uber Deutschland und dem Freistaat Sachsen nimmt der Landkreis einen deutlich unterdurch-
schnittlichen Wert ein. Die stat. Region Chemnitz hingegen liegt auf einem dhnlichen Niveau.

4 Nicht zu den sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten zéhlen Beamtinnen und Beamte, Selbststandige und mithel-
fende Familienangehdrige, Berufs- und Zeitsoldaten; desgleichen die ausschlieBlich geringfligig Beschaftigten. Er-
werbstdtige setzen sich aus den SvB und Nicht-SvB zusammen.
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Abb. 12: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten im Vergleich (2009 - 2020)
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2021
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die Beschaftigtenzahl wuchs in allen Vergleichsregionen gegentiber dem Ausgangsjahr 2009 an,
wobei die stat. Region Leipzig mit rd. 25%, gefolgt vom bundesdeutschen Durchschnitt mit rd.
20%, den starksten Anstieg der SvB verzeichnete.

Die Entwicklung der Beschaftigtenzahl ist in erster Linie durch die vorherrschende Wirtschafts-
struktur und die MarkterschlieBung zu erkldren (bzw. auch durch das Management der Betriebe;
siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen von Kap. 2.2.3 bis 2.3.4).

Abb. 13: Arbeitslosenquote im Vergleich (April 2018 bis Juli 2021)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2021

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Das insgesamt leichte Wachstum im Betrachtungszeitraum ging mit einem Riickgang der Arbeits-
losigkeit einher. So konnten in den letzten Jahren neue Tiefwerte in Bezug auf die Arbeitslosen-
quoten erzielt werden, wenn auch in Folge der Corona-Krise ein leichter Anstieg zu verzeichnen
war (vgl. Abb. 13). Diese vergleichsweise glinstige wirtschaftliche Ausgangslage bietet einige Po-
tenziale, um z. B. Uberfdllige infrastrukturelle Ausbau- und ErneuerungsmafBnahmen mit noch
mehr Nachdruck umzusetzen. Denn mit der allgemeinen Zunahme der Beschaftigtenzahlen erge-
ben sich auch weitere Mdglichkeiten mit positiver Wirkung auf die Investitionsfahigkeit (z. B. Pri-
marsaldo). Zunachst sanken die Quoten bis zum November 2019 im Landkreis auf unter 4,0 %,
stiegen jedoch in der Folge der Corona-Pandemie bis Mai 2020 wieder deutlich an. Seitdem sinkt
die Quote wieder und ist auf einem guten Weg das niedrige Niveau von November 2019 wieder
zu erreichen.
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Abb. 14: Gegeniiberstellung Entwicklung Erwerbstétiger und sozialversicherungspflichtig
Beschiftigter — Landkreis Zwickau (Entwicklung seit 2009)
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Aus der zusammenfassenden Betrachtung der Erwerbstétigenanzahl (ET) und der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten (SvB), wird deutlich, dass, obwohl bundesweit in den Jahren
nach der Wirtschafts- und Finanzkrise ein starker, fast konstanter konjunktureller Aufschwung
stattfand, eine leicht negative Entwicklung in den Jahren 2010 bis 2013 zu verzeichnen war.

Die Griinde fur diese temporare negative Entwicklung sind nur teilweise durch Riickgange bei den
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnissen (2013) zu erklaren. Ein Sinken der Er-
werbtatigen bei gleichzeitigem Anstieg der SvB spricht somit fiir eine Abnahme der Anzahl an
Beamtinnen und Beamten, Selbststandigen und mithelfenden Familienangehdorigen, Berufs- und
Zeitsoldaten; und letztlich der ausschlieBlich geringfiigig Beschéftigten, also allen Erwerbtatigen,
die nicht zu den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten zahlen.
Abb. 15: Arbeitsproduktivitat (Stand: 2018))
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Quelle: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander; 2018
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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Bei einer Betrachtung der Arbeitsproduktivitat wird deutlich, dass Zwickau, vor allem durch das
stark besetzte produzierende Gewerbe, den hdchsten Wert innerhalb der statistischen Region
Chemnitz aufweist. Damit bewegt sich der Landkreis (ber dem sachsischen, liegt jedoch noch
deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.

2.2.2 Pendlerverflechtungen

Der Pendlersaldo des Landkreises Zwickau ist im gesamten Beobachtungszeitraum (2013-2020)
leicht negativ. seit 2018 nimmt die Zahl der Einpendler leicht ab, wéhrend die Zahl der Auspendler
auf nahezu konstantem Niveau bleibt.

Abb. 16: Anzahl Einpendler, Auspendler sowie Pendlersaldo des Landkreises Zwickau (2013-2020)
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Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Der Pendlersaldo lag im Jahr
2020 bei -2.610 Personen.
Hier standen 31.600 Ein-
pendlern 34.200 Auspendler
gegenliber. Bei einer Be-
trachtung  der  stérksten

Abb. 17: Stérkste Pendlerverflechtungen Landkreis Zwickau, mit
mehr als 200 Ein- oder Auspendlern (2020)
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2.2.3 Branchenstruktur

Die beschriebenen Entwicklungen lassen sich auf Ebene der Wirtschaftssektoren und v.a. durch
eine ndhere Betrachtung der Wirtschaftszweige (Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen) weiter
verdeutlichen.

Sektorale Branchenstruktur

Zwickau weist, wie auch alle Ubrigen Landkreise in der statistischen Region Chemnitz, mit rd. 37%
einen vergleichsweise hohen Anteil an produzierendem Gewerbe auf. Der Freistaat Sachsen
kommt hier auf 28%.

Abb. 18: Sektorale Branchenstruktur nach SvB (2020)
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Dementsprechend nimmt das Dienstleistungsgewerbe (tertidrer Sektor; Wirtschaftsbereiche G bis
U) mit rd. 62% einen geringeren Anteil ein (Freistaat Sachsen: 71 %). Dass der sekundére Sektor
in vielen Teilrdumen des Landkreises Zwickau noch immer dominiert, ist im Hinblick auf die
ansassigen Betriebe, allen voran die Automobilindustrie sowie Maschinen- und Anlagenbau, nicht
Uberraschend. Es kann im Moment noch immer von einem starken produzierenden Gewerbe in
diesen Teilrdumen gesprochen werden. Seit 2008 hat dieser Sektor im Landkreis um Uber 10%
zugenommen. Der Dienstleistungssektor hat im selben Zeitraum einen Zuwachs um lediglich rd.
2% verzeichnet. Der sekundare Sektor ist demnach weiterhin von hoher Bedeutung. Auch diese
Ergebnisse decken sich nicht mit dem Bundesdurchschnitt, welcher eine deutliche Zunahme des
Dienstleistungssektors bei gleichzeitiger Abnahme des Produktionsanteils zeigt.

Begriindet durch den technologischen Fortschritt und der damit einhergehenden Entwicklung zur
Dienstleistungsgesellschaft, wird eine zukunftige Verschiebung der Sektoren hin zum tertidren
Sektor dennoch auch im Landkreis Zwickau anzunehmen sein.

Die beschriebenen Entwicklungen lassen sich auf Ebene der Wirtschaftssektoren und v.a. durch
eine tiefere Betrachtung der Wirtschaftszweige (Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen) weiter
verdeutlichen. Dies dient als ein weiterer wichtiger Anhaltspunkt der wirtschaftlichen Entwicklung,
der zugleich der Einschatzung notwendiger Standortfaktoren (vgl. dazu Kap. 3) dient.
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Kurziibersicht der Wirtschaftszweige

Im Folgenden werden die Wirtschaftszweige in einer Kurziibersicht dargestellt und beschrieben.

Abb. 19: Entwicklung des sekundéren (obere Tabelle) und tertidren Sektors (untere Tabelle) im

Landkreis Zwickau (Gegeniiberstellung 2008 und 2020)
Sekundarer Sektor Entwicklung der SvB Anteil der SvB

WZ-Nr. SvB2008  SvB 2020 Veranderung 2020
Hrst. von Nahrungs- u. Futtermitteln 10 2.525 2.116 -16,2% 2 1,7%

Herstellung von Textilien 13 2.026 1.090 -46,2% * 0,9%
Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren 22 977 971 -06% & 0,8%

Herstellung von Metallerzeugnissen 25 4.950 5.604 132% &) 4,5%
Herstellung von elektrischen Ausriistungen 27 982 1.394 42,0% ‘ 1,1%
Maschinenbau 28 3.119 3.826 22,7% @ 3,1%

Herstellung von Kraftwagen und

. 29 11.008 16.364 48,7% #Ah 13,2%
Kraftwagenteilen

Verarbeitendes Gewerbe Rest * 5.743 5.055 -12,0% &4 41%

Verarbeitendes Gewerbe insgesamt C 1.330 36.420 16,2% @ 29,5%
Ver- und Entsorgung D/E 1.631 1.662 1,90% &) 1,3%
F Bses 795 734% % 6.4%

Produzierendes Gewerbe insgesamt 41.937 46.304 10,4% @ 37,5%

Tertidrer Sektor Entwicklung der SvB Anteil der SvB

WZ-Nr. SvB2008  SvB 2020 Veranderung 2020
F

Handel; Instandhaltung und Reparatur von

G 14.990 14.710 -1,9% 11,9%
Kraftfahrzeugen ¢ ¥ ’
Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung i
45 3.419 3.083 -9,8% ¥ 2,5%
und Reparatur von Kfz.
GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 46 4,183 3.522 -15,8% 2 " 2,.9%
Kraftfahrzeugen) 47 7.388 8.105 97% & " 6,6%
Verkehr und Lagerei H 6.747 7.841 162% & 6,3%
2 a5 am@l
Information und Kommunikation J 1.375 1.530 13% & 1,2%
Finanz- u. Versicherungsdienstleistungen K 1.791 1.248 -30,3% i 1,0%
Grundstiicks- u. Wohnungswesen L 940 918 -2,3% ) " 0,7%
Fr.eiberu.fl., wissenschaftl. U. technische M 3616 4.237 17.2% %) i 3,4%
Dienstleistungen
Wirtschaftspriifung 69 1.163 980 157% & " 0,8%
Architektur- und Ingenieurwesen 71 1917 2.420 26,2% #p " 2,0%
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen B
. . N 8.623 8.096 -6,1% & 6,6%
Dienstleistungen
Vermittlung und Uberlassung von 78 4518 >894 359% W " 2 3%
Arbeitskraften ’ ’ T o
Landschaftsbau 81 2677 3.049 139% & 2,5%
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; "
STHCRS 2 - o 5.902 5.386 8,7% 4,4%
Sozialversicherung
Erziehung und Unterricht P 5.576 5.677 1,8% & " 4,6%
Gesundheits- und Sozialwesen Q 16.025 19.686 22,8% #Ap " 15,9%
Kunst, Unterhaltung und Erholung R 946 1.092 154% & 0,9%
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen S 5.717 3.017 -47,2% * " 2,4%
r v @ A oo
Dienstleistungen insgesamt G-U 74.809 76.193 1,9% Bl 61,7%

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2021
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Der Landkreis Zwickau hat, mit rd. 62%, einen geringen Anteil am Dienstleistungssektor. Dieser
konnte in den vergangenen 13 Jahren nur ein minimales Wachstum um ca. 2% verzeichnen. Einen
deutlichen Zuwachs erlebten die beschaftigungsstarken Bereiche ,Gesundheits- und Sozialwesen”
(+22,8%) sowie ,Verkehr und Lagerei” (+16,2%). Ein Riickgang ergibt sich u.a. in den Bereichen
,Erbringung von sonst. Dienstleistungen” (-47%) und ,Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen” (-30%).

Der sekundare Sektor hat seit 2008 einen deutlichen Zuwachs von rd. 4.400 SvB (+10,4%) ver-
zeichnet und nimmt einen Anteil von 37,5% an allen Beschaftigten ein. Wahrend das Baugewerbe
um rd. 7,3% schrumpfte, nahm das verarbeitende Gewerbe um tiber 16% zu. Hier erlebte vor allem
der zugehorige Wirtschaftszweig Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen mit einem
Anstieg der Beschaftigten um Uber 5.000 SvB einen deutlichen Zuwachs. Beim produzierenden
Gewerbe ist ein deutlich ansteigender Trend zu erkennen. Es bleibt angesichts der teilweise
disruptiven Entwicklungen bei der Herstellung von Kraftfahrzeugen abzuwarten, ob die aktuell
stark industriell ausgepragte Beschaftigung durch Transformation weiter voranschreitet, sich auf
dem erreichten Niveau einpendelt oder aber einen Abbau an Beschaftigung hinnehmen muss .
Jede Initiative, die im Verbund von Industrie, Verwaltung und Politik dazu beitragt, die
Transformation aktiv zu begleiten und unterstiitzende MaBnahmen zu organisieren, ist daher aus
Sicht der weiteren stabilen wirtschaftlichen Entwicklung zu begriiBen und aktiv zuu befordern.

Branchenportfolioanalyse

Die relative Bedeutung einzelner Wirtschaftsbereiche und -abschnitte ldsst sich anhand eines
differenzierten Vergleichs mit dem Bundesdurchschnitt verdeutlichen, wozu eine
Branchenportfolio-Analyse genutzt wird.

Abb. 20: Branchenportfolio-Analyse Landkreis Zwickau mit BezugsgroB3e Deutschland

T
90,0% AU:STEIGER | STARS

70,0%

50,0%

30,0%

v w
10,0%
-10,0% )

-30,0% KD

ABSTEIGER 8 )J BASIS
0,2 03 04 05 0,6 07 08 09 1,0 11 12 13 14 15 16 17 18

-50,0%

rel. Verdnderung SVB Landkreis Zwickau 2020 gg. 2009

Lokalisationsquotient 2020 (BezugsgroBe Deutschland)
@ Primarer Sektor © Tertiarer Sektor @ Sekundarer Sektor

Legende: nach Wirtschaftsabschnitten und -abteilungen (WZ08): A=Land- und Forstwirtschaft; Fischerei; B=Bergbau und
Gewinnung von Steinen und Erden; C=Verarbeitendes Gewerbe; D/E=Energieversorgung; Wasserversorgung; Ab-
wasser- und Abfallentsorgung; F=Baugewerbe; G=Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen;
H=Verkehr und Lagerei; |=Gastgewerbe; J=Information und Kommunikation; K=Erbringung von Finanz- und Ver-
sicherungsdienstleistungen; L=Grundstiicks- und Wohnungswesen; M=Erbringung von freiberuflichen, wissen-
schaftlichen und technischen Dienstleistungen; N=Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen;
0=0ffentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung; P=Erziehung und Unterricht; Q=Gesundheits- und
Sozialwesen; R=Kunst, Unterhaltung und Erholung; S=Erbringung von sonstigen Dienstleistungen; T=Private
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Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbringung von Dienstleistungen durch Private Haus-
halte fur den Eigenbedarf ohne ausgepréagten Schwerpunkt; U=Exterritoriale Organisationen und Korperschaften
Quelle:  Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit, 2021
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Dabei wird auf einem Fadenkreuz einerseits der relative Anteil (Beschaftigung) einer bestimmten
Branche in einem Teilraum (hier der Landkreis Zwickau) mit dem relativen Anteil selbiger Branche
im Ubergeordneten Raum (hier Bund) verglichen, um daraus den Lokalisationsquotienten (LQ) zu
ermitteln und auf der Abszisse abzubilden. Zusatzlich werden auf der Ordinate die Wachstumsrate
zwischen zwei Zeitpunkten (Periode) sowie die jeweilige Beschéaftigtenzahl in Form einer Blase
(BlasengroBe) dargestellt. Im Ergebnis kann somit zugleich die Veranderung eines jeden Wirt-
schaftsbereichs innerhalb eines bestimmten Zeitraumes (2009 bis 2020) und der Anteil dieses
Wirtschaftsbereiches im Vergleich mit Deutschland (im Jahr 2020) abgelesen werden (vgl. Abb.
20).

Der priméare Sektor (A) ist im Vergleich zum Bundesschnitt iberreprasentiert, verlor aber im Be-
obachtungszeitraum einen deutlichen Anteil der Beschéftigten (rd. -19%).

Bis auf ,Erbringung von sonstigen Dienstleistungen” (S) und ,Erbringung von Versicherungs- und
Finanzdienstleistungen” (K) erlebte kein Wirtschaftsbereich eine Abnahme der Beschaftigten; ist
dabei aber unterreprésentiert im Vergleich zu Deutschland.

Die Wirtschaftsbereiche ,Verarbeitendes Gewerbe” (C), ,Verkehr und Lagerei” (H), ,Gesundheits-
und Sozialwesen” (Q) und ,Erziehung und Unterricht” (P) sind wachsend und im Vergleich zu
Deutschland auch tberreprasentiert.

Die Entwicklungen in weiteren starken Branchen bleiben abzuwarten. Neben den hieraus resultie-
renden, bisweilen sehr speziellen Flachenbedarfen sollte im Rahmen der weiteren Gewerbefla-
chenentwicklung v.a. auch den o.g. Dienstleistungen eine besondere Beachtung zuteilwerden.

SchlieBlich ist auch von einem teilweise engen raumlichen Zusammenhang von unternehmensna-
hen Dienstleistern und produzierender Wirtschaft auszugehen,®> der entsprechende Flachenkon-
zepte erfordert. So gewinnt einerseits mit zunehmender Tertidrisierung (zwischen den Sektoren
sowie innerhalb des Produzierenden Gewerbes), Heterogenisierung, komplexer Spezialisierung
und standortlicher Segmentierung® der direkte Industrie-Dienstleistungsverbund gegentiber der
klaren raumlichen Trennung betriebsinterner Funktionen an Relevanz. Folglich ballen sich opera-
tive Tatigkeiten, produktionstechnisches Knowhow, Softwareentwicklung und Marktbeobachtung
oftmals innerhalb eines Produktionsstandortes. Andererseits findet dieser Wandel auch auBerhalb
des Betriebs seine raumliche Implikation, etwa dergestalt, dass die raumliche N&he zu solchen
Zulieferern bzw. Abnehmern fiir den Produktionsprozess gesucht wird, bei denen Face-to-Face-
Kontakte als besonders férderlich angesehen werden’ (dies ist im Ubrigen v.a. bei Medium-Low-
und Low-Tech-Sektoren der Fall, die typischerweise in den Verdichtungsraumen und landlichen
Raumen stark vertreten sind und enge Kontakte zu Produzenten komplexer Technologien for-
dern®).

Dass nach wie vor auch klassische Gewerbeflachenangebote sowie spezielle Flachen fiir Kleinge-
werbetreibende und Unternehmen des Baugewerbes (v.a. Handwerk) vorgehalten werden mis-
sen, lasst sich u.a. an den bisherigen Branchenentwicklungen ablesen. Insgesamt sollte dabei be-
dacht werden, dass eine hohe Konzentration auf nur wenige Branchen des Verarbeitenden Ge-
werbes tendenziell dazu fihrt, dass bei notwendigen Umstrukturierungen starke Auswirkungen
auf die Gesamtbeschaftigtenentwicklung der Region zu erwarten sind. Dies gilt auch im Hinblick

Vgl. Eickelpasch, 2011; Backhaus/ Frohs/ Weddeling, 2015

Vgl. dazu u.a. Brake, 19995, in Anlehnung an Kujath, 1988

Dies etwa aufgrund der hohen Bedeutung taciden Wissens, oder der RegelmaBigkeit eines intensiven Austauschs.
Vgl. dazu auch Meng, 2012; Hirsch-Kreinsen, 2005

® N o wn
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auf bestehende Zulieferbeziehungen. Vor allem dann, wenn es sich zugleich um stark exportab-
hangige Unternehmen bzw. Branchen handelt, sind auch deren Abnehmer (OEM) wesentlich von
der globalen Konjunkturentwicklung (und zugleich kirzeren Produktzyklen sowie wachsender
Konkurrenz) abhangig. Insofern sind auch die aktuellen Entwicklungen und Innovationen inner-
halb bestehender Cluster wie der Informations- und Kommunikationstechnologien (IkT) weiter zu
férdern, wozu auch geeignete Standorte anzubieten sind.

Shift-Share-Analyse

Die Shift-Share-Analyse liefert weitere Informationen dariiber, wo Abweichungen der regiona-

len bzw. lokalen Entwicklung von derjenigen des libergeordneten Wirtschaftsraumes (hier: bun-

desweite Entwicklung) signifikant sind. Die einzelfallbezogene Betrachtung der Abweichung zwi-

schen realer und hypothetischer Beschaftigtenentwicklung liefert eine Umrechnung auf Realzah-

len.

Abb. 21: Shift-Share-Analyse Landkreis Zwickau mit Deutschland (links: absolute Differenz der SvB,
rechts: prozentuale Differenz der SvB)
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Differenz reale SvB zu hypothetischen SvB (Anzahl) Beschaftigten (in Prozent)

Legende: vgl. Abb. 20
Quelle:  Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2021
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

In Abbildung 21 werden die Differenzen der SvB der einzelnen Wirtschaftsbereiche dargestellt,
die sich aus der Gegenuberstellung der realen Entwicklung sowie der hypothetischen Entwicklung
ergeben, wenn der Landkreis Zwickau zwischen 2009 und 2020 die Entwicklung wie das gesamte
Bundesgebiet genommen hatte.

Daraus wird deutlich, dass die Wirtschaftsbereiche ,Verarbeitendes Gewerbe” (C) mit rd. +2.900
SvB sowie ,Private Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbringung von
Dienstleistungen durch Private Haushalte fiir den Eigenbedarf ohne ausgepragten Schwerpunkt”
(T) stérker vertreten sind als es die bundesweite Entwicklung vermuten lieBe. Alle Gbrigen Wirt-
schaftsbereiche sind schwéacher vertreten. Dabei zeigen das ,Gesundheits- und Sozialwesen” (-
2.715 SvB), ,Erbringung von sonst. Dienstleistungen” (-2.488 SvB), ,Baugewerbe” (-2.475 SvB) so-
wie ,Erbringung von sonst. wirtsch. Dienstleistungen” (-2.447 SvB) deutliche Differenzen zu den
hypothetischen Beschaftigtenzahlen.

Hatte der Landkreis seit 2009 die Entwicklung Deutschlands genommen wiirde die Anzahl
der Beschiftigten im Jahr 2020 um rd. 16.100 SvB und damit um rd. 13% hoher liegen.
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Abb. 22: Shift-Share-Analyse Landkreis Zwickau mit Freistaat Sachsen (links: absolute Differenz der
SvB, rechts: prozentuale Differenz der SvB)
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Legende: vgl. Abb. 20
Quelle:  Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2021
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Bei einem Vergleich mit dem Freistaat Sachsen (vgl. Abb. 22) wird deutlich, dass auch hier die
Wirtschaftsbereiche ,Verarbeitendes Gewerbe” (C) mit rd. +2.200 SvB sowie ,Private Haushalte
mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbringung von Dienstleistungen durch Private
Haushalte fur den Eigenbedarf ohne ausgepragten Schwerpunkt” (T) starker vertreten sind als es
die Entwicklung des Freistaats vermuten lieBe. Hinzu kommen allerdings ,Erziehung und Unter-
richt” (P) sowie ,Kunst, Unterhaltung und Erholung” (R)

Alle Gbrigen Wirtschaftsbereiche sind schwacher vertreten, jedoch nicht in dem MafBe wie im Ver-
gleich mit dem Bundesdurchschnitt. Auch hier zeigen das ,Gesundheits- und Sozialwesen” (-2.239
SvB), ,Erbringung von sonst. wirtsch. Dienstleistungen” (-1.995 SvB), ,Erbringung von sonst.
Dienstleistungen” (-1.581 SvB) sowie ,Baugewerbe” (-1.112 SvB) die deutlichsten Differenzen zu
den hypothetischen Beschéftigtenzahlen. Der ,Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraft-
fahrzeugen” hat im Vergleich zum Freistaat Sachsen mit einer Differenz von -1.550 SvB eine deut-
lich schlechtere Entwicklung genommen.

Hatte sich der Landkreis seit 2009 wie der Freistaat Sachsen in Bezug auf die SvB entwickelt,
wiirde die Anzahl der Beschiftigten im Jahr 2020 um rd. 9.600 SvB und damit um rd. 8%
hoher liegen.

Betriebsstittendichte

Im Folgenden soll Giber die Analyse der zweistelligen Wirtschaftsbereiche eine weitere Qualifizie-
rung von Schwerpunkt- und Leitbranchen erfolgen. Dazu wird die Betriebsstattendichte betrach-
tet, bei der die raumliche Konzentration der einzelnen Wirtschaftszweige aufgezeigt wird.

Bei der Betriebsstattendichte wird die Anzahl der Betriebe, unterteilt nach Branchen, je gkm in der
Teilregion (hier: Landkreis Zwickau) mit den jeweiligen Durchschnittswerten des Bundes ins Ver-
haltnis gesetzt. Daraus wird ersichtlich, in welchen Branchen des Landkreises eine Uberdurch-
schnittliche Betriebsstattendichte vorzufinden ist, die wiederum als Indikator einer hohen Stand-
ortattraktivitat zu werten ist.

Im Ergebnis wurden drei 2-stellige Wirtschaftsbereiche mit einem erhdhten Wert von tber 4 iden-
tifiziert (vgl. Abb. 23).
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Abb. 23: Betriebsstattendichte Landkreis Zwickau (Vergleich ,Anzahl der Betriebe je gkm” mit
Deutschland 2020)
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Quelle:  Bundesagentur fur Arbeit, 2021
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Dabei weist die Wirtschaftsabteilung 29 ,Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen” die
starkste Konzentration an Betrieben auf. Mit der ,Herstellung von Bekleidung” sowie der ,Herstel-
lung von Textilien” finden sich weitere Abteilungen des verarbeitenden Gewerbes. Dies deckt
sich mit den vorangegangenen Ergebnissen.

Clusteranalyse

Um eine fundierte Aussage, lber die bendtigten und relevanten Standortfaktoren treffen zu kon-
nen, ist es auch zweckmaBig Zwickau auf bestehende Cluster zu analysieren. Hierbei wird ersicht-
lich, welche Unternehmen, ggf. in welchen Verbundstrukturen stark vertreten sind.

Abb. 24: Clusteranalyse Landkreis Zwickau (BezugsgroBe Deutschland, rel. Verdanderung 2020 ggii.
2009)
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Anmerkung: Eine Auflistung der in den jeweiligen Clustern enthaltenen 2-stelligen Wirtschaftszweige kann dem Anhang
entnommen werden (vgl. ,Zusammensetzung der Branchencluster”).

Legende:1 = Informations- und Kommunikationswirtschaft (IKT), 2 = Automation, Maschinenbau, Mikrosystemtechnik &
Material- und Oberflachentechnik, 3 = Automotive, 4 = Forschung und Entwicklung, 5 = Chemie Biotechnologie,
6 = Gesundheitswirtschaft / Medizintechnik, 7 = Kultur- und Kreativwirtschaft, 8 = Energie- und Umwelttechnik,
9 = Metallverarbeitung

Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2021

Cluster kénnen dabei aus dkonomischer Sicht als Netzwerke von Produzenten, Zulieferern, For-

schungseinrichtungen (z.B. Hochschulen), Dienstleistern (z.B. Design- und Ingenieurbiros), Hand-

werkern und verbundenen Institutionen (z.B. Handelskammern) mit einer gewissen regionalen

N&he zueinander definiert werden, die Gber gemeinsame Austauschbeziehungen entlang einer

Wertschopfungskette (z.B. Automobilproduktion) entstehen oder die sich aufgrund gemeinsamer
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glinstiger Standortfaktoren regional ballen. Die Mitglieder stehen dabei UGber Liefer- oder Wett-
bewerbsbeziehungen oder gemeinsame Interessen miteinander in Beziehung.

Der Cluster ,Automotive” ist seit 2008 stark gewachsen und stark lUberreprasentiert im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt. Die ,Metallverarbeitung” hat eine dhnliche Entwicklung genommen,
wenn auch auf deutlich niedrigerem Niveau. Der Cluster ,Energie- und Umwelttechnik” ist ge-
schrumpft. Alle weiteren Cluster sind seit 2008 zwar gewachsen, dennoch weiterhin deutlich we-
niger reprasentiert als der Bundesdurchschnitt.

Auch hier wird erneut deutlich, dass der sekunddre Sektor eine besondere Bedeutung im
Landkreis Zwickau einnimmt.

2.2.1 Zusammenfassung

Der Landkreis Zwickau konnte im Zeitraum 2009 bis 2020 ein leichtes Wachstum der Beschaftigten
von rd. 6% verzeichnen. Verglichen mit Deutschland (rd. +20%) und dem Freistaat Sachsen (rd.
+15%) ist diese Entwicklung unterdurchschnittlich. Die Arbeitslosenquote im Landkreis ist, neben
dem Erzgebirgskreis, die geringste in der statistischen Region Chemnitz und auch die Arbeitspro-
duktivitat kann positiv hervorgehoben werden. Auffallend ist, dass die Zahl der Beschaftigten im
sekundaren Sektor seit 2009 deutlich zugenommen hat. Begriindet liegt dies vor allem im verar-
beitenden Gewerbe und dort konkret in der Wirtschaftsabteilung ,Herstellung von Kraftwagen
und Kraftwagenteilen”. Der Dienstleistungssektor hingegen wuchs nur sehr gering. Mit lediglich
rd. 2% deutlich geringer als der Bundesdurchschnitt (+25%). Hervorzuheben sind hier vor allem
die beschaftigtenstarken Bereiche ,Gesundheits- und Sozialwesen” (rd. +3.660 SvB), ,Verkehr und
Lagerei” (rd. +1.100 SvB) sowie ,Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistun-
gen” (rd. +620 SvB). Viele der Uibrigen Branchen erlebten zum Teil deutliche Abnahmen. Bei einer
tieferen Betrachtung der Branchen nach 2-stelligen Wirtschaftszweigen wurde deutlich, dass die
der Landkreis Zwickau in drei Bereichen eine erhohte Konzentration aufweist, die alle dem verar-
beitenden Gewerbe zugeordnet werden. Auch in der Analyse moéglicher vorherrschender Cluster
wurden mit der ,Automation” sowie etwas abgeschwéchter der ,Metallverarbeitung” Cluster des
sekundaren Sektors ermittelt.
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3 Standortfaktoren und Standorttypen

Untersuchungen zur Relevanz verschiedener Standortfaktoren sind nach wie vor von groBem
praktischem Interesse. Grundsatzlich gilt, dass das Angebot an Gewerbestandorten die reale
Nachfrage (deutschlandweit) ibersteigt, was die Auswahimdglichkeiten aus Unternehmenssicht
vergroBert. Vor dem Hintergrund eines nach wie vor durch interkommunalen, regionalen und in-
ternationalen Wettbewerb gepragten Umfeldes bedeutet dies, dass insbesondere neu entwickelte
Standorte den wachsenden und zunehmend ausdifferenzierten Standortanspriichen geniigen
mussen.

Eine mdglichst genaue Beschreibung der Standortanforderungen wird somit erforderlich, wobei
einerseits auf Beobachtungen in der Praxis und andererseits auch auf Auswertungen einschlagiger
Literatur zurlckgegriffen wird.

3.1 Gewerbliche Standortwahl

Die Ermittlung von Standortfaktoren konzentriert sich auf diejenigen Anlasse des Flachenbedarfs,
die eine Standorterweiterung, Neuansiedlung/ Neuerrichtung oder Betriebsverlagerung zur Folge
haben. Dies sind Wachstumsabsichten, Neugriindungen oder bspw. auch Effekte komparativer
Standortvorteile oder Standortnachteile.

Ausgangslage zur Einschatzung des Flachenbedarfs in der Region Zwickau und den zugehdrigen
Gebietskorperschaften ist die Feststellung, dass jeglicher Produktionsprozess ein Grundstiick bzw.
entsprechende Biiro-, Produktions-, Hallen-, Lager-, Labor- oder andere Flachen voraussetzt. Fur
bereits bestehende Unternehmen stellt sich mit der Kapazitatsfrage der Produktion oder Leis-
tungserbringung regelmaBig auch die Frage nach der Fertigungstiefe und damit zugleich die Ent-
scheidung zwischen einer organisatorischen Losung und einer zusatzlichen Flachen- bzw. Grund-
stiicksbeschaffung. Ebenfalls sind innovative Losungen im Produktionsprozess bzw. der Produkti-
onsanlage mdglich, die einen Flachenbedarf teilweise ersetzen kdnnen. Bis zu einem gewissen
Grad ist also stets eine Faktorsubstitution zwischen Kapital, Arbeit/ Wissen und Boden maoglich
(durch Mehreinsatz der jeweils anderen Faktoren). Letztlich wird der Flachenbedarf (Grund und
Boden) jedoch nie durch den Mehreinsatz anderer Faktoren vollstandig zu kompensieren sein und
stellt somit irgendwann stets einen Engpassfaktor der betrieblichen Produktion oder Leistungser-
bringung dar.

Insgesamt stellt das Wachstum eines Betriebs (hins. der Ausbringungsmenge u./ o. zusatzlicher
Beschaftigung) den Regelfall eines zusatzlichen Flachenbedarfs dar, wobei Auswertungen von
Verkaufsstatistiken regelmaBig belegen, dass Wachstum zumeist am bestehenden Betriebsstand-
ort erfolgt. Viele Unternehmen und Betriebe erwerben zu diesem Zweck auch friihzeitig entspre-
chende Erweiterungsflachen (Vorhalteflachen), was von den Wirtschaftsférderungen und Stadt-
planungen i.d.R. auch durch eine entsprechende Angebotspolitik antizipiert wird. Erst dann, wenn
eine Flachenknappheit offenkundig macht, dass eine Substitution der Betriebsflache am Standort
nicht mehr mdglich oder unrentabel ist, wird der Flachenbedarf andernorts befriedigt.

Ein weiterer, oftmals unterschatzter Anlass der Flachennachfrage ist die Entwicklung der Produk-
tionsstatte und des unmittelbaren Umfeldes, weshalb man auch von Flachenbedarfen aus kom-
parativen Standortvorteilen und Standortnachteilen spricht. Dies kann z.B. dann der Fall sein,
wenn das Unternehmen in einer langeren Produktionsgeschichte an seinem Standort verschie-

9 In der Flachenverkaufsstatistik wird diese Art der Bodennutzung allerdings nicht sichtbar, da die Grundstiicke bereits
lange Zeit vor ihrer realen Inanspruchnahme verkauft wurden.
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dene Gebaude und Anlagen errichtete, oder auch Biiro- und Lagerrdume so im Stadtgebiet ver-
teilen musste, dass sich die Bedingungen nun negativ auf die Produktionsfunktion auswirken. Der
Veranderungs- und Anpassungsprozess, zum Beispiel aus technischen Griinden, findet erst dann
ein Ende, wenn ein alternativer, giinstigerer Standort gefunden wird und ein Umbau auf dem
bestehenden Areal oder weitere Anmietungen unter diesen Umstanden nicht mehr wirtschaftlich
sind. Folglich wird ein Ersatz des Standortes erforderlich.

Ein weiterer Grund sind sich verscharfende Nutzungskonflikte am Standort. Beispielsweise kdnnen
sich mit der Zeit auch Verdnderungen der Kapazitat der zu- und abfiihrenden Infrastrukturen er-
geben (z.B. Lieferverkehr) sowie hinsichtlich der zuldssigen oder akzeptierten Emissionen, wie
Larm, Gerliche, oder Luftverunreinigungen. Ebenso kann die Stadtentwicklung selbst zu einer Ver-
anderung der bendétigten Standortfaktoren flihren. Auch Produkt- und Prozessinnovationen kon-
nen eine Gewerbeflachennachfrage begriinden, und zwar dann, wenn notwendige Anpassungen
nicht am Standort realisierbar sind (z.B. aufgrund einer planungsrechtlich festen Gebaudenutz-
hohe, realisierter Rasterbreite und -lange innerhalb bestehender Immobilien). Oftmals geht die
Inanspruchnahme neuer Betriebsstandorte zugleich damit einher, dass die frei fallenden Grund-
sticke vom eigentlichen Eigentiimer flr langere Zeit gehalten und nicht entsprechend wieder
dem freien Markt zugefihrt werden, was zum Begriff des ,Flachenparadoxons” fihrt."

Sofern es sich um kleinere Betriebsareale handelt, stellt die Betriebsverlagerung eine oft gewahlte
Losung dar. Generell sind kleine Unternehmen mobiler als groBBe, wobei nicht zu vergessen ist,
dass i.d.R. sowohl das angestammte Personal gehalten werden soll als auch die bestehenden Lie-
ferbeziehungen einer Verlagerung Uber groBere Distanzen meistens entgegenstehen. So bleibt
ein bestehender Betrieb oftmals der Region ,verbunden”.

Das Vorhandensein hinreichend vieler, qualifizierter Arbeitskréfte ist im Falle von Existenzgriin-
dungen weniger relevant, da diese Beziehungen im Zuge des Wachstums erst aufgebaut werden
mussen und eine Standortentscheidung vielmehr aus der Optimierung des Absatzes heraus ge-
troffen wird (im B2B-Bereich etwa der rdumlichen Nahe zum Hauptabnehmer bzw. dem OEM,
dem System-/Modullieferanten, dem Komponentenlieferanten etc.). Hingegen werden die Kosten
der Elementarfaktoren grundsatzlich geringgehalten. Ebenso griindet sich die héhere Mobilitat
junger, kleiner Unternehmen daraus, dass Betriebsstandorte i.d.R. gemietet werden. So liegen zwi-
schen der Griindung und der ersten Verlagerung oft auch nur wenige Jahre, in denen sich die
Standortwahlprozesse professionalisieren.

Seltener relevant, aber ebenfalls mit einem méglicherweise zunehmenden Flachenbedarf verbun-
den, ist die Betriebsschrumpfung. Dies betrifft Falle, in denen angestammte Standorte aufgege-
ben werden (miissen), um eine Kapazitatsanpassung zu realisieren und sich am Markt neu aufzu-
stellen. Nicht selten sind auch langfristige Leerstande des alten Betriebsgrundstticks die Folge.

Zu beachten ist zudem, dass sich mit einem zunehmendem Dienstleistungsanteil an der Produk-
tion (Tertidrisierung innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes) — und v.a. auch bei Branchen wie
dem Verkehrsgewerbe — die langfristige Bindung an einen Standort zugunsten einer zeitlich be-
grenzten Verpflichtung verschiebt. Bisweilen bleibt die Bindung an einen Standort sogar auf die
Laufzeit eines Projektes beschrankt.

Somit wird es erforderlich, auch Immobilienunternehmen in die Betrachtung mit einzubeziehen,
da auch sie nach bestimmten Kriterien Gewerbe- und Industrieflachen nachfragen. Da davon aus-
zugehen ist, dass diese Akteure Uber deutlich bessere Marktinformationen verfiigen als die meis-
ten (v.a. kleinen und mittleren) Betriebe, Suchkosten durch Skalenvorteile reduziert werden und

1 Damit wird im Kern auch der Effekt beschrieben, dass sogar bei einem regional moderaten Wachstum oder gar
Schrumpfungsprozessen stets zusatzliche Wirtschaftsflache verbraucht wird (im Wesentlichen sind damit verschiedene
eigentumsrechtliche Fragen verbunden).

" Arbeitskosten, Betriebsmittel und Werkstoffe.
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zugleich andere Entscheidungsparameter der Grundstiickswahl zugrunde liegen, haben diese Ak-
teure die Qualitat einer eigenen Zielgruppe auf dem Gewerbeflachenmarkt.

Im Ergebnis hat die Gewebeflachenentwicklung mit Akteuren zu tun, die Uber unterschiedlichste
Marktinformationen verfligen und deren Standortwahlverhalten auf verschiedenste Weise moti-
viert ist. Wenngleich also im Ergebnis keine eindeutige Zuordnung von Branchen bzw. Unterneh-
men zu bestimmten Standorttypen mdglich ist, und es stets Substitutionsprozesse zwischen
Standorten geben wird, so begriindet sich das Erfordernis einer hinreichend genauen Beschrei-
bung von Standortfaktoren und der daran orientierten Entwicklung von gewerblichen Standort-
typen aus folgenden Feststellungen:

= Aus einzelbetrieblicher Sicht liefert ein optimaler Standort den hdchsten Beitrag zum Produk-
tionsprozess und somit der Schaffung und dem Erhalt von Arbeitsplatzen.

= Aus kommunaler Sicht ist die Standortoptimierung aus Griinden der Wahrung der Standortat-
traktivitat notwendig.

= Eine an Nachhaltigkeitsgesichtspunkten orientierte Stadtentwicklung sollte stets auch die Fol-
genutzung von Betriebsstandorten im Auge behalten, um die Flachenneuinanspruchnahme zu
reduzieren.

3.2 Gewerbliche Standortkriterien

Bezogen auf die verschiedenen Branchen lassen sich stark unterschiedliche Anforderungen hin-
sichtlich der Standortfaktorenausstattung feststellen. Wahrend gerade im Produzierenden Ge-
werbe nach wie vor eine ausreichende FlachengréBe mit Erweiterungsmaoglichkeiten sowie die
infrastrukturelle Anbindung eine zentrale Rolle spielen, sind fiir das Dienstleistungsgewerbe sowie
das wissensintensive Gewerbe die Verfligbarkeit architektonisch ansprechender Immobilien mit
einer guten OPNV-Anbindung sowie einem guten Nahversorgungsangebot von groBer Bedeu-
tung. Auch in Zukunft werden die bekannten harten und weichen Standortfaktoren bei der Pla-
nung von neuen Gewerbestandorten einen hohen Stellenwert einnehmen.

Zu den zentralen harten Standortfaktoren gehéren:

= Verkehrliche Anbindung. Je nach Branche zdhlen hierzu ein nahegelegener Zugang zum
Uberregionalen FernstraBennetz (Autobahnen) oder sogar eine multimodale Verkehrsanbin-
dung, die die Kombination verschiedener Verkehrstrager ermoglicht. Wichtigster Verkehrstra-
ger wird auch kiinftig die StraBe und entsprechend ein leistungsfahiges StraBennetz bleiben.

= Breitbandanschluss/ Glasfasernetz. In Zeiten der Digitalisierung ist eine schnelle und sichere
Internetverbindung als Grundvoraussetzung zu werten.

= OPNV-Anbindung. Fir die Erreichbarkeit des Arbeitsstandortes stellt eine gute OPNV-Anbin-
dung (Verkehrssystemqualitat, Systemverfiigbarkeit und Umsteigehaufigkeit) einen wichtigen
Faktor dar. In Folge einer zunehmenden Uberlastung des StraBennetzes gewinnt eine entspre-
chende Anbindung an Bedeutung.

= Energieversorgung. Fir einige Branchen besitzt die Energieversorgung eine zentrale Bedeu-
tung. Eine stabile Energieversorgung ist fir entsprechende Unternehmen unerlasslich. In Zei-
ten des Klimawandels gewinnen dabei auch alternative Versorgungsquellen einen immer gro-
Beren Stellenwert. Mogliche Optionen sollten bei der Planung neuer Gewerbegebiete ggfs.
Berlicksichtigung finden.

= Grundstiickszuschnitte. Neben allen Ausstattungsmerkmalen und Rahmenbedingungen
rund um die Flache, spielt diese selbst bzw. ihr Zuschnitt eine zentrale Rolle. Die Grundstlicke
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sollten nach Mdglichkeit so angelegt werden, dass sie sich zunachst fiir unterschiedliche Inte-
ressenten eignen. Durch eine flexible Zusammenfassung mehrerer Grundstiicke sollten dar-
Uber hinaus individuelle Anpassungsméglichkeiten hinsichtlich der GréBe geboten werden.

Wichtige weiche Standortfaktoren sind:

= Kultur- und Freizeitangebot. Insbesondere fir jingere Arbeitnehmer besitzen entspre-
chende Angebote ein groBes Gewicht bei der Wahl ihres Arbeits- und Lebensstandorts. Dies
bringt insbesondere fiir den landlichen Raum erhebliche Herausforderungen mit sich. Durch
gezielte MaBnahmen sollten auch hier die Angebote ausgeweitet werden, um die Attraktivitat
dieser Kommunen als Lebens- und Arbeitsstandort zu steigern.

= Betreuungsangebote fiir Kinder und Angehérige. Fiir Familien gewinnen sowohl Betreu-
ungsangebote fir Kinder als auch altere Angehdrige verstarkt an Bedeutung. Gerade in zahl-
reichen Stadten und deren direktem Umland ist jedoch oftmals keine ausreichende Verfligbar-
keit von Betreuungsplatzen gegeben.

= Nahversorgung. Zunehmende Pendelzeiten und die haufigere Vollzeitbeschéftigung beider
Lebenspartner haben die Bedeutung von einem nahegelegenen Nahversorgungsangebot
auch Uber die Mittagspausen hinausgehend erhoht.

= Zugang zu FuE (Forschung und Entwicklung) Einrichtungen. Insbesondere flir wissensin-
tensive Wirtschaftszweige ist der Zugang zu FuE-Einrichtungen fiir eine gemeinsame Projekt-
arbeit oder Produktentwicklung ein wichtiger Standortfaktor.

= regionales Bildungsangebot. Vor allem in den landlichen Gebieten ist die Verfligbarkeit von
Bildungseinrichtungen und Schulen ein wichtiger Aspekt im Hinblick auf die langfristige Mit-
arbeiterbindung.

Die einzelnen Standortfaktoren und deren Kombination unterscheiden sich in ihrer Bedeutung je
nach Branche z.T. recht stark voneinander. Insbesondere bei der spateren Ermittlung und Analyse
weiterer Flachenpotenziale werden diese Kriterien zum Teil zu Grunde gelegt.

3.3 Gewerbliche Standorttypen

Interpretiert man die unterschiedlichen Mdglichkeiten, die sich aus der Zuldssigkeit von Nut-
zungsarten, Betriebs- und Anlagenarten abzeichnen, zugleich als Standortfaktor, so wird deutlich,
dass es verschiedene Betriebe geben wird, fiir die ein Standort geeignet sein kann. Dieser Standort
kann zudem planungsrechtlich sowohl als Gewerbegebiet (GE), Kerngebiet (MK), Mischgebiet (Ml)
und z.T. auch Sondergebiet (SO) festgesetzt sein. Nachfolgende Typen liegen sowohl der Erfas-
sung der Flachenpotenziale als auch der Prognose der Gewerbeflachenbedarfe zugrunde.

Emissionsintensives Gewerbe

Die Standorte flr emissionsintensives Gewerbe dienen insbesondere der Unterbringung von ge-
werblichen Betrieben, die in anderen Gebieten aufgrund des Stérgrades (Larmbeléstigung, Emis-
sionsausstoB etc.) unzuldssig sind. Um diese Betriebe aufnehmen zu kdnnen, ist eine Gebietsaus-
weisung mindestens als Gl, Gle oder ggf. auch als GE-Flache erforderlich.

Die Standorte weisen zumeist eine exponierte oder teilintegrierte Lage auf und zeichnen sich
durch ein konfliktfreies Umfeld aus (keine unmittelbar angrenzenden Siedlungen/ Wohngebiete
oder Naturschutzgebiete). Dariliber hinaus ist i.d.R. eine Schwerlasttauglichkeit der StraBen gege-
ben, hohe Gerauschemissionen sind zulassig und oft auch ein 24-Stunden-Betrieb mdglich. Nicht
selten umfassen Industrie-bzw. Gewerbegebiete fiir emissionsintensive Betriebe eine Gesamtfla-
che von Uber 20 ha.
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Oftmals sind diese Standorte durch wenige flachenintensive Unternehmen gepragt und weisen
folglich eine grobkdrnige Mischung auf. Haufige Nutzungsarten und Nutzungen, die in der Praxis
tendenziell eher Industrie- als Gewerbegebieten zugeordnet werden, sind u.a. Betriebe

= des emittierenden Verarbeitenden Gewerbes,

= des Baugewerbes,

= der Logistikwirtschaft und Lagerei,

= des Ver- und Entsorgungsgewerbes,

= der Lagerung und Behandlung von Eisen- und Nichteisenschrotten,
= Wertstoffhdfe mit Notschlachtanlagen und

= Autoentsorgungs- sowie Bauschutt- und Bodenrecyclinganlagen.

Verkehrsintensives Gewerbe

Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe weisen einige Uberschneidungen mit Standorten fiir
emissionsintensives Gewerbe auf, dienen aber in erster Linie Unternehmen der Bereiche Verkehr/
Lagerei und GroBhandel. Der zulassige Storgrad (Larmbeldstigung, EmissionsausstoB etc.) liegt
entsprechend hoch. Um entsprechende Betriebe aufnehmen zu kénnen, ist eine Gebietsauswei-
sung mindestens als Gl oder Gle, SO mit entsprechender Zweckbestimmung (z.B. GVZ), seltener
auch als GE-Flache erforderlich.

Meistens besitzen Sonderstandorte eine GroBe von tber 20 ha und zeichnen sich oftmals durch
direkte WasserstraBenzugange, direkte Anbindungen an den Schienengiterverkehr oder das Vor-
handensein von Kombiterminals aus, die einen kombinierten Verkehr unterschiedlicher Verkehrs-
trager ermdglichen. Entsprechend sind haufige Nutzungsarten von Sonderstandorten

= hafenaffines” Gewerbe,
= Verarbeitende Gewerbe,
= Logistikwirtschaft und Lagerei sowie

= Ver- und Entsorgungsgewerbe.

Klassisches Gewerbegebiet

Klassische Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben. Diese Gebiete sind als GE oder bisweilen auch GEe-Flachen ausgewiesen.
Oftmals befinden sich die klassischen Gewerbegebiete in teilintegrierter Lage. Bei Altstandorten
(bis in die friihen 1980er Jahre) ist haufig eine integrierte Lage in den Siedlungskdrper vorzufin-
den. Idealerweise bestehen keine Konfliktpotenziale mit angrenzenden Siedlungen oder Schutz-
gebieten, kann jedoch nicht in jedem Falle vorausgesetzt werden. Die maximal zuldssigen Ge-
raduschemissionen betragen gemaB der Flachenausweisung 65 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der
Nacht. Klassische Gewerbegebiete weisen nicht selten eine GesamtgrdBe von bis zu 20 ha auf. In
Einzelfallen kdnnen diese Standorte jedoch auch deutlich gréBer ausfallen.

Klassische Gewerbegebiete beheimaten oftmals zahlreiche Unternehmen unterschiedlichster
Branchen und GroBen. Haufige Nutzungsarten in klassischen Gewerbegebieten sind u.a.

= Betriebe des emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbes,
= Kfz-Werkstatten,

= GroBhandelsunternehmen,

= Verkehr- und Lagereibetriebe,
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= Getreidelager,

= Holzwerke,

= Betriebe zur Lagerung und Behandlung von nicht gefahrlichen Abféllen (z.B. Metall),
= Freizeitbetriebe (Go-Kart-Hallen, Fitnessbetriebe etc.).

Standort fiir Kleingewerbe und Handwerk

Die Standorte fiir Kleingewerbe und Handwerk dienen vorwiegend der Unterbringung des ver-
gleichsweise wenig emittierenden, flachenintensiven Gewerbes. In der Regel sind diese Standorte
als GE, GEe oder MI-Flachen ausgewiesen. Oftmals in den Siedlungskorper integriert weisen diese
in der Regel eine GroBe kleiner als 10 ha (in Ausnahmefallen wird diese Uberschritten) auf.

Betriebe, die sich an solchen Standorten ansiedeln, haben selten mehr als 250 Beschaftigte und
bedienen Gberwiegend die lokalen und regionalen Absatzmarkte. Dartiber hinaus errichten sie nur
vereinzelt eigene Gebdude. Vielmehr mieten sie deutlich haufiger Immobilien — auch fir Lager-
zwecke an. Folglich ist das Vorhandensein von Gebduden zur Miete ein zentrales Charakteristikum
von Standorten fir Kleingewerbe und Handwerk. An diesen Standorten anzutreffende Betriebe
sind meist

= Handwerksbetriebe, v.a. aus dem Verarbeitenden Gewerbe und dem Baugewerbe,
= Betriebe aus dem Bereich der Informations- und Mediendienstleistungen,

= Betriebe, die unternehmensnahe Dienstleistungen anbieten sowie

= Betriebe mit erganzenden sonstigen Dienstleistungen.

Wissensintensive Gewerbegebiete

Standorte fiir hochwertiges Gewerbe, v.a. wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen, die-
nen insbesondere der Unterbringung von kleinen, wissensorientierten und wenig emissionsinten-
siven Betrieben. Ein hoher Blro-/ Verwaltungsflachenanteil ist typisch. Aufgrund der geringen An-
forderungen hinsichtlich der Emissionsobergrenzen sind diese Standorte haufig als GE, GEe oder
MI-Gebiete, in seltenen Fallen auch als SO-Gebiete, ausgewiesen. Entsprechend befinden sich die
Standorte fir wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen oftmals in einer teilintegrierten
oder integrierten Lage zum Siedlungskérper. Einige Standorte befinden sich auch in raumlicher
N&he zu Hochschulen und Forschungseinrichtungen.

Standorte fiir wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen zeichnen sich in der Regel durch
eine hohe Gestaltungsqualitat sowohl der Gebadude als auch &ffentlicher und privater Griinanla-
gen aus. Darlber hinaus ist haufig eine starke Verkehrsmischung (FuBganger-, Rad- und Kfz-Ver-
kehr) gegeben. Die Gebdude in diesen Gebieten stehen oftmals zur Vermietung oder Verpachtung
zur Verfligung.

Haufige Nutzer von Standorten des wissensorientierten Gewerbes und der Dienstleistungen sind
Unternehmen und Betriebe aus den folgenden Bereichen:

= emissionsarmes (wissensorientiertes) Verarbeitendes Gewerbe,
= (komplementare) unternehmensnahe Dienstleistungen,

= Forschung und Entwicklung,

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

Die Standortwahl wird sowohl vom Wachstum oder der Schrumpfung eines Betriebs als auch der
Suche komparativer Standortvorteile bestimmt. In diesem Zusammenhang gibt es bestimmte
Standortauspragungen, die sich durch die Lage und Erreichbarkeit, die FlachengroBe oder die
Umgebungsnutzung ergeben und fiir einige Branchen besser geeignet erscheinen als fiir andere.
SchlieBlich unterscheiden sich Gewerbe- und Industriegebiete teilweise erheblich voneinander.

Oftmals geht eine Standortauspragung auf einen bewusst gesteuerten Prozess zuriick. In vielen
Fallen kommt jedoch deutlich zum Tragen, dass die Bauleitplanung in erster Linie eine Angebots-
planung darstellt. Der Erfolg, einen Standort deutlich zu profilieren, hdangt in erheblichem MafRe
von der Mitwirkung privater Akteure bzw. dem konkreten Interesse an einem Standort und der
Verwertungsabsicht der Grundstiicke ab.

In der Realitat findet man folglich eine groBe Vielfalt unterschiedlicher gewerblicher Standortty-
pen vor, von denen einige das Ergebnis historischer Entwicklungen unter teilweise wenig restrik-
tiven Vorgaben sind (oft sog. 34er Gebiete). In anderen Féllen konnten mit Durchhaltevermdgen
und gezielter planerischer — oder auch finanzieller — Einflussnahme profilierte Standorte entwickelt
werden. Manche davon vermdgen es, deutlich mehr Nachfrage auf sich zu ziehen als andere.
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4 Methodik Flachenbedarfsprognose

In Anbetracht der beschriebenen Ausgangslage ist ein mehrstufiges Vorgehen zur Einschatzung
des Gewerbefldchenbedarfs vorgesehen.

Die Methodik des Gewerbeflachenkonzeptes folgt dem in der nachstehenden Abbildung darge-
stellten Verlauf (vgl. Abb. 25).

Die Gewerbeflachenbedarfsanalyse soll den ggf. zusatzlichen Bedarf an Gewerbeflachen bis zum
Zieljahr 2035 (14-Jahres-Zeitraum) abschatzen. Hierzu wird in erster Linie ein Ansatz aus Fort-
schreibung der realisierten Ansiedlungsfalle in der Vergangenheit (im Zeitraum von 2011 bis 2020)
sowie eines trendbasierten Prognosemodells (CIMA-Modell) mit branchenspezifischer Beschaftig-
tenprojektion herangezogen.

Zur Auswertung und Extrapolation der bisher realisierten FlachenverauBerungen im Landkreis
Zwickau wird auf die Kaufpreissammlung des fiir Grundstiickswerte zustandigen Gutachteraus-
schusses (GAG) zurlickgegriffen.

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

Abb. 25 Methodik der Gewerbeflachenbedarfsprognose

Auswertung der Kaufpreissammlungen (Daten revidiert)

Trendbasiertes . X
Flachenbedarfsprognose Gewerbeflachenkonzept Landkreis Zwickau 2012

(cima-Modell)
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Flachenbedarf | = + = + innerortliche -
Fachplanung 2030/35 bestehender gen, Neugriin- Verlagerun z.B. von
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(perspektivisch wichtige potenziale fiir die
weitere gewerbliche Entwicklung)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die in der Trendprognose ermittelte Beschaftigtenentwicklung beruht auf den realen Beschéftig-
tenzahlen des Zeitraumes 2003 bis 2020. Dementsprechend ist der Kriseneinfluss durch Corona
sowie der letzten Wirtschaftskrise 2008/9 (Globale Finanzkrise) in den Trendkurven impliziert.
Krisen finden somit automatisch eine Beriicksichtigung bei der Schatzung der Beschéftigtenzah-
len.
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Um die Prognose gegen extreme Ausreiller abzusichern, werden zusatzlich weitere Faktoren wie
das Wissen und die Expertise vor Ort herangezogen. Dariiber hinaus dient die Auswertung des
Gewerbeflachenkonzepts flr den Landkreis Zwickau von 2012 als weiterer Input, um den zukinf-
tigen Bedarf zu prognostizieren. Die einzelnen Ergebnisse werden sodann untereinander abgegli-
chen, um plausible Einschdtzungen des Gewerbeflachenbedarfs bis 2035 vorzunehmen.

Insbesondere ist es das Ziel, den Flachenbedarf weiter zu qualifizieren, indem neben dem absolu-
ten Flachenbedarf eine Differenzierung anhand verschiedener Standorttypen (vgl. Kap. 3.3) vor-
genommen wird:

= Gebiete flr verkehrsintensives Gewerbe

= Emissionsintensive Gewerbegebiete

= Standort fir Handwerk und kleinere Gewerbebetriebe
= Standorte fiir wissensintensives Gewerbe

= Klassische Gewerbegebiete

Im Ergebnis der Bedarfsprognose wird der absolute Flachenbedarf bis zum Jahr 2035 bestimmt.

Um diesen zukiinftigen Bedarf zu decken, werden im darauffolgenden Abschnitt die Gewerbefla-
chenpotenziale erfasst.

Dabei erfolgt liber die qualitative Bewertung der Baulandpotenzialen, also Potenzialflachen mit
Planungsrecht (v.a. § 30 und 34 BauGB), eine Einschatzung hinsichtlich der Marktgangigkeit.
Flachen die Mangel und/oder Hemmnisse aufweisen werden dabei mit einer deutlich geringeren
Wahrscheinlichkeit dem Markt zugefiihrt werden kdnnen als Flachen mit hervorragenden Voraus-
setzungen.

Dariiber hinaus werden auch alle zur Entwicklung geeigneten gewerblichen Entwicklungsfla-
chen gemiaB Flachennutzungsplan, fir die bislang noch keine planungsrechtliche Zuldssigkeit
der Bebauung besteht, berticksichtigt.

Nachdem die Potenzialflachen im Bestand ermittelt wurden, werden die prognostizierten Flachen-
bedarfe bis 2035 schlieBlich dem realistischen Flachenpotenzial (Baulandpotenziale unter Berlick-
sichtigung der Marktgéngigkeit sowie FNP-Potenzialflachen) gegeniibergestellt. Es wird also eine
Bilanz der Ausgangslage gezogen (vgl. Kap. 7).

AnschlieBend werden, insofern sich Gber die Bilanzierung ein Nachfrageliberhang nach Gewerbe-
flachen ergibt, mogliche als geeignet befundene Gewerbeflachensuchraume aufgezeigt, die ak-
tuell noch keiner gewerblichen Planungsgrundlage unterliegen.

Vorrangiges Ziel des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes fir den Landkreis Zwickau ist die Er-
mittlung sich abzeichnender Flachenengpasse innerhalb des Prognosezeitraums und schlieBlich
das Aufzeigen mdglicher Alternativen (vgl. Kap. 8, ,Weitere Potenzialtypen”).

Alle erfassten Potenziale werden in Kurzsteckbriefen im Anhang dargestellt.
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5 Einschatzung des Gewerbeflachen-
bedarfs bis 2035

Die Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs steht im Zentrum der Gewerbeflachenkonzeption.

Die Gewerbeflachenbedarfe werden in diesem Gutachten, wie in Kap. 4 beschrieben, Giber unter-
schiedliche Herangehensweisen prognostiziert: Die bisherigen realen FlachenverduBerungen
werden mittels der (aufbereiteten) Statistik der Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse
fur Grundstlickswerte analysiert und im Hinblick auf die kiinftig zu erwartenden Gewerbeflachen-
bedarfe extrapoliert. Da aus den bisherigen Flachenumséatzen allein jedoch weder unmittelbar auf
den realen Flachenbedarf geschlossen werden kann noch eine hinreichende Berlicksichtigung der
Bevolkerungs-/ Beschaftigungseffekte gewahrleistet ist, wird erganzend dazu ein weiterer Prog-
noseansatz herangezogen.

Die Besonderheit der trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprognose, basierend auf der Be-
schaftigtenentwicklung nach Wirtschaftsbereichen, besteht darin, dass es ermdglicht wird, den
Gesamtbedarf an Gewerbefldchen nach bestimmten Standortanforderungen der Unternehmen
und Betriebe weiter auszudifferenzieren.

Zur Prognose des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs mit dem Zielhorizont 2035 wird eine Kom-
bination aus den Ergebnissen beider Ansatze gewahlt, wobei sich in der Regel aus dem Mittelwert
(arithmetisches Mittel aus beiden Ergebnissen) ein erwarteter Bedarfswert (Gesamt und Jahres-
durchschnitt) ergibt, welcher fir die Bilanzierung dem vorhandenen Gewerbeflachenpotenzial ge-
genlbergestellt wird.

Bei der Ermittlung der Bedarfe finden des Weiteren qualitative Faktoren wie der Einfluss der Ent-
wicklung von Homeoffice sowie das im Jahr 2012 erstellte Gewerbefldchenkonzept Berlicksichti-

gung.
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5.1 Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse

5.1.1 Annahmen und Aussagekraft

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

Um aus der Nachfrage auf den Flachenbedarf schlieBen zu kénnen, wird man gemeinhin von der
Grundannahme ausgehen, dass in der Vergangenheit stets ein bedarfskonformes Flachenangebot
verfligbar sowie auch hinreichend bekannt war und der ,Kunde"” zugleich iber die entsprechen-
den Mittel zum Flachenerwerb verfiigte, sodass sich sein Bedarf in Form einer Nachfrage mani-
festieren konnte. Vielfach treffen diese Annahmen zu und man wird unter der Voraussetzung nicht
wesentlicher Veranderungen relevanter EinflussgréBen davon ausgehen, auch kiinftig mit einer
dhnlich hohen Nachfrage wie in der Vergangenheit rechnen zu kénnen. Wiirde man in einer Be-
trachtung erheblich davon abweichende Ergebnisse erwarten, misste die Funktionsweise des Fla-
chenmarktes grundsatzlich in Frage gestellt werden.’ Dennoch gibt es einige entscheidende Ein-
schrankungen, die sich vor allem dadurch ergeben, dass der Markt eben nicht vollkommen ist,
mehr oder weniger starke Intransparenz auf allen Seiten der Marktteilnehmer herrscht und vor
allem das Flachenangebot nicht so schnell anzupassen ist oder aus politischen Beweggriinden
nicht angepasst wird, wie es die Nachfragerseite vielfach fordert. Auch wird sich bspw. der Bedarf
eines Betriebs nach einem 1 ha groBen Grundstlick nicht Glber mehrere, rdumlich auseinanderfal-
lende Kleinstflachen decken lassen.

Trotz der hohen Giite dieser Datengrundlage, muss also bedacht werden, dass sich die realisierten
Verkaufe in hohem MaBe durch das Flachenangebot bedingen. So kann das Bild etwa dadurch
verzerrt sein, indem einerseits ein eventueller Flichenmangel in der Vergangenheit dazu fihren
wird, dass auch dann keine Flachen verkauft werden kénnen, wenn ein Bedarf danach besteht.
Insofern bestlinde die Moglichkeit, bei einer Extrapolation der bisherigen Jahresdurchschnitts-
werte ein bestehendes Angebotsflachen-Defizit aus der Vergangenheit in die Zukunft fortzu-
schreiben. Auf der anderen Seite wird in wirtschaftlichen Wachstumsjahren und angesichts allge-
mein steigendender Baulandpreise, bei jedoch gleichzeitiger Niedrigzinsphase und/ oder an Or-
ten mit temporarem Uberangebot, immer auch eine Tendenz dahingehend bestehen, Fldchen
auf Vorrat zu erwerben (betriebsgebundene/ stille Reserveflachen). Daher sollte grundsétzlich
die realisierte Nachfrage nach Flachen nicht mit dem tatsachlichen Bedarf an gewerblichen Bau-
flachen gleichgesetzt werden.' SchlieBlich werden v.a. bei Standortneuentwicklungen von den
Endnutzern (seltener auch Projektentwicklern) friihzeitig auch entsprechende Erweiterungsflachen

2 Eine grundsatzliche Infragestellung der Aussagekraft dieser Statistik wiirde zugleich bedeuten, dass das Flachengebot
sich — auch, wenn gewisse zeitliche Verzogerungen auBer Acht blieben — dem Bedarf nicht anpasst und man diesen
Bedarf auch in keinster Weise zu antizipieren vermag (es gabe dann allerdings auch keine Flachenvorratspolitik).
Ginge man wiederum davon aus, dass in der Vergangenheit eine erhebliche Schieflage zwischen Angebot und Nach-
frage existiert habe, so ware auch die Frage zulassig, welchen Beitrag die Flachenverfligbarkeit zur Wirtschaftsentwick-
lung im Landkreis beitragen konnte und inwiefern eine Ausweisung der Angebotssituation die Dynamik der Zukunft
gegenuber der Vergangenheitsentwicklung steigern konnte (ohne dabei negative externe Effekte zu erhdhen).

®  Im engeren Sinne muss hier von ,Bedarf innerhalb des Prognosezeitraums 2035" gesprochen werden. SchlieBlich stellt
auch der frihzeitige Erwerb von Reserveflachen als innerbetriebliche strategische Entscheidung eine Art von ,Bedarf”
dar, die dazu beitragen kann, den jeweiligen Standort auch langfristig zu sichern. Die Prognose muss sich aber den-
noch auf den gesetzten Zeitraum beziehen und kann keine unternehmensstrategischen Ziele berticksichtigen.
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erworben, die mitunter viele Jahre unter- oder vollstandig ungenutzt bleiben. Auch sollten mdg-
liche Effekte eines spekulativen Verhaltens am Bodenmarkt (Bodenpreisspekulation™) stets mit-
bedacht werden.

Bei der Kaufpreissammlung konzentriert man sich i.d.R. auf gewerbliche Grundstticke mit zukinf-
tiger Nutzung fur Produktion, Gewerbe (ohne Handel) und Industrie, ab einer GréBe von 800 m?,
die den Eigentimer wechselten.”™ Anpassungen wurden in Einzelféllen dann vorgenommen, wenn
offensichtliche Doppelverkdufe oder Flachenverkaufe an Betriebe des groBflachigen Einzelhandels
in den Ausgangsdaten noch enthalten waren (es erfolgte eine Einzelfallpriifung durch die cima,
so dass alle Daten einer Mehrfachpriifung unterliegen).

Im Falle vom Landkreis Zwickau wurden hiertiber zwei Szenarien erstellt, wobei einerseits alle ein-
deutig gewerbeflichenrelevanten Verkidufe (Minimalszenario) und andererseits alle relevan-
ten Verkéaufe, die grundsatzlich gewerbeflachenrelevant sein kénnten'® (Maximalszenario),
herangezogen wurden.

Der sich daraus ergebende jeweilige durchschnittliche Flachenumsatz (Hektar gesamt und pro
Jahr) wird in dieser Untersuchung jeweils als obere und untere Schwelle der bislang realisierten
Flachennachfrage (unbebaute Flachen in Form des Nettobaulands) bewertet. Die Wahl dieser Sta-
tistik wird insbesondere dadurch begriindet, dass sowohl Flachenverkdufe aus kommunalem Ei-
gentum als auch aus privatem Eigentum Uber Immobilienkaufvertrage festgehalten werden. Al-
lerdings kann infolge der eingeschrankten Aussagekraft der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf
daher nicht allein anhand einer Extrapolation der bisherigen realen Nachfrage in die Zukunft
(2035) ermittelt werden. Daher sind weitere Analysen und Auswertungen (Trendprognose, GEFEK
2012) notwendig.

5.1.2 Auswertung der Kaufpreissammlung

Im relevanten Betrachtungszeitraum 2011 bis 2020 wurden im Landkreis Zwickau gemaR der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses (GAG) unbebaute fiir die Untersuchung relevante Ge-
werbefldchen untersucht.

Dabei wurde deutlich, dass in dem Maximalszenario (alle Verkaufe, die gewerbeflachenrelevant
sein kdnnten) 202 Flachenverkaufe mit eine FlachengréBe von 263 ha (netto) realisiert wurden.
Dies entspricht einem jahrlichen durchschnittlichen Bedarf von rd. 26,3 ha (netto)

70 dieser Flachen konnten als eindeutig gewerbeflachenrelevante Verkdufe (Minimalszenario)
festgelegt werden. Die Summe an verauBerter Flachen nimmt hier eine GroBe von 128 ha (netto)
an, was einem Durchschnitt von 12,8 ha (netto) pro Jahr entspricht.

Diese Ergebnisse legen somit eine Spannweite des realisierten Bedarfs auf Grundlage der Kauf-
preissammlung fest, wobei sich der tatsdachliche Wert ndher am Minimalszenario bewegen wird.
Das Maximalszenario enthélt alle Verkaufsfélle, die auch nur ansatzweise gewerbeflachenrelevant
sein kdnnten. Der Informationsgehalt (Art der Bebauung) zu den einzelnen Verkdufen nimmt mit
zunehmender Aktualitat deutlich ab.

Wichtig ist diesbeziglich auch der Effekt verzdgerter 6ffentlicher Bekanntgaben entsprechender stadtebaurechtlicher
Beschlisse (B-Plan-Verfahren, Voruntersuchungen bei stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen u.a.), wodurch der
Verkehrswert von Flachen ansteigt (Werterhohungen durch Aussicht auf die Entwicklung), bei der Bemessung des
Ankaufswertes dann aber relevant wird (im Falle des bes. Stadtebaurechts § 153 Abs.1 BauGB).

Weiteres Selektionskriterium ist, dass die Flache entweder ortstblich erschlossen oder erschlieBungsbeitragsfrei ist.
Nicht relevant sind Flachen u.a. der Art EFH (Einfamilienhaus), LEH (Lebensmitteleinzelhandel), Tankstelle, Rettungs-
wache, Regenriickhaltebecken. Je aktueller die Verkaufsfélle desto seltener wurde die Art angegeben und ohne Infor-
mationen zur Art keine Trennung nach gewerbeflachenrelevant moglich. Der reale Wert an gewerbefldchenrelevanten
Verkaufen wird geringer sein und mindestens dem Minimalszenario entsprechen. Ebenso nicht relevant sind Flachen
mit dem Kaufer Stadt, Landkreis, Land, Bund, Gemeinde.
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Eine Differenzierung der Gewerbeflachenverkaufe nach den definierten Standorttypen ist, auf-
grund von Datenschutz, Uber diese Statistik nicht maglich.

5.2 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

5.2.1 Annahmen und Aussagekraft

Die realen Verkaufe der vergangenen Jahre lassen wichtige Riickschliisse auf Quantitdten und
Qualitaten hinsichtlich nachgefragter Lagen, FlachengroBen und Entwicklungstendenzen zu. In
der Extrapolation der zurlickliegenden Verkaufe in die Zukunft ware im Landkreis Zwickau bis zum
Jahr 2035 von einem Bedarf an gewerblichen Bauflachen in einem Bereich von rd. 192 ha (netto)
bis ha 364,5 (netto) durch die Ergebnisse der beiden Szenarien auszugehen. Allerdings sind die
Verkaufszahlen stets auch vor dem Hintergrund der genannten Einschrankungen zu interpretieren
und sollten nicht als einzige zentrale Variable in die Prognose des Flachenbedarfs einflieBen.

Abb. 26: Aufbau des Trendmodells

Trendprognose sozialv. Besch.
bis 2035 nach
Branchen und gewichtete Verteilung
auf Unternehmenstypen

Sozialv. Besch. durch Verlagerungsquote nach
Verlagerungen Unternehmenstypen

At AT

SvB 2035 durch Neuansiedlungsquote
Neuansiedlungen nach Unternehmenstypen

Flachennachfrage 2035

* durch Wachstum

* durch Neuansiedlungen
* durch Verlagerungen

frei werdende Flachen 2035 durch Wiedernutzungsquote
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung < nach Standorttypen

Flachenbedarf 2035
= zusatgllch benotlgte Flachen Vertellung des
abziigl. wiedernutzbare Flidchenbedarf
freie Flachen acnenbecans
anhand von Affinitaten
der

Flachenbedarf 2035 Unternehmenstypen
Nach Standorttypen zu Standorttypen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Aus diesem Grund wird ergdnzend eine trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose genutzt,
um den Gewerbeflachenbedarf bis zum Zieljahr 2035 abzuschatzen. Im Kern basiert das verwen-
dete Modell auf dem Ansatz des sog. TBS-GIFPRO'", der von der cima weiter angepasst und auf
die jeweiligen regionalen Ausgangsbedingungen bezogen wird. Das Modell stellt eine Kombina-
tion aus Bedarfsschatzung anhand der Beschaftigtenzahlen und ansiedlungsbezogener Berech-

7 Vgl. dazu auch DIfU - Deutsches Institut fiir Urbanistik, 2010
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nung dar, wobei zugleich die Statuswechsel von Unternehmen (Neugriindung, Erweiterung, Ver-
lagerung, SchlieBung) mit einflieBen.'® Durch die Schatzung des Flachenverbrauchs auf Basis der
Beschaftigtenzahlen und -entwicklung, wird zugleich eine tiefe Branchendifferenzierung (Wirt-
schaftsabschnitte) moglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen beziiglich der nachgefragten
Standortfaktoren bzw. Standorttypen treffen lassen.

Dabei wird eine Differenzierung der Beschaftigten nach WZ-Klassifizierung in 18 Branchengrup-
pen vorgenommen, fiir die wiederum einzelne Beschaftigtenprognosen fir das Zieljahr 2035 er-
stellt werden. Die Ergebnisse werden anschlieBend mehreren Unternehmenstypen zugeordnet,
die sich durch Giberwiegend dhnliche Standortanforderungen auszeichnen (Gewichtung). Die nach
Unternehmenstypen differenzierten Beschéaftigtenzahlen werden schlieBlich unter Ruckgriff auf
Flachenkennziffern (FKZ), Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten auf Fla-
chenbedarfe umgerechnet und den relevanten Standorttypen zugeordnet.

Abb. 27: Im Trendmodell verwendete Flichenkennziffern (FKZ)

| andiveis Zwida

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 250 m? je Beschaftigten

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 250 m? je Beschaftigten

150 ¢ e Beschiigren

Verkehrsintensives Gewerbe 250 m? je Beschaftigten

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 85 m? je Beschéftigten

Sonstige Dienstleistungen 75 m? je Beschaftigten

Anmerkung: Die Flachenkennziffern beziehen sich nicht nur auf die am Arbeitsplatz bendtigte Flache, sondern bein-
halten anteilig auch Flachen fir sanitédre Anlagen, Aufenthaltsraume, Umkleiderdaume etc.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Anzumerken ist, dass die Beschaftigtenzahl lediglich eine ,HilfsgroBe” zur Flachenbedarfsschat-
zung darstellt; denn letztlich sind es nicht die Beschaftigten, die Gewerbeflachen nachfragen, son-
dern der einzelne Betrieb. Jedoch korreliert die Beschaftigtenzahl in den meisten Wirtschaftsab-
schnitten nachweislich hoch mit der realen Flachennachfrage und bietet sich deshalb besonders
zur Einschatzung der zukinftigen Flachenbedarfe an.™

Aus diesem Grund stellt das trendbasierte Prognosemodell eine zentrale Grundlage zur Einschat-
zung des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs dar und wird im Anschluss dem extrapolierten Wert
der bisherigen Realverkdufe gegeniibergestellt und zu einem Gesamtwert abgeleitet. Dass die
trendbasierte Prognose aufgrund der Differenzierung der Flachennachfrage entsprechend den
Wirtschaftszweigen auch Aussagen zu unterschiedlichen Standorttypen ermdglicht, stellt dabei
einen wesentlichen Vorteil gegeniiber der oftmals anonymisierten Kaufpreissammlung dar.

Kern des trendbasierten Prognosemodells ist die Schatzung der Beschéftigtenentwicklung zwi-
schen 2021 und 2035. Hierzu wird auf Grundlage der Beschéftigtenstatistik der Jahre 2003 bis
2020 eine Trendprognose erstellt, wobei angenommen wird, dass sich die weitere wirtschaftliche

8 Die Methodik des Modells wird nochmals im Anhang (Kap. 10.2) beschrieben.

Das Modell unterstellt also auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschéftigtenzahl und Fla-
chenverbrauch. Ein moglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches héher
als der ermittelte Zielwert im Jahr 2035 liegt, wiirde hierbei keine direkten Riickschlisse auf die Genauigkeit der Prog-
nose ermoglichen, weil sich die Schatzung auf eine Berechnung zum Zieljahr der Prognose bezieht. Es muss ebenso
beachtet werden, dass allein aufgrund des stetigen Freifallens von Flachen/ Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln
sogar eine Uber die Jahre konstante Beschaftigtenzahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen wird.
Dies zeigen auch die offiziellen bundesweiten Flachennutzungsstatistiken. Zur laufenden Kontrolle bietet sich ein Mo-
nitoring an, das in einem Zeitabstand von nicht weniger als 5 Jahren durchgefihrt werden sollte.
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Entwicklung bis 2035 tendenziell so verhalt, wie in der Vergangenheit. Der lange Stiitzzeitraum
umfasst dabei mehrere Konjunkturzyklen, sodass auch Schwankungen (v.a. wahrend der Zeit-
raume 2003 — 2005 sowie 2008 — 2010) enthalten sind. Solche konjunkturellen Bewegungen soll-
ten schlieBlich auch fiir die Zukunft angenommen werden. Des Weiteren wird eine starke Uber-
oder Unterschatzung dadurch vermieden, dass, je nach sich abzeichnender Beschaftigtenentwick-
lung, auf unterschiedliche Trendfunktionen zurlickgegriffen wird.

5.2.2 Gewerbeflachenbedarf nach Trendprognose

Beschiftigtenprognose 2020 - 2035

Die in der Trendprognose ermittelte Beschaftigtenentwicklung beruht auf den realen Beschéftig-
tenzahlen des Zeitraumes 2003 bis 2020. Dementsprechend ist der Kriseneinfluss durch Corona
sowie der letzten Wirtschaftskrise (Globale Finanzkrise) in den Trendkurven impliziert. Krisen
finden somit automatisch eine Berilicksichtigung bei der Schatzung der Beschaftigtenzahlen.

Ausgehend von der Beschaftigtenentwicklung im Stiitzzeitraum 2003 bis 2020, wird fiir den Land-
kreis Zwickau bis zum Zieljahr 2035 von einem Wachstum der grundsatzlich gewerbeflachenre-
levanten Beschaftigten in Hohe von 12.470 SvB (sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Ar-
beitsort) und damit von einem Anstieg von rd. 10% ausgegangen (vgl. Abb. 28).

Insbesondere zeigt sich dieses Wachstum bei den sonstigen Dienstleistungen und bezieht sich in
besonderem MaBe auch auf das emissionsarme verarbeitende Gewerbe.

Abb. 28 Beschiftigtenprognose fiir den Landkreis Zwickau (2020 — 2035), Basis: SvB am Arbeitsort
Beschaftigtenprognose Landkreis Zwickau

Ausgangswert Prognose Zu- /Abnahme der
I 0 P
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.d. 7.907 8.790
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 38.363 41643 3.280
Baugewerbe 8.389 8472 82
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 8.130 9.067 937
Forschung und Entwicklung 49 60 11
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 11.584 12816 1.232
Sonstige Dienstleistungen 38.722 44558 5836
Einzelhandel 8.105 8315 2110

Beschéftigte Insgesamt (gewerbefldchenrelevant) 121.250 133.720 12.470

nicht beriicksichtigt/ nicht relevant 2.293 2.308
Gesamtbeschéftigte 123543 136.028

Anmerkung: Nicht bericksichtigte SvB ergeben sich aus der unbericksichtigten Wirtschaftsabteilung 96 (Erbringung v.
sonst. Uberwiegend. persénl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen den Bereich Land- und Forstwirtschaft
sowie private Haushalte.

Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2021 (Daten, Stand 2020):

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Flachenbedarf zwischen 2021 und 2035 auf Grundlage der prognostizierten Beschiftigten-
entwicklung

Im néchsten Schritt wird der an die Beschaftigtenzahl- und -entwicklung gekoppelte Flachenbe-
darf ermittelt (vgl. Abb. 29). Neben Annahmen zu Flacheneffekten aus Verlagerungen, Neuansied-
lungen sowie auch Wiedernutzungen von Flachen, die auf den Markt gelangen, sind vor allem die
gewahlten Flachenkennziffern (FKZ) relevant, also die durchschnittlichen Grundflachenbedarfe je
Beschaftigten (vgl. Abb. 27).
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Uber Verteilung der geschatzten Beschaftigtenzahlen auf die 5 relevanten gewerblichen Stand-
orttypen

= Emissionsintensives Gewerbe,

= Verkehrsintensives Gewerbe,

= Klassisches Gewerbegebiet,

= Handwerk und Kleingewerbe sowie
= Hochwertiges Gewerbegebiet

werden weitere Annahmen zur jeweiligen Affinitat (wie viel % der Beschéaftigung entfallt auf Ge-
werbeflachen) getroffen, die im Anhang (vgl. Kap. 10.2) dargestellt sind. In Verbindung mit den
weiteren Kennziffern (Flachenkennziffer, Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungs-
quote; vgl. Abb. in Kap. 10.2) lasst sich daraus auf den Flachenbedarf bis 2035 schlieBen.

Im Ergebnis lasst die Trendprognose fiir den Landkreis Zwickau im Zeitraum 2021 bis 2035 einen
Gewerbeflachenbedarf von rd. 220,1 ha (netto) erwarten, was einem durchschnittlichen jahrli-
chen Bedarf von 14,68 ha (netto) entspricht (vgl. Abb. 29).

Bezogen auf die Klassifikation nach Standorttypen konzentriert sich die prognostizierte Nachfrage
vorrangig auf klassische Gewerbegebiete (54 %). Mit einigem Abstand folgen die librigen Stand-
orttypen. Hierbei liegt der Bedarf fiir Standorte des emissionsintensiven Gewerbes bei 23%, ge-
folgt von ,Logistik und Lagerhaltung” mit 12%. Die Nachfrage nach Standorten fiir Kleingewerbe
nimmt einen Anteil von 6% ein. Die Flachenbedarfe fiir wissensintensive Gewerbestandorte ent-
sprechen 5% der gesamten Gewerbeflachennachfrage.

Abb. 29: Flachenbedarf entsprechend der Beschiftigtenentwicklung laut Trendprognose (2021-2035)

Flachenbedarf Landkreis Zwickau 2021 bis
2035 (netto)

Klassisches
Standort fur
Kleingewerbe

%]
o
=
N
—_ un
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5 =
T v
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n §
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()

Logistikstandort
Gewerbegebiet
Standort flir wissensint.
Gewerbe u. Dienstl

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe ua. 242 1,7 8,6 00 0,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.i. 214 7.1 926 71 7.1 1135(3
Baugewerbe 05 0,0 3)2 5,0 0,0 87
Logistik und Lagerhaltung 36 18,1 109 18 0,0 344
Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 01 0,1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 0,0 1,2 0,0 35 46
Sonstige Dienstleistungen 0,0 0,0 14 0,0 0.9 2.5}
Einzelhandel 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,2

SUMME in ha 496 27,0 1179 141 116 220,1

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2021 (Daten Stand 2020)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2021
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5.3 AQualitative Faktoren

5.3.1 Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Zwickau 2012

Das Gewerbeflachenkonzept lasst folgende zentrale Aussagen zu:

= Aus der ,Analyse der Flachenverkaufe in den bestehenden Gewerbegebieten fiir die Jahre
ab 1991 (vgl. Kap 4.1.1; S.50 ff) wurde fur den Landkreis Zwickau ein jahrlicher Gewer-
beflichenbedarf in Héhe von 10-15 ha, in Abhangigkeit von der konjunkturellen Ent-
wicklung, abgeleitet.

= Zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs auf der Grundlage der Befragung der Unter-
nehmen” (vgl. Kap. 4.1.2; S.55 ff) erfolgte die einfache Hochrechnung der von der Teil-
gesamtheit (7 Unternehmen) angegebenen Flachenbedarfe auf die Grundgesamtheit. Da
diese Teilmenge jedoch nicht reprasentativ fir die Grundgesamtheit sein kann, wird das
Ergebnis aus der Befragung der Unternehmen nicht fiir die Abschatzung der zu-
kiinftigen Bedarfe dieses Konzepts beriicksichtigt.

5.3.2 Homeoffice und Gewerbeflichenbedarf

Der im Zuge der Ausbreitung der Pandemie vielerorts zu beobachtende Anstieg des Anteils von
Homeoffice-Tatigkeiten (teilweise auf dem Verordnungswege, teilweise betrieblich veranlasst) hat
im Rahmen von Flachenbedarfsschatzungen und Gewerbeflachenkonzepten zu der Frage gefiihrt,
ob zukinftig Gberhaupt noch Flachen im bisherigen Umfang bendétigt werden, oder ob Biirofla-
chen kinftig flr andere Nutzungen frei werden.

Im Kontext dieses Gutachtens ist zunachst darauf hinzuweisen, dass es im Kern um Flachenbedarfe
in ausgewiesenen Gewerbegebieten (§§ 8,9 BauNVO) geht. Im Umkehrschluss bedeutet das, dass
klassische Biirolagen in Innenstadten, Kerngebieten u.a., die ggf. anderen GesetzmaBigkeiten fol-
gen, nicht betrachtet werden.

Dieser Umstand ist insofern von Bedeutung, als die in klassischen Gewerbegebieten in der Regel
angesiedelten Biroarbeitsplatze haufig mit Produktionsprozessen und/oder Betriebsablaufen
verbunden sind, die auch in Zeiten der Pandemie nur sehr begrenzt in Homeoffice-Losungen ver-
lagert werden konnten.

Eine Auswertung der bisher vorliegenden Studien und Einschatzungen ist fir die Erstellung dieser
Aktualisierung des Gutachtens dennoch vorgenommen worden, um die Bedarfsschatzung zu va-
lidieren und die Empfehlungen abzusichern.

Die Ubereinstimmenden Aussagen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

a) Nach einer Befragung des Instituts der Deutschen Wirtschaft (IW) planen lediglich 6,4%
der Unternehmen eine Reduzierung ihrer Biroflachen in geringem Umfang.

b) Eine groBe Mehrheit der Beschaftigten wiinscht sich nach den Erfahrungen des letzten
Jahres (reprasentative Umfrage unter 1000 Beschéftigten Catella Research von Januar 2021) die
Rickkehr zu Aufenthalten im Biiro. Mehr als 60% der Befragten lehnt eine dauerhafte Homeoffice-
Losung strikt ab. Dabei wird durchaus deutlich, dass 1-2 Homeoffice-Tage als Regelbetrieb bei-
behalten werden sollen.

Q) Projektentwickler und Vermieter gehen davon aus, dass sich die Nutzung und Aufteilung
innerhalb der Buroflachen zugunsten von Gemeinschaftsflachen und interaktivem Arbeiten weiter
verandern werden, ohne dass die Biroflache sich im Umfang nennenswert verringert.
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Fir die Nachfrage nach Gewerbeflachen werden insofern keine Veranderungen hinsichtlich des
kunftigen Bedarfs und auch keine frei werdenden Flachen, welche dem Markt neu zugefihrt wer-
den konnten, erwartet.

5.4 Absoluter Gewerbeflachenbedarf bis 2035

Auf Grundlage der 3 Analyseergebnisse lasst sich festhalten, dass der durchschnittliche Gewerbe-
flachenbedarf des Landkreises Zwickau gemaB Trendprognose (vgl. Kap. 5.2) in Héhe von 14,68
ha (netto) im unteren Bereich der Spannweite der Kaufpreissammlung (vgl. Kap. 5.1) sowie am
oberen Ende der Bedarfsschatzung aus dem Gewerbeflachenkonzept von 2012 (vgl. Kap. 5.3.1)
liegt.

Dieser Wert wird im Folgenden als am wahrscheinlichsten angenommen und kann als eher vor-
sichtige Schatzung gesehen werden.

Abb.30: Darstellung der Prognosewerte zum Gewerbefldchenbedarf im Landkreis Zwickau
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Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2021; Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse 2011-
2020; Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Zwickau, 2012

Im Zeitraum 2022 bis 2035 ergibt sich daraus ein absoluter Gewerbeflachenbedarf in Hohe
von 205,52 ha (netto).
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6 Gewerbeflachenpotenziale

6.1 Methodik

Nachdem im vorangegangenen Kapitel 5 der zu erwartende Gewerbeflachenbedarf bis zum Ziel-
jahr 2035 eingeschatzt wurde, gilt es, diesem Bedarf das bereits verfiigbare Flachenangebot ge-
genliberzustellen, um eine erste Flachenbilanz (Kap. 7) erstellen zu kdnnen.

Hierbei ist im Sinne der Forderung einer Innen- vor AuBenentwicklung in erster Linie das Potenzial
relevant, das sich im Innenbereich bestehender Gewerbestandorte befindet, also entweder durch
die Bestimmungen zu § 30 BauGB (B-Plan) oder zu § 34 BauGB (Zusammenhang bebauter Gebiete)
abgedeckt ist. Diese Potenziale werden im Folgenden als Baulandpotenziale bezeichnet. Anschlie-
Bend erfolgt die Erfassung aller geeigneten Entwicklungsflachen gemal Flachennutzungsplan
ohne bestehenden B-Plan. Sollte auch dariiber hinaus ein zuséatzlicher Gewerbeflachenbedarf be-
stehen, kann die Entwicklung von Suchrdumen, welche aktuell keiner gewerblichen Planungs-
grundlage unterliegen aber grundsatzlich die Eigenschaften fiir die gewerbliche Nutzung mitbrin-
gen, dazu dienen diesen auszugleichen. In Kapitel 9 werden als geeignet befundene Suchrdume
behandelt. Darliber hinaus sollte auch der Umgang mit leerstehenden und untergenutzten Ge-
werbeimmobilien, die vor allem in der Stadt Zwickau anzutreffen sind, in der weiteren Planung
eine gewichtige Rolle spielen (vgl. Kap. 8).

Die Erfassung samtlicher Flachenpotenziale (Baulandpotenziale und Entwicklungsflachen gemaR
FNP) im Landkreis Zwickau erfolgte zunachst Giber eine Vor-Ort-Erhebung. Dazu wurden alle im
FNP als Gewerbeflachen dargestellten Bereiche angefahren, mdgliche Freiflachen aufgenommen
und anschlieBend nach Baulandpotenzialen sowie Entwicklungsflachen gemaB FNP ohne giiltigen
B-Plan kategorisiert. AnschlieBend wurden die erhobenen Flachen mit der Wirtschaftsférderung
des Landkreises Zwickau sowie allen relevanten Gemeinden abgestimmt, korrigiert und ggf. er-
ganzt. Des Weiteren erfolgte die Abfrage nach den Verfligbarkeiten der Flachen sowie zu den
Eigentumsverhaltnissen.

Um die unterschiedlichen Gegebenheiten der B-Plan-Flachen zu berlicksichtigen, wurde jedes
dieser Potenziale fiir sich auf die bestehende Lagegunst, mégliche Nutzungskonflikte und weitere
Kriterien untersucht. Hierliber erfolgte die qualitative Einschatzung der Marktgangigkeit innerhalb
des Prognosezeitraums. So erfolgt beispielsweise bei Flachen in privatem Besitz ein Abzug von
50%. Hier kann regelmaBig aufgrund von u.a. fehlender Verkaufsbereitschaft davon ausgegangen
werden, dass nicht alle Flachen in privatem Besitz im Zeitraum bis 2035 genutzt werden kdnnen,
um die sich ergebenden Bedarfe zu decken. Die tatsachliche Verfligbarkeit dieser Flachen wird
somit mit einer Wahrscheinlichkeit von 50% angerechnet. Eine z.B. von Hochspannungsleitungen
durchzogene Flache wird ebenso einen Abzug in der Marktgangigkeit erhalten und damit nicht
vollumfanglich in die Bilanzierung eingehen. Sollten weitere deutliche Hemmnisse oder Méngel
bei einer Flache bestehen, kann dies in der Bewertung zu einer Marktgangigkeit von 0% fihren.

Des Weiteren darf das ermittelbare Potenzial der Entwicklungsflachen gemaB FNP aus verschie-
denen Griinden nicht als vollstandig aktivierbar angenommen werden. Die Anteile fir Erschlie-
Bungs-, Ausgleichsflachen u.a. (insbes. bei groBen Flachen) missen entsprechend beriicksichtigt
und in Abzug gebracht werden, um eine Gegenliiberstellung mit den Netto-Bedarfen zu gewahr-
leisten. Daher wird fur diesen Potenzialtypen ein Abschlag von 30 Prozent vorgenommen, um eine
Gegeniiberstellung mit dem ermittelten absoluten Gewerbeflachenbedarf (netto) herstellen zu
kdnnen.
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6.2 Ermittlung bestehender und perspektivischer Fla-
chenpotenziale

6.2.1

Vorhandene Baulandpotenziale (B-Plan-Flachen)

Im Landkreis Zwickau konnten in Summe Baulandpotenziale in H6he von rd. 104 ha, netto, aus-

findig gemacht werden.

Abb.31: Vorhandene Baulandpotenziale im Landkreis Zwickau (Angaben in Hektar, netto)

Gemeinde / Stadt

Crimmitschau
Crinitzberg
Fraureuth-Werdau
Glauchau
Glauchau
Glauchau
Hirschfeld

Hohenstein-Ernstthal
Lichtentanne
Limbach-Oberfrohna
Limbach-Oberfrohna
Meerane

Reinsdorf

Reinsdorf

Sankt Egidien

Sankt Egidien
Sankt Egidien
Werdau
Werdau
Werdau
Wilkau-HaBlau

Zwickau
Zwickau
Zwickau
Zwickau
Zwickau
Zwickau
Zwickau
Zwickau
Zwickau
Zwickau

Landkreis Zwickau

Standort(e) GroBe Flachen,
Gewerbering / Sachsenring 1,93 ha
GE Obercrinitz 2,48 ha
Industrie- und Gewerbegebiet Werdau-Sid 5,61 ha
Am Heizwerk 3,46 ha
Auesiedlung | 1,00 ha
Industriegelande Glauchau Nordwest 10,67 ha
Rottmannsdorfer StraBe 1,55 ha
Erweiterung Gewerbegebiet Wiistenbrand 3,66 ha
Lichtentanne OT Stenn, Technologiepark 9,96 ha
Gewerbegebiet PleiBa-West 0,21 ha
Gewerbegebiet Sud 2,25 ha
Gewerbegebiet Sid-West 2,11 ha
An der KohlenstraBe 0,87 ha
Gewerbegebiet Reinsdorf (inkl. Baubereich 5) 6,81 ha
Achat Stral3e 0,50 ha
Gewerbegebiet am Auersberg 2,44 ha
Gewerbehof am Gerth-Turm 0,40 ha
Gewerbegebiet Werdau Sorge 0,56 ha
Industrie- und Gewerbegebiet Steinpleis 3,57 ha
Langenhessen 1,25 ha
Schmelzbach 2,73 ha
Am Briickenberg, stidl. AuBere Dresdener StraBe westl. Teil 0,60 ha
Erganzung Gewerbegiirtel AuBere Dresdener StraBe 5,00 ha
Nordlich Reichenbacher StraBe/Olzmannstrale 3,40 ha
Ostlich OlzmannstraBe/ Ecke Reichenbacher Str. 0,70 ha
Plattenwerk P&hlau 15,00 ha
Reinsdorfer StraBe/Am Kraftwerk 3,88 ha
Restflache im GE Bttenstrale 0,48 ha
Wohn- und Gewerbegebiet Zwickau-Crossen 1,95 ha
Zwickau Nord, nordl. Dorotheenstr./ westl. Franz-Mehringst 3,60 ha
Zwickau-Nord, zw. DorotheenstraBe und SchlachthofstraBe 5,37 ha
103,99 ha

Quelle: Vor-Ort-Erhebungen durch die cima in Abstimmung mit dem Auftraggeber und Gemeinden (Dezember 2021)

Berechnung:

CIMA Beratung + Management GmbH 2021
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Dabei zeigt sich, dass grundsétzlich vor allem noch Potenziale in den Stadten Zwickau (rd. 40 ha)
und Glauchau (rd. 15 ha) bestehen.

Hierbei sollte zunachst beachtet werden, dass einige der Flachen eine GréBe von mehreren Hektar
aufweisen, ein ErschlieBungsabzug in der weiteren Planung somit vorgenommen werden muss
und dementsprechend die tatsachlichen Baulandpotenziale eine geringere Hohe als oben ange-
geben einnehmen.

Des Weiteren muss, um eine moglichst realistische Einschatzung zur verfigbaren Héhe der Bau-
landpotenziale zu erhalten, in einem weiteren Schritt eine Bewertung der Flachen hinsichtlich ihrer
Marktgangigkeit vorgenommen werden.

Da bei Flachen in privatem Eigentum u.a. aufgrund:

» fehlender Verkaufsbereitschaft

» Uberzogenen Preisvorstellungen und/ oder langfristig anderen Nutzungsvorstellungen
* nur auf Vermietung gerichtetem Interesse

* mangelnder Kompromissbereitschaft

*  bestehender Erbstreitigkeiten

» oder kleinrdumigen Entwicklungshemmnissen (z.B. Altlasten)

die tatsachliche Verfligbarkeit eingeschrankt ist, werden samtliche Flachenpotenziale in privatem
Eigentum zu lediglich 50 Prozent angerechnet. Demgegeniber werden Flachen in 6ffentlichem
Eigentum weiterhin zu 100 Prozent aufgefiihrt. Darliber hinaus werden auf der Grundlage von
Mangeln oder Hemmnissen (schwierige Topografie, Hochspannungsleitungen, Uberschwem-
mungsgebiet, groBe Entfernung zur Autobahn oder autobahnahnlichen Bundesstral3e etc.) wei-
tere Abschlage vorgenommen. Dies kann dazu flihren, dass eine vorher als grundsatzlich geeig-
nete Flache eine Marktgangigkeit von 0 % einnimmt und somit nicht in die Bilanzierung mit den
Bedarfen eingeht. Das Ausmal3 der erfassten Vermarktungshemmnisse auf die Marktgangigkeit
einer Flache beruht auf der gutachterlichen Einschatzung.

Fur den gesamten Landkreis Zwickau zeigt sich im Ergebnis, dass von den urspriinglichen Poten-
zialen in H6he von rd. 114 ha, netto, unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Marktgangig-
keit lediglich rd. 60 ha, netto, in die Bilanzierung eingehen (vgl. Abb. 32).

Ein GroBteil dieser Differenz ist auf die Eigentumsverhaltnisse zurlickzufiihren. Demnach befinden
sich rd. 62% des grundsatzlich vorhandenen Baulandpotenzials in privater Hand. Grundsatzlich
kann festgehalten werden, dass die Potenzialflichen an den regionalen und lberregionalen
Entwicklungsachsen zu finden sind. Die Vermarktungshemmnisse beschranken sich vor allem auf
Kriterien die direkt mit der Flache in Verbindung stehen, in wenigen Fallen aber auch auf die
Lagegunst.

So befinden sich bspw. die erhobenen Potenziale in Crimmitschau, Fraureuth-Werdau und
Lichtentanne zwar in 6ffentlichem Eigentum, erhalten aber aufgrund der Topographie sowie der
notwendigen Ortsdurchfahrt, um die Autobahn zu erreichen, leichte Abziige in der
Marktgéangigkeit. In Glauchau sind 9 von 11 Flachen in privatem Eigentum. Zudem werden 5 der
Flichen als Uberschwemmungsgebiet bzw. Uberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet deklariert,
wodurch eine aufwendige hochwasserangepasste Bauweise notwendig wird..

Die ausfindig gemachten Hinderungsgriinde oder Mangel bei den bestehenden Flachen, die ggf.
bisher eine VerduBerung verhindert haben, kénnen den Kurzsteckbriefen im Anhang in Kapitel
10.4 entnommen werden. Des Weiteren sind hier die Verortung der Baulandpotenziale samt wei-
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teren Informationen wie der FlachengréBe, den Eigentumsverhaltnissen, die wie bereits oben be-
schrieben, auch einen Einfluss auf die Marktgangigkeit haben, und den mdéglichen Standorttypen
ersichtlich.

Abb.32: Baulandpotenziale unter Beriicksichtigung der Marktgéngigkeit (Angaben in netto)

Standort(e) GroBe Flachen,

Crimmitschau Gewerbering / Sachsenring 1,54 ha
Crinitzberg GE Obercrinitz 1,24 ha
Fraureuth-Werdau Industrie- und Gewerbegebiet Werdau-Sid 4,89 ha
Glauchau Am Heizwerk 1,84 ha
Glauchau Auesiedlung | 0,50 ha
Glauchau Industriegelande Glauchau Nordwest 525 ha
Hirschfeld Rottmannsdorfer StraBe 0,70 ha
RN EILEEGNG I Erweiterung Gewerbegebiet Wistenbrand 2,74 ha
Lichtentanne Lichtentanne OT Stenn, Technologiepark 7,97 ha
Limbach-Oberfrohna Gewerbegebiet PleiBa-West 0,11 ha
Limbach-Oberfrohna  RESEellellellI @ o] 2,14 ha
Meerane Gewerbegebiet Sid-West 1,06 ha
Reinsdorf An der Kohlenstral3e 0,74 ha
Reinsdorf Gewerbegebiet Reinsdorf (inkl. Baubereich 5) 4,84 ha
Sankt Egidien Achat StraBe 0,15 ha
Sankt Egidien Gewerbegebiet am Auersberg 2,03 ha
Sankt Egidien Gewerbehof am Gerth-Turm 0,14 ha
Werdau Gewerbegebiet Werdau Sorge 0,28 ha
Werdau Industrie- und Gewerbegebiet Steinpleis 3,13 ha
Werdau Langenhessen 042 ha
Wilkau-HaBlau Schmelzbach 1,16 ha
Zwickau Am Briickenberg, stidl. AuBere Dresdener StraBe westl. Teil 0,06 ha
Zwickau Erganzung Gewerbegiirtel AuBere Dresdener StraBe 2,50 ha
Zwickau Nordlich Reichenbacher StraBe/OlzmannstraBe 1,70 ha
Zwickau Ostlich OlzmannstraBe/ Ecke Reichenbacher Str. 0,21 ha
Zwickau Plattenwerk Pohlau 7,50 ha
Zwickau Restflache im GE BittenstraBe 0,24 ha
Zwickau Wohn- und Gewerbegebiet Zwickau-Crossen 0,76 ha
Zwickau Zwickau Nord, nordl. Dorotheenstr./ westl. Franz-Mehringst 1,80 ha
Zwickau Zwickau-Nord, zw. DorotheenstraBe und Schlachthofstrale 2,68 ha
Landkreis Zwickau 60,30 ha
Quelle: Vor-Ort-Erhebungen durch die cima in Abstimmung mit dem Auftraggeber und Gemeinden (Dezember 2021)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021
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6.2.2 Entwicklungsflichen gemaB Flachennutzungsplan (FNP)

Aus raumordnerischer Sicht und hinsichtlich einer Aussage zum zukunftigen Erweiterungsbedarf,
sind neben den Baulandpotenzialen auch die Potenziale heranzuziehen, die sich aus den beste-
henden Flachennutzungspldnen ergeben (und als realistisch bewertet werden). Denn grundsétz-
lich sollte die Aktivierung zusatzlicher Flachen im AuBenbereich vorrangig auf den bereits als Ge-
werbliche Entwicklungsflache dargestellten Potenzialen gemal FNP erfolgen, bevor zusatzliche
weitere Flachenentwicklungen (potenzielle Ergdnzungsflachen) vorbereitet werden.

Anders als die Bewertung der Baulandpotenziale muss sich die qualitative Einschatzung der FNP-
Potenzialflachen allerdings an anderen Kriterien orientieren. SchlieBlich existiert i.d.R. noch kein
stadtebauliches Konzept, aus dem sich einzelne Parzellierungen, Lagebeziehungen, Erschlie-
Bungssysteme (innere ErschlieBung) etc. ableiten lieBen. Ebenso befinden sich diese Flachen in
aller Regel in privatem Eigentum oder sind langerfristig gebunden (z.B. Pachtvertrage). Die Fla-
chen sind entweder verfligbar oder nicht. Eine Bewertung dieser Flachen kann sich demnach nur
auf die denkbaren oder bereits bekannten Entwicklungsabsichten beziehen. Auch diese Flachen
wurden zunachst tiber die Auswertung der Flachennutzungsplane ausfindig gemacht, und im Rah-
men der Vor-Ort-Begehung untersucht. AnschlieBend wurden durch den Auftraggeber und die
betreffende Gemeinde wiederum umfangreiche Informationen zur Verfligung gestellt.

Abb.33: Entwicklungsflichen gemé&B Flachennutzungsplan (in Hektar, brutto)

Gemeinde / Stadt Standort Eigentiimer GroBe Flache,
ha, brutto
Bernsdo FNP-Flache Nr. 23 - An der B173 privat 1.6
S gaele FNP-Flache Nr. 25 - An der B 173 privat 3,3
ohenste a Flst. 647/1 u. 649/1 (ehemalige Naplafa) offentlich 11
berg Sandleite (Hartmannsdorf in Kirchberg) privat 3,1
angenbernsdo Gewerbegebiet am Glasberg privat 6,6
enste Lichtenstein Ost (FNP-Flache Nr. 18) privat 11,0
bach-Oberfrohna Gewerbegebiet-Ost privat 0,7
bach-Oberfrohna Gewerbegebiet-Sud privat 17,1
e e Neukirchen/ Pleife privat 1.1
gidie Regionaler Versorgungsstandort "Katze" privat 58,5
3 Am Hammerwald nérdlich privat 3,1
a Burgerschachtstrale privat 44
a Ergdnzung Gewerbegiirtel AuBere Dres- privat 1,7
dener Strale
a Gewerbestandort ehem. Zwickauer Eisen- privat 9,0
werk, Leipziger Stral3e
a Schubertstrale privat 34
a ZUG-Gelande, Reichenbacher StraBe 142 offentlich 3,7
3 Zweckverband Industrie- und Gewerbe- privat 53
gebiet Zwickau-Milsen
a Zwickau-Poblitz privat 1,0

Quelle: Vor-Ort-Erhebungen durch die cima in Abstimmung mit dem Auftraggeber (Stand: Dezember 2021)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021
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In Summe wird die FlachengréBe dieses Potenzialtypen im Landkreis Zwickau auf insgesamt
135,7 ha (brutto), geschatzt. Mit Ausnahme einiger weniger Flachen befinden sich alle in pri-
vatem Eigentum. Durch Annahme eines Anteils Gber rd. 30 Prozent der Bruttogesamtflache fiir
ErschlieBungsanlagen, Griin- und Gemeinbedarfsflachen, Ausgleich etc., ergeben sich rd. 95 ha,
die als Nettobauland, in die Bilanz mit dem vorhandenen Nettoflachenbedarf eingestellt werden
kdnnen.

Ein groBer Anteil dieser Flache kann dem regionalen Vorsorgestandort ,Katze” in Sankt Egidien
mit seinen 58,5 ha, brutto, zugeordnet werden. Zusammen mit den Stadten Zwickau (rd. 31,5 ha;
brutto), Limbach-Oberfrohna (rd. 17,8 ha, brutto) und Lichtenstein (11 ha, brutto) werden rd.
87,5% dieses Potenzials bereits abgedeckt.

Alle oben dargestellten Entwicklungsflachen gemaB Flachennutzungsplan werden als grundsatz-
lich aktivierbar eingestuft und gehen in die anschlieBende Bilanz ein. Es muss aber darauf hinge-
wiesen werden, dass diese Annahme allein aufgrund der Eigentumsverhéltnisse in der Realitat
regelméaBig zu deutlichen Abzligen fiihren wird.

Die genaue Verortung der einzelnen Entwicklungsflachen kann dem Angang entnommen werden
(Vgl. Kap. 10.4).
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7 Bilanzierung

Erste Flichenbilanz: Vorldufige Bilanzierung der ermittelten Bedarfe mit den Baulandpo-

tenzialen (unter Beriicksichtigung der geschitzten Marktgingigkeit

In der Gegenliberstellung des prognostizierten Flachenbedarfs bis 2035 mit den aktuellen Fla-
chenpotenzialen im Bestand, lasst sich nachfolgende Gesamtbilanz erstellen.

Abb..: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe (2022-2035) und vorhandenen Baulandpotenzi-
alen (unter Beriicksichtigung der geschatzten Marktgangigkeit)

BILANZ
2022 - 2035

Absoluter Gewerbeflachenbedarf, netto -205,52 ha

_

Flachenangebot vorhandene Baulandpotenziale, +60,30 ha
netto, inkl. Berticksichtigung Marktgangigkeit

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzia- -145,22 ha

len, netto
Quelle: Gemeinden Landkreis Zwickau, cima Bestandserhebung (2021)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Wie in Abbildung 34 ersichtlich, steht den aktuell verfligbaren Baulandpotenzialen, unter Beriick-
sichtigung der Marktgangigkeit, in Hohe von rd. 60 ha (netto) ein Flachenbedarf von rd. 205,5 ha
(netto, bis 2035) gegenlber.

Hieraus resultiert ein bis zum Zieljahr 2035 zu erwartendes Flachendefizit von rd. 145 ha (netto),
dass in erster Linie durch die Aktivierung der erfassten Entwicklungsflaichen gemaB Flachennut-
zungsplan zu decken sein wird, um Flachenanfragen bedienen zu kénnen und das weitere Wirt-
schaftswachstum nicht zu gefdhrden.

Zweite Flachenbilanz: Bilanzierung der vorhandenen Flichenbedarfe nach erster Bilanz mit
den Entwicklungsflichen gemiB Flichennutzungsplan

Da Entwicklungsflachen, noch u.a. einer ErschlieBung bedirfen, wird von dem erhobenen Brutto-
potenzial in Hohe von 135,7 ha ein Abschlag (Annahme: 30%)?° vorgenommen. Im Ergebnis liegen
demnach lediglich rd. 95 ha, netto, vor.

Uber die anschlieBende 2.Bilanzierung der noch bestehenden Nettobedarfe mit den Entwick-
lungsflachen gemaB FNP bleibt ein Nachfrageliberhang mit rd. -50 ha (netto bis 2035) beste-
hen (vgl. Abb. 35). Dabei muss auch beachtet werden, dass die Berechnung unterstellt, dass alle
anrechenbaren Entwicklungsflachen genutzt werden kdnnen, was nach allen Erfahrungen nicht

20 Bruttowert = 100%, gesamte Flache; Nettowert = 70% von Brutto, durch ErschlieBung etc.
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sichergestellt ist. Sollten die erfassten Potenziale innerhalb des Prognosezeitraums bis 2035 nicht
an den Markt gebracht werden kdnnen, so erhéht sich das rechnerische Defizit in selbem MaBe.

Abb..: Gegeniiberstellung von 1.Bilanz (bis 2035) und Entwicklungsflachen gemaB FNP

BILANZ
2022 - 2035

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzia- -145,22 ha
len, netto

_

Flachenangebot Entwicklungsflachen gemaB FNP, +95,00 ha
netto

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzialen -50,22 ha
und den Entwicklungsflachen gemaB FNP, netto

Quelle: Gemeinden Landkreis Zwickau, cima Bestandserhebung (2021)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Auffallend ist, dass der in diesem Konzept eher vorsichtig geschatzte Bedarf von rd. 206 ha, netto,
selbst dann nicht gedeckt werden konnte, wenn alle erfassten Baulandpotenziale (rd. 104 ha;
netto; unabhdngig ihrer tatsachlichen Marktgangigkeit sowie teilweise fehlenden ErschlieBung)
und Entwicklungsflachen gemaB Flachennutzungsplan (rd. 95 ha; netto) vollumfanglich in die Bi-
lanz eingehen wirden. Das Defizit betriige immer noch rd. 7 ha, netto.

Angesichts des verbleibenden Flachendefizits der vorliegenden Bilanz (Abb.35) sollten, um das
weitere Wirtschaftswachstum im Landkreis Zwickau nicht zu geféhrden, bereits mittelfristig, also
innerhalb der nachsten 3 bis 5 Jahre, weitere Flachenausweisungen — die sogenannten potenziel-
len Erganzungsflachen - erfolgen und Bauland im erforderlichen Umfang erschlossen werden. Aus
gutachterlicher Sicht und im Hinblick auf eine zligige Bereitstellung geeigneter Wirtschaftsflachen,
ist die Option der Inanspruchnahme weiterer Flachen im bislang unbeplanten AuBenbereich un-
bedingt anzuraten. Auch die leerstehenden und untergenutzten Gewerbeimmobilien sollten in
der zukiinftigen Planung starker berticksichtigt werden.

Das folgende Kapitel 8 untersucht mogliche potenziellen Ergdnzungsflachen im Landkreis und
zeigt Uber die Analyse nach Kriterien aus landesplanerischer und Unternehmenssicht, die geeig-
netsten auf.
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8 Weitere Potenzialtypen

8.1 Leerstehende und untergenutzte Gewerbeimmobi-
lien

Neben den erfassten unbebauten Gewerbeflachenpotenzialen kann fiir ein Unternehmen auch
eine leerstehende oder untergenutzte Gewerbeimmobilie fiir sein Ansiedlungsvorhaben von Re-
levanz sein. Im gesamten Landkreis und vor allem in der Stadt Zwickau gibt es zahlreiche dieser
Potenziale. Grundsatzlich sollten daher in der weiteren Planung diese Art Gewerbeimmobilien ei-
ner genaueren Betrachtung unterzogen werden, zumal durch die vorliegende Untersuchung wich-
tige Grundlagen fir eine weitere Vertiefung bereits geschaffen wurden.

Die Relevanz des Bestandsschutzes als Teil einer auf effiziente Flachennutzung ausgerichteten
Flachenpolitik, wird oftmals Ubersehen. Gleichsam stellt der Schutz des Betriebsbestandes eines
der vorderen Ziele der Wirtschaftsférderung dar und vermag es zugleich, die Flachenneuinan-
spruchnahme einzudammen.

In erster Linie ist hierbei an die Vermeidung von Uberfiihrungen bestehender Wirtschaftsstan-
dorte in vermeintlich hochwertigere Standorte (z. B. Upgrading von Gewerbe- in Wohnflachen) zu
denken. Oft sind es ,liberale Interpretationen” von Bebauungsplanen, die — hdufig im Falle von
leer gezogenen bzw. leer gefallenen und/ oder technisch veralteten Immobilien — zu einem Nut-
zungswandel in Folge des Grundrentengefalles flihren. Denn fiir den neu ansiedelnden Betrieb
sind die meist niedrigpreisigen neuen Grundstticke, die von der kommunalen Wirtschaftsférde-
rung bereitgestellt werden, die attraktivere Option gegenliber dem deutlich teureren, schon ein-
mal genutzten Grundstlck innerhalb der Siedlungslage.

Uber diesen Weg entstehen z. B. durch das Heranriicken von Einzelhandels-, Dienstleistungs- oder
gar Wohnnutzungen an den Gewerbestandort Konflikte mit den verbleibenden produzierenden
Unternehmen, die bei der Erstinanspruchnahme noch nicht existierten. Diese Entwertung von
Standorten flihrt mittel- bis langfristig wiederum zu weiteren Verlagerungen an Standorte mit
geringeren Konflikten. Die Ansiedlung von maoglicherweise konkurrierenden Nutzungen in direk-
tem gewerblichem Umfeld sollte daher kritisch hinterfragt werden.

Folglich sollte die Einzelfallbetrachtung auch in vom Nutzungswandel betroffenen oder gefahr-
deten Lagen standiger Begleiter der Siedlungsentwicklung sein, wobei bauplanungs- und bau-
ordnungsrechtliche Fragen zwingenderweise vor dem Hintergrund langfristiger Entwicklungsvor-
stellungen beantwortet werden sollten.

Im Sinne der Flachenkreislaufwirtschaft ist die Nachnutzung von Immobilien (Leerstand von Ge-
bauden oder Gebaudeteilen) und Grundstiicken (z.B. Brachflachen) zentraler Bestandteil. Dies be-
trifft oftmals flachenextensive Nutzungen, wie etwa Hallen von GroBhandel und Logistik (Lage-
rung, Spedition). Auch kleinere Immobilien sind allein aufgrund ihres Baualters und der techni-
schen bzw. baulichen Ausstattung vielfach von Abwertungen betroffen. Denn vorhandene Gewer-
bebauten wurden i.d.R. fir die speziellen Bediirfnisse des vorherigen Betriebes gebaut. An- und
Umbauten, technische Griinde etc. erschweren anderweitige Nutzungen.

An der ,Produktion” von Leerstanden bzw. Brachflachen (auch sog. ,Schrottimmobilien) sind in
der Regel viele Akteure beteiligt, die zum Teil auch unbeabsichtigt interagieren.

Insbesondere ist zu bedenken, dass ein angespannter Flachenmarkt oftmals auch die Wiedernut-
zung erschwert, da viele Kompromisse gefunden werden missen und eine Konsensfindung umso
schwieriger wird. Zur Reduktion von Leerstdnden und Brachflachen bieten sich vielschichtige, je-
doch stets auf den jeweiligen Einzelfall zu beziehende Strategien an, die nicht verallgemeinert
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werden konnen. Die Anséatze reichen von formalen Uiber bestimmte bauordnungsrechtliche Instru-
mente (Abbruch-/ Beseitigungsanordnung etc.), oder gar bodenrechtliche Eigentumseingriffe
(Baugebote; Enteignung), bis hin zu kooperativen/ kommunikativen und fiskalischen Instrumen-
ten auf der anderen Seite.

Zu denken ist etwa an den Fall einer Betriebsverlagerung innerhalb der kommunalen Grenzen, in
deren Zuge der Eigentimer die Altflache aber entweder nicht verkauft oder zu ungiinstigen Kon-
ditionen weitervermieten will, was einer Folgenutzung in angemessenem Zeitraum entgegensteht.
Um solchen Fallen vorzubeugen, wére bspw. an vertragliche Regelungen im Zuge eines Neuver-
kaufs zu denken, in denen entsprechende Konditionen zur Vermarktung der Altflache /-immobilie
aufgefiihrt sind. Solche tief in das Eigentumsrecht eingreifende Strategien bieten sich jedoch in
erster Linie fir groBBe Flachen/ Immobilien (z.B. > 2 ha) in strategisch wichtigen Lagen an, da solche
Reglementierungen andererseits eine Neuinvestition unattraktiv machen.

In erster Linie wird es also darum gehen miissen, moglichst friihzeitig auf Entwicklungen wie z. B.
anstehende Verlagerungen, geplante Erweiterungen oder Standortverkleinerungen zu reagieren,
um noch wahrend der aktiven Nutzung aktiv werden zu kénnen und einem (weiteren) baulichen
Verfall vorzubeugen.

Ein stetiger Informationsaustausch und die Abstimmung mit Alteigentiimern, Zwischenerwerbern
und auch mit den zur Vermarktung beauftragten Immobilienmaklern ist von zentraler Bedeutung.
Im Falle von Leerstanden und privaten Potenzialflachen im Innenbereich ist der zentrale Aus-
gangspunkt die gezielte und systematische Ansprache der Eigentiimer.
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8.2 Potenzielle Erganzungsflachen (Suchraume)

Um den bestehenden Gewerbefladchenbedarf nach der Bilanzierung mit den Baulandpotenzialen
und Entwicklungsflachen gemaB FNP von rd. -50 ha (netto) zukiinftig decken zu kénnen, sollten
neben den leerstehenden und untergenutzten Gewerbeimmobilien auch aktuell gewerblich un-
beplante Flachen, die grundsatzlich die Eigenschaften flr die gewerbliche Nutzung mitbringen,
genauer untersucht werden.

Die Bewertung erfolgte anhand von Kriterien die aus landesplanerischer sowie Unternehmenssicht
von besonderer Bedeutung sind. So konnten durch die Oberkriterien ,Flache”, ,Lagegunst”, ,Nut-
zungskonflikte” und ,sonstige Restriktionen” Eindriicke zur Eignung der jeweiligen Flache gewon-
nen werden (vgl. Abb. 62; groBere Darstellung im Anhang, Kap. 10.4). Standorte sollten auf jeden
Fall an der regionalen/liberregionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse liegen sowie die
N&he zu einer Uberregionalen Verkehrsanbindung, ohne Ortsdurchfahrt, aufweisen. Je haufiger
die positive Auspragung bei den weiteren Kriterien, desto geeigneter erscheint ein Suchraum.

Abb.36: Kriterienraster fiir die Bewertung der Suchrau

Auspragung

me
- L Newrnl©$) | postv() |
lache

1 GréBe des Bestandsgebiets (bei Erweiterung) < 10 ha (bei wissensintensivem 10-20 ha >20ha (bei wissensintensivem

Standort: < 5 ha) Standort: > 5 ha)
Parzellierbarkeit der Entwicklungsfliche g;oﬁmghche?olenzlalﬂachenst <1 1bisSha g!gﬂrzmgllchePolenzml-ﬂadmsx

lediglich geringe Schwierigkeiten

Anbindung des Gewerbestandortes an die duBere HaupterschlieBung Einschrdnkungen erkennbar gesehen

Keine Einschrankung erkennbar

Breitbandanschluss (leitungsgebunden) mehr als 500 m bis zu 500m direkt vor Ort gegeben

Alle Grundstdcke in privatem Alle Grundstticke in 6ffentlichem

Eigentum Eigentum

Topographie > 6% Gefalle 1% bis 6% Gefille < 1% Gefdlle
Lagegunst

Entfernung zur Autobahn-AS (reale km > 5.000m (Gber 2.000 bis 5.000m <= 2.000m

Ortsdurchfahrt notwendig, um Autobahn-AS zu erreichen ja nein

Entfernung zu BundesstraBe (reale km > 1.000m Gber 250 bis 1.000m <=250m

Eigentumsverhiltnisse Grundstiicke privatund offentlich

Entfernung OPNV-Haltestelle > 700m aber 300 bis 700 m <= 300m
OPNV-Anbindung Schiene > 3.000m (Gber 1.000m bis 3.000m <= 1.000m
Entfernung zu Versorgungsinfrastruktur (Einkaufen) > 3.000m {ber 1.000m bis 3.000m <= 1.000m
Entfernung zu gastronom. Einrichtungen > 1.500m dber 500 bis 1.500m <= 500m
Lage im Siedlungszusammenhang ohne Anschluss an Siedlungsbereich :ir;;cl:r:;;:%‘handenen ém:;:;zsi:?rhandenes
Nutzungskonflikte
Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen (v.a. Wohnbebauung, < 200m Distanz zum sonstigen > 200m Distanz zum sonstigen
Kurgebiete, Kliniken etc. Siedlungs-raum Siedlungsraum
Konflikt aufgrund méglicher Eignung fiir anderweitige Siedlungserweiterun, " .
z. B. Wohnegn Einzelhgandel i 2 : il o gering L2
Hochspannungsleitung (>= 110 kV)
vorhanden
Sonstige Restriktionen
Kleingewisser od. geschiitztes Biotop vorhanden am Rand vorhanden nicht vorhanden
Eingriff in vorhandene Griinziige, Griinzésur oder Gebiet mit bes. Bedeutung
fiir Natur und Landschaft (z. B. Biotopverbundsystem), hoch gering keine
Uberschwemmungsgebiet
20 Trinkwasserschutzgebiet betroffen nicht betroffen
21_Waldflichen ( >50% betroffen nicht betroffen

Freileitungen (wenn relevanter Flichenanteil) Freileitung < 110 kV vorhanden nicht vorhanden

Anmerkungen: .GroBe des Bestandsgebiets (bei Erweiterung)” Gberprift, ob bereits Gewerbegebiet vorhanden und
wie groB3 dieses ist. ,Ortsdurchfahrt notwendig, um Autobahn-AS zu erreichen” ist nur relevant bei Wohnbebauung, die
Durchfahrung von Gewerbegebieten fiihrt zu keiner negativen Bewertung.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Als Grundlage fir die Erhebung dieser Suchrdume diente der Regionalplan des GroBraum Chem-
nitz (Ermittlung der 3 Vorsorgestandorte), das Monitoring von Industrie- und Gewerbeflachen in
der Stadt Zwickau (2020) sowie eine eigene Vorort-Erhebung (inklusive vorheriger Desktop-Rese-
arch), bei der die jeweilige Flache nach Abstimmung mit der Gemeinde weiter untersucht wurde.

Uber die anschlieBende Analyse wurde die Zahl der urspriinglich erfassten Suchrdume, aufgrund
unguinstiger Voraussetzungen (u.a. Ortsdurchfahrten, relevanter Anteil an Hochspannungsleitun-
gen, sonstige Restriktionen) reduziert.

Alle grundsatzlich durch die cima als geeignet bewerteten Suchrdume sind der folgenden Abbil-
dung zu entnehmen.
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Abb.37: Als geeignet bewertete Suchrdaume im Landkreis Zwickau

1 2 3 456 7 8 910111213 14 15 16 17 18 19 20 21 Sesamt-

Gemeinde - Bezeichnung punkte
Glauchau - Erweiterung GE 84 17
Schénbdrnchen 1 !
Glauchau - Erweiterung GE 24 165
Schénbdrnchen 2 ! !
Stankt Egidien - Erweiterung Am Gerth-
9,1 14
Turm
Reinsdorf - Vorsorgestandort (V27) 477 14
"AST Zwickau-Ost A72" !
Glauchau - Erweiterung GE Glauchau-
83 13
West
Stankt Egidien - Erweiterung 67 13
Gewerbegebiet Am Auersberg !
Zwickau - Gewerbe-/ Industrieflache 96 125
Crossen an der B93 ! '
Zwickau - Vorsorgestandort (V24)
. ” 97,9 12,5
+Zwickau-Nord Schneppendorf
Glauchau - Erweiterung IG-NW 9,2 12,5
Gersdorf - Vorsorgestandort (V25)
" 78 12,5
.Gersdorf
Zwickau - Interkommunales Industrie-/ 78 1
Gewerbegebiet mit Werdau

Anmerkung: Die Nummerierungen in der 1.Spalte beziehen sich auf die untersuchten Kriterien. Diese kénnen dem Krite-
rienraster (vgl. Abb. 36 bzw. Anhang Kap. 10.3) entnommen werden. Die Gesamtpunkte ergeben sich aus der
Summe der Auspragungen der einzelnen Kriterien (rot=0, gelb=0,5 und griin=1 Punkt). Eine genauere Darstellung
der Bewertung der einzelnen Suchrdume ist in Kurzsteckbriefen im Anhang (Kap. 10.4) enthalten.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Dabei wird deutlich, dass vor allem die Kriterien, die in Verbindung mit der Lagegunst (Nr. 7 — 15)
stehen, Uberwiegend negativ bewertet wurden. Die vorherrschende Infrastruktur zeigt somit ak-
tuell ungiinstige Voraussetzungen, denen jedoch in der weiteren Planung entgegengewirkt wer-
den kann (Nahversorgung, OPNV). Die Eigentumsverhiltnisse sind aktuell privat oder unbekannt.

Nutzungskonflikte (Nr. 15 — 17) oder sonstige Restriktionen (Nr. 18 — 21) bestehen nahezu keine.
Bei einem Standort zeigt sich lediglich ein Eingriff in vorhandene Griinzasuren oder Gebiete mit
besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft. Drei weitere Flachen weisen in Teilen eine Nahe
zu emissionsempfindlichen Nutzungen auf.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich alle neun Standorte an der regionalen (1) oder
Uberregionalen (8) Entwicklungsachse sowie im Verdichtungsraum (8) bzw. verdichteten Bereich
im landlichen Raum (1) befinden. In Bezug auf die zentralen Orte liegen vier Flachen im Mittel-
zentrum Glauchau, jeweils drei im Oberzentrum Zwickau sowie in Gemeinden mit besonderen
Gemeindefunktionen in der Nahe (2x Sankt Egidien, 1x Reinsdorf). Des Weiteren kann der Stand-
ort in Gersdorf dem Grundzentralen Verbund Hohenstein-Ernstthal, Oberlungwitz und Lichten-
stein/Sachsen zugeordnet werden.

Die Standorte ,Erweiterung GE Schonbornchen 1" sowie ,Erweiterung GE Schonbornchen 2"
in Glauchau liegen in unmittelbarer Nahe zueinander. Die Bewertung zeigt daher bis auf die Par-
zellierbarkeit, da eine Flache deutlich kleiner ist, identische Ergebnisse. Beide Suchrdume bieten
hervorragende Voraussetzungen fiir die gewerbliche Entwicklung. Einzig negativ zu vermerken
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sind die privaten Eigentumsverhaltnisse sowie die Ausweisung als Kulturlandschaftsschutzgebiet
im Regionalplan. Aktuell 13uft das Bebauungsplanverfahren.

Die ,Erweiterung IG-NW" sowie die ,Erweiterung GE Glauchau-West" in Glauchau sind eben-
falls in privatem Eigentum und das Bebauungsplanverfahren lauft. Anders als die ,Erweiterung GE
Schénbdrnchen” weisen diese Standorte eine schlechtere Lagegunst in Bezug auf OPNV und die
Nahversorgung auf. Nutzungskonflikte und sonstige Restriktionen liegen nicht vor. Die Erschlie-
Bung der ,Erweiterung IG-NW" an die S288 muss hergestellt werden. Die ,Erweiterung GE
Glauchau West" liegt direkt an der Autobahnanschlussstelle ,Glauchau West". Eine Hochspan-
nungsleitung durchzeiht das Gebiet norddstlich.

Das mdgliche Interkommunale Industrie-/ Gewerbegebiet mit Werdau, direkt an der S293
gelegen, umfasst rd. 78 ha Bruttoflache und wurde bereits im ,Monitoring Industrie- und Gewer-
beflichen der Stadt Zwickau” im Jahr 2020 untersucht.?! Im &stlichen Bereich besteht die Nahe
zur Wohnbebauung. Durch die Entwicklung wirde der abflieBende Verkehr, der durch die Stadt
fuhrt, an seine Grenzen stofen. Die Verkehrsanbindung ist zwar ohne den Ausbau der S293 nach-
teilig, aber eine zwingende Kopplung an den Bau der Verkehrsinfrastruktur, wiirde diese zeitlich
stark blockieren. Der Standort wird dennoch weiterhin als Potenzial zur mittelfristigen Entwicklung
gesehen.

Die Gewerbe-/ Industriefliche Crossen an der B93 war auch Teil des Monitoringberichts 2020.2?
Zu berlcksichtigen ist hier die Ndhe zu emissionsempfindlichen Nutzungen und das leicht han-
gige Geldnde. Eine Umweltprifung liegt vor. Die Nahe zu einer Autobahnanschlussstelle ist nicht
gegeben, jedoch weist der Standort eine direkte Anbindung an eine mehrspurige und damit au-
tobahnahnliche BundesstraBe auf.

Die Entwicklung des Vorsorgestandortes (V24) ,, Zwickau-Nord Schneppendorf” ist laut Aus-
sagen der Wirtschaftsforderung der Stadt Zwickau durchaus denkbar. Allerdings wird mit groBen
Widerstanden vor Ort gerechnet und eine Anbindung an die mehrspurige B93 muss erfolgen.

Grundsatzlich geeignet ist auch der Vorsorgestandort (V25) , Gersdorf”. Mit einer GroBe von
rd. 78 ha weist diese Flache keinerlei Nutzungskonflikt oder sonstige Restriktionen auf. Eine An-
bindung an die BundestraBe ist gegeben. Allerdings ist das Geldnde héngig und eine Infrastruktur
nicht vorhanden.

Ein weiterer Vorsorgestandort liegt in der Gemeinde Reinsdorf. Die Flache ,AST Zwickau-Ost
A72" (V27) wiirde direkt an das bestehende Gewerbegebiet anschlieBen. In unmittelbarer Nahe
befindet sich die Autobahnanschlussstelle Zwickau-Ost. Eine OPNV-Anbindung Schienenverkehr
sowie die Nahversorgung ist nicht gegeben.

In Sankt Egidien wurden zwei geeignete Suchrdume ausfindig gemacht. Die ,Erweiterung Am
Gerth-Turm” schliet an das bestehende Gewerbegebiet an. Allerdings muissen hierbei der Kuh-
schnappelbach, der Gewerbegebiet und Suchraum voneinander trennt, sowie die Anbindung an
die duBere HaupterschlieBung in der weiteren Planung beriicksichtigt werden. Eine Autobahnan-
schlussstelle liegt in direkter Nahe. Nutzungskonflikte und sonstige Restriktionen bestehen nicht.
Die ,Erweiterung Gewerbegebiet Am Auersberg” wurde bereits 1990 bei der Entwicklung des
bestehenden Gewerbegebietes als Erweiterung geplant. Einzig negativ ist der nicht gegebene Ab-
stand zur emissionsempfindlichen Nutzung im nérdlichen Bereich sowie das relativ starke Gefalle.

Im Landkreis Zwickau konnten in Summe elf Suchrdume, die sich fiir die tiberdrtliche Entwicklung
eignen, ausfindig gemacht werden. Diese nehmen eine FlachengréBe von rd. 355 ha, brutto ein
und sind aus gutachterlicher Sicht in den Planungen voranzutreiben.

21 Vgl. Monitoring Industrie- und Gewerbeflachen der Stadt Zwickau; 2020; S.31
22 Vgl. Monitoring Industrie- und Gewerbeflachen der Stadt Zwickau; 2020; S.13
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Genauere Informationen zur Verortung sowie zum Ergebnis der Analyse dieser Suchrdume sind
den Kurzsteckbriefen (Kap. 10.4) zu entnehmen.

9 Fazit und Empfehlungen

Uber die Analyse der Wirtschaftsstruktur konnte festgehalten werden, dass der Landkreis Zwickau
im Zeitraum 2009 bis 2020 ein leichtes Wachstum der Beschéftigten von rd. 6% verzeichnen
konnte. Die Arbeitslosenquote im Landkreis ist, neben dem Erzgebirgskreis, die geringste in der
statistischen Region Chemnitz und auch die Arbeitsproduktivitdt kann positiv hervorgehoben wer-
den. Auffallend ist, dass die Zahl der Beschaftigten im sekundaren Sektor seit 2009 deutlich zuge-
nommen hat. Begriindet liegt dies vor allem im verarbeitenden Gewerbe und dort konkret in der
Wirtschaftsabteilung ,Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen”. Es bleibt angesichts der
teilweise disruptiven Entwicklungen bei der Herstellung von Kraftfahrzeugen abzuwarten, ob die
aktuell stark industriell ausgepragte Beschaftigung durch Transformation weiter voranschreitet,
sich auf dem erreichten Niveau einpendelt oder aber einen Abbau an Beschéaftigung hinnehmen
muss .

Jede Initiative, die im Verbund von Industrie, Verwaltung und Politik dazu beitrdagt, die
Transformation der Automobilindustrie aktiv zu begleiten und unterstiitzende MaBnahmen
zu organisieren, ist daher aus Sicht der weiteren stabilen wirtschaftlichen Entwicklung zu
begriiBen und aktiv zu befordern.

Der Dienstleistungssektor hingegen wuchs insgesamt nur sehr gering. Mit lediglich rd. 2% deutlich
geringer als der Bundesdurchschnitt (+25%).

Bei einer tieferen Betrachtung der Branchen nach 2-stelligen Wirtschaftszweigen wurde deutlich,
dass der Landkreis Zwickau in drei Bereichen eine erhdhte Konzentration aufweist, die alle dem
verarbeitenden Gewerbe zugeordnet werden. Auch in der Analyse moglicher vorherrschender
Cluster wurden mit der ,Automation” sowie etwas abgeschwachter der ,Metallverarbeitung” Clus-
ter des sekundaren Sektors ermittelt. Grundsatzlich herrscht damit vor allem ein Zuwachs in den
traditionell gewerbeflachenrelevanten Bereichen.

Dies spiegelt sich in den Flachenverkiufen der vergangenen Jahre wider. Uber die Auswertung
der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse wurde ein hoher Umsatz an Gewerbeflachen
aufgezeigt. Auch die Trendprognose, welche die Beschaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035
schatzt, weist die Notwendigkeit zusatzlicher gewerblicher Flachen nach.

Der daraus abgeleitete absolute Gewerbeflachenbedarf nimmt im Zeitraum 2022 bis 2035
einen Wert von rd. 205,5 ha, netto, ein.

Auf der anderen Seite stehen im Landkreis Zwickau lediglich marktgangige Baulandpotenziale von
rd. 60 ha, netto, sowie Entwicklungsflachen gemaB Flachennutzungsplan von rd. 95 ha, netto, zur
Verfligung. Auch wenn die Potenzialflachen grundséatzlich an den regionalen und lberregionalen
Entwicklungsachsen liegen, so weisen relevante Baulandpotenziale unterschiedliche Vermark-
tungshemmnisse auf.

Hieraus resultiert ein bis zum Zieljahr 2035 zu erwartendes Fliachendefizit von 50 ha (netto).

Angesichts der Dynamik der vergangenen Jahre und der teilweise ungeeigneten Flachen wird eine
mittel- bis langfristige Gewerbeflachenentwicklung (Aktivierung der potenziellen Ergdnzungsfla-
chen) als zwingend erforderlich angesehen. Dabei geht es vor allem auch darum, den vorhande-
nen Betrieben am Standort ein Angebot machen zu kénnen, um ihre zukiinftige Entwicklung vor
Ort abzusichern und aktiv zu begleiten. An diesem Grundsatz der ausreichenden Flachenbereit-
stellung andert nach heutigem Wissenstand auch die aktuelle Corona-Pandemie nichts. Deutsch-
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landweit konnte nachgewiesen werden, dass bis zum Jahr 2021 keinerlei Einbruch in der Gewer-
beflachennachfrage erfolgte. Im Gegenteil hat sich die Nachfrage an vielen Standorten eher dis-
proportional zum Angebot verhalten; d.h. viele konkrete Anfragen konnten mangels eines vor-
handenen Angebotes nicht bedient werden.

Um zukiinftig keinen Engpass in der Bereitstellung von unbebauten Gewerbeflachen zu erfahren,
wurden, neben den in diesem Gutachten erfassten Baulandpotenzialen sowie Entwicklungsflachen
gemaB FNP, mdgliche potenzielle Ergdnzungsflachen, innerhalb des Landkreises untersucht und
bewertet. Hierbei handelt es sich um Flachen, welche aktuell keiner gewerblichen Planungsgrund-
lage unterliegen aber grundséatzlich die Eigenschaften fir die gewerbliche Nutzung mitbringen.
Auf Grundlage eines Kriterienrasters wurde eine Analyse durchgefiihrt, wodurch eine Liste mit
grundsatzlich geeigneten Suchrdumen erstellt werden konnte.

In Summe reichen diese elf Standorte aus, um den verbleibenden Gewerbeflachenbedarf zu
decken. Zeitnah miissen planerisch die Grundvoraussetzungen fiir die Bereitstellung neuer
geeigneter Ergianzungsflachen geschaffen werden.

Dariuber hinaus muss auch die Beriicksichtigung leerstehender und untergenutzter Gewerbeim-
mobilien aktiv in den Prozess der Flachenentwicklung einbezogen werden. Der Landkreis weist
zahlreiche Objekte auf, die Anknipfungspunkte fir eine gezielte Ansprache der aktuellen Eigen-
timer bieten und eine gemeinsame Entwicklungsperspektive aufweisen. Durch die in diesem Gut-
achten erreichte Detailtiefe in der Erfassung der entsprechenden Objekte sind die entsprechenden
Voraussetzungen zur weiteren Vertiefung gegeben.

Als strategische Orientierung sollte bei der Frage nach ausreichender Verfiigbarkeit von Gewer-
beflachen immer angestrebt werden, ausreichende Flachen im kommunalen oder sonstigen 6f-
fentlichen Eigentum zu haben, um eine direkte Ansiedlung und Wahrung der Interessen der Kom-
munen zu gewabhrleisten. Eine solche Strategie muss dabei durch entsprechende Budgets und
personelle Ressourcen unterstiitzt werden und kann mittel- und langfristig Erfolge absichern.
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10 Anhang

10.1 Zusammensetzung der Branchencluster

Im Folgenden werden die Wirtschaftsabteilungen aufgefiihrt aus denen sich die 10 betrachteten
Branchenclustern zusammensetzen:
1 Informations- und Kommunikationswirtschaft (IKT):
= 26 Herstellung von Datenverarbeitungsgerdten, elektronischen und optischen Er-
zeugnissen
= 61 Telekommunikation
= 62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
= 71 Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Unter-
suchung
= 72 Forschung und Entwicklung
= 74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tctigkeiten

2 Automation, Maschinenbau, Mikrosystemtechnik & Material- und Oberflachentechnik:
= 22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren
= 28 Maschinenbau
= 27 Herstellung von elektrischen Ausrtistungen

3 Automotive:
= 29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen

4 Forschung und Entwicklung:
= 72 Forschung und Entwicklung

5 Chemie Biotechnologie:
= 20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen
= 217 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen

6 Gesundheitswirtschaft / Medizintechnik:
= 46 GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
= 47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)
= 32 Herstellung von sonstigen Waren
= 86 Gesundheitswesen
= 87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)
= 88 Sozialwesen (ohne Heime)
= 93 Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der Erholung
= 96 Erbringung von sonstigen l(iberwiegend persénlichen Dienstleistungen

7 Kultur- und Kreativwirtschaft:
= 62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

= 71 Architektur- und Ingenieurbliros; technische, physikalische und chemische Unter-
suchung

= 74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tctigkeiten
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8 Energie- und Umwelttechnik:

= 35 Energieversorgung
= 37 Abwasserentsorgung
= 39 Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige Entsorgung

9 Metallverarbeitung:
= 24 Metallerzeugung und -bearbeitung
= 25 Herstellung von Metallerzeugnissen
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10.2 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Bei dem in Kap 5.2 verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflachenbedarfsprognose han-
delt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der reinen Fortschreibung einer
bisherigen Flachennachfrage (vgl. Kap. 5.1), die ebenso durch einen Mangel an verfligbaren Ge-
werbeflachen in der Vergangenheit, wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich tendiert
sein kann, wird hier aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschaftigtenzahlen und
der Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansied-
lungsquoten, Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukilinftigen Flachenbedarf geschlossen.

Das Modell basiert grundsatzlich auf der Annahme, dass ein zusatzliches Gewerbeflachenangebot
keine Zunahme der Beschaftigung nach sich ziehen wird, sondern ein umgekehrter Effekt domi-
niert (wenngleich die aktuelle Beschéftigtenzahl und -entwicklung niemals unabhangig vom Vor-
handensein entsprechender, nachfragegerechter Standorte gesehen werden kann).

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschaftigtenzahlen (sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte) aller Branchen entsprechend der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008 (WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2019 (der Stltzzeitraum wird teilweise
verkirzt). Die Datengrundlage bezieht sich auf den Stand nach der Revision der Beschéftigungs-
statistik. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen.?®> Dabei wird
angestrebt, fuir die Werte zwischen 2000 und 2019 jeweils eine mdglichst homogene Zeitreihe zu
erstellen, aus der Riickschlisse auf die zukiinftige Beschaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2036
moglich sind. Auf diese Weise wird den sehr unterschiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen
Branchen Genlige getan. Zur Fortschreibung wird — je nach Verlauf der Beschaftigtenzahlen und
Plausibilitat der Annahmen — eine Kombination aus linearer und logarithmischer Trendschatzung
verwendet.

Die Wirtschaftsgruppen werden in einem anschlieBenden Schritt entsprechend der Gemeinsam-
keiten hinsichtlich ihrer Standortanforderungen auf 6 Unternehmensgruppen verteilt (mitsamt
einer Gewichtung):

=  Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u. a.

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

= Logistik und Lagerhaltung

= Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

= Sonstige Dienstleistungen

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

Aufgrund der weitgehenden Entkopplung des Flachenverbrauchs von der Beschéaftigtenentwick-
lung im Bereich des Einzelhandels (v. a. aufgrund der zunehmenden Zahl Teilzeitbeschaftigter bei
zugleich wachsenden Verkaufsflachen je Einwohner), wird der Einzelhandel bei der Flachenbedarf-
sprognose weitestgehend ausgeblendet (ebenso vertritt die cima den Ansatz, dass Einzelhandels-
flachen, mit Ausnahme einzelner, kleiner Nahversorger, nicht in Gewerbestandorten angesiedelt
werden sollten).

23 Die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzelnen Wirtschaftsabschnitten (C bis S) der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige (WZ 2008) zusammen, die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter ausdifferenziert wer-
den, wenn dies notwendig und méglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschafts-
abschnitt A) sowie der Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unbericksichtigt, da Betriebe dieser Wirt-
schaftszweige als Nutzer gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.
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Die 6 Unternehmensgruppen werden schlieBlich entsprechend ihrer Affinitaten, der in erster Linie
an den aktuell vorzufindenden Standorttypen der Gemeinden, verteilt. Da sich die konkrete Fla-
chennachfrage nach bestimmten Standorttypen wesentlich aus der Verfligbarkeit ebensolcher
Standorte ableitet (Standorte lassen sich in gewissem MafBe untereinander substituieren, v.a. dann,
wenn der regionale Flachenbedarf hoch genug ist und der Standort dem Anspruchsniveau gerecht
wird), hat die differenzierte Darstellung des Flachenbedarfs einzelner Typen v.a. einen Empfeh-
lungscharakter.

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

Emissionsintensives
ge

verarbeitendes

Gewerbe u. a.
Dienstleistungen

Emissionsarmes
verarbeitendes
Gewerbe u. a.
Baugewerbe
Logistik und
Lagerhaltung
Dienstleistungen

Verlagerungsquote 0,7 0,7 0,7 0,7
Neuansiedlungsquote JUAE 015 015 0,15 0,7

=3F=l Wirtschaftsnahe

=3f=3 Sonsti

Wie:'e’““tz““gs' 0%  40% 40 % 40 % 90 % 90%  90%
guote

Verwendete Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Das Prognosemodell ermittelt den absoluten Flachenbedarf aus dem Wachstum bestehender Be-
triebe, Neuansiedlungen und Neugriindungen, dem Flachenverbrauch durch innerértliche Verla-
gerungen sowie auch aus dem freiwerdenden Flachen in Folge von Schrumpfungen. Neben den
in Kap 5.2.1 dargestellten Flachenkennziffern (FKZ), werden im Modell oben dargestellte Quoten
genutzt.

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

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

chen (Suchraume)
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