Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Soltau

10 Anhang

10.1 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 Beschéaftigtenzahlen und
der Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansied-
lungsquoten, Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukiinftigen Flachenbedarf geschlossen.

Das Modell basiert grundsétzlich auf der Annahme, dass ein zusatzliches Gewerbeflachenangebot
keine Zunahme der Beschéaftigung nach sich ziehen wird, sondern ein umgekehrter Effekt domi-
niert (wenngleich die aktuelle Beschaftigtenzahl 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 Stutzzeitraum wird teilweise
verkirzt). Die Datengrundlage bezieht sich auf den Stand nach der Revision der Beschaftigungs-
statistik. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen.’® Dabei wird
angestrebt, fiir die Werte zwischen 2000 und 2019 jeweils eine moglichst homogene Zeitreihe zu
erstellen, aus der Rickschlisse auf die zukiinftige Beschéaftigtenentwicklung 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
Plausibilitdat 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 MaBe (oft auch nur zu geringen Anteilen) in-
nerhalb von Gewerbegebieten vorzufinden.

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

0 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 mdglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschafts-
abschnitt A) sowie der Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirt-
schaftszweige als Nutzer gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.
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zugleich wachsenden Verkaufsflachen je Einwohner), wird der Einzelhandel bei der Flachenbedarf-
sprognose weitestgehend ausgeblendet (ebenso vertritt die cima den Ansatz, dass Einzelhandels-
flachen mit Ausnahme einzelner, kleiner Nahversorger, nicht in Gewerbestandorten angesiedelt
werden sollten).

Die 6 Unternehmensgruppen werden schlieBlich entsprechend ihrer Affinitdten 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 MalBe 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’!, Geschéftslagen im Innenstadtbereich, reine Blrostandorte etc.) stehen damit in der
Untersuchung nicht im Mittelpunkt. Hierflir missten bei Bedarf eigene Untersuchungen vorge-
nommen werden.

Abb. 47 Verwendete Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten
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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.

" 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 Verstéandnis ansassig sein werden.
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10.2 Bewertungskriterien fiir potenzielle Erganzungsfla-
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10.3 Kurzsteckbriefe inkl. Bewertung der Suchraume

(Die Kurzsteckbriefe wurden nach der erreichten Bewertung der Nutzwertanalyse sortiert. In den
Kurzsteckbriefen sind alle untersuchten potenziellen Ergdnzungsflichen aufgefiihrt. Die Bewer-
tungskriterien samt deren Ausprdgungen kénnen Kapitel 10.2 entnommen werden.)

RANISDEIG KT O 70
DEr GrOBe KM 71
Soltau Ost/Campingplatz 72
NeUe Weide 73
Tetendorf/Der lange Kamp 74
Bielsheide/TWieselMOOr 75
An der BundesstraBe B209 (NOrdlich). e 76
SO AU-OSt IV 77
Vor der Celler StraBe. ] 78
Gierenkamp/TetenNdOr 79
L 163/Walsroder StraBe/Barmbrucher Weg. . e 80
HEIAD  CK 81
Bielsheide, Brock, Abfahrt Soltau SUd. 82
Am MUhlenWeg/HeidloN 83
Siche Schelle/Osterheide 84
BielsSheide, BrOCK 85
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