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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Das Grundzentrum Bad Fallingbostel mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohn- und Arbeitsstatten” verfligt bereits Uber Gewerbe- und Industrieflichen in der
GroBenordnung von Uber 180 ha und beherbergt eine Reihe namhafter Unternehmen in
verkehrsglinstig gelegenen Gewerbestandorten. Einen Schwerpunkt aufgrund der hervoragenden
Lage an der A7 mit den Anschlussstellen Bad Fallingbostel und Dorfmark bilden die
Logistikbranche und Betriebe des verarbeitenden Gewerbes. Dariiber hinaus sind Unternehmen
aus dem Gesundheits- und Sozialwesen in Bad Fallingbostel signifikant vertreten.

Die letzte Entwicklung von Gewerbe- und Industriegebieten erfolgte in den Jahren 1997
(AnschluBstelle Bad Fallingbostel) und 2018 (AnschluBstelle Dorfmark). Seitdem wurden keine
weiteren Planverfahren eingeleitet. Auf Grund der guten Konjunktur und der Lagegunst sind in
den zurlickliegenden Jahren zahlreiche VerauBerungen vorgenommen worden, so dass die Stadt
aktuell lediglich auf rd. 2 ha unbebaute Gewerbeflachen (Baulandpotenziale) zurlickgreifen kann,
fur die ebenfalls bereits Nachfrage besteht.

Bad Fallingbostel ist daher zwingend auf die Neuausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen
angewiesen, wenn die Absicht besteht, die weiteren Nachfragen zu befriedigen. Mit einem Areal
des ehemaligen Truppenibungsplatzes Bergen (32,7 ha; im Besitz der Bundesrepublik
Deutschland) wurde zwar eine Flache in das Gemeindegebiet der Stadt entlassen; dort besteht
grundsatzlich die Méglichkeit zur Entwicklung von Industrie- und Gewerbeflachen. Im Rahmen
dieser Untersuchung werden diese und andere Flachen dahingehend untersucht, welche
Optionen zu ihrer Entwicklung bestehen und fiir welche Branchen und Betriebsarten Chancen
gesehen werden.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept kann dem Landkreis Heidekreis dazu dienen, bei der
Aufstellung des RROP eine Hilfestellung fir die Formulierung der Grundsdtze und Ziele
hinsichtlich der wirtschaftlichen Entwicklung des Kreisgebietes zu geben, sowie aufzuzeigen,
welche Rolle Bad Fallingbostel dabei einnehmen kann.

Als Arbeitsgrundlage wurden zunachst die im Landkreis sowie die an der A7 (im Bereich Seevetal
bis Buchholz/Aller) bestehenden regionalen und Uberregionalen Bedarfe an Gewerbeflachen
ermittelt. AnschlieBend erfolgte die Analyse, wie sich die Bedarfe des Landkreises in den
vergangenen Jahren auf die Gemeinden verteilt haben und die Prognose, wie hoch die Nachfrage
in der Stadt Bad Fallingbostel bis zum Jahr 2035/40 ausfallt.

Darauf aufbauend wurde untersucht, ob im Landkreis sowie im besagten Bereich an der A7
ausreichend geeignete Flachen bestehen bzw. diese geplant werden (k&nnen). Voraussetzung fir
ein aussagekraftiges Konzept waren dementsprechend Informationen der
Wirtschaftsférderungen der Landkreise Liineburg, Harburg und Heidekreis sowie dem Deltaland.
Es wurde im Ergebnis eine Bilanzierung erarbeitet, bei der der prognostierte
Gewerbeflachenbedarf den erfassten Gewerbeflachenpotenzialen gegeniibergestellt wird.

Unabhéangig von der Ermittlung der rein quantitativen Bedarfe nach neuen Gewerbeflachen
besteht in Fallingbostel auch der Wunsch, bei zukinftigen Grundstlicksvergaben qualitative
Merkmale starker als Kriterium fiir die Ansiedlung von Unternehmen heranzuziehen. Vor dem
Hintergrund insgesamt knapper werdender Flachenreserven und gesellschaftlicher Widerstande
bei der Neuinanspruchnahme von Flachen tragt die cima diesem Wunsch mit entsprechenden
Hinweisen und dem Aufzeigen erprobter Modelle Rechnung. Mit der Anwendung solcher Kriterien
wirde in Fallingbostel die bisherige Praxis abgeldst, die sich ausschlieBlich daran orientierte, ob
die Flache in ausreichender Dimension und ErschlieBung im Stadtgebiet zur Verfligung steht.
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2 Grundlagenermittiung

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 wird daher zunachst die Rolle von Bad Fallingbostel als Gewerbe- und Industrie-
standort untersucht. AnschlieBend erfolgt die Analyse der Bevdlkerungsentwicklung und Wande-
rungsbewegungen, der Standortbedingungen sowie der Wirtschaftsstruktur des Heidekreises so-
wie zum Teil der Region Deltaland und der Stadt Bad Fallingbostel.

Dabei wird das ,Deltaland” (iber den gesamten Zeitraum aus den aktuell bestehenden Mitgliedern
(Stadt Walsrode, Stadt Bad Fallingbostel, Samtgemeinde Ahlden, Samtgemeinde Rethem/Aller)
zusammengesetzt und als ,Mitglieder Deltaland 2022" deklariert, um die Vergleichsdaten ent-
sprechend nutzen zu kénnen.

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Flr den Gesamtzusammenhang des Gutachtens ist es bedeutsam, den Standort Bad Fallingbostel
auf seine grundsatzliche Eignung zur Entwicklung regionaler und Uberregionaler Industrie- und
Gewerbegebiete aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung zu prifen.

GemalB LROP (4.1.1 Ziffer 03) sollen zur Starkung der logistischen Potenziale Niedersachsens Lo-
gistikregionen entwickelt und deren logistische Knoten gestarkt werden. Logistikregionen sind
demnach u.a. Soltau-Fallingbostel (inzwischen Heidekreis). Im RROP (4.1.1 Ziffer 05) wurde fest-
gehalten, dass die hohe Lagegunst des Landkreises Heidekreis an den iberregional bedeutsamen
StraBenverbindungen fir die Sicherung und Weiterentwicklung als Logistikregion zu nutzen ist.
Dafiir sind auf Ebene der Bauleitplanung geeignete Flachen zu sichern.

Mit der glinstigen rdumlichen Lage der Bahnlinie sowie der direkten Anbindung an die A7 kann
die Stadt Bad Fallingbostel hierfiir auf die nahezu die besten Voraussetzungen im gesamten Land-
kreis zurlickgreifen. Nach Hannover besteht eine direkte Bahnverbindung. Bremen und Hamburg
kédnnen mit einem Umstieg erreicht werden. Die A7 erstreckt sich vertikal im &stlichen Bereich
durch das gesamte Gemeindegebiet. Mit der Autobahnanschlussstelle 47 ,Bad Fallingbostel” nahe
dem Stadtgebiet sowie der ABAS 46 ,Dorfmark” in direkter Nahe zum gleichnamigen Ortsteil ist
Bad Fallingbostel Uiberregional hervorragend angebunden. Die Oberzentren Hamburg, Bremen
als auch Hannover kénnen deutlich unter einer Stunde Fahrtzeit erreicht werden. Des Weiteren
findet sich in unmittelbarer Nahe das Autobahndreieck Walsrode, welches eine Anbindung an die
A 27 bietet. Zudem befinden sich mit der B209 und B440 weitere Zubringer im Gemeindegebiet,
die horizontal nérdlich und sudlich durch das Gemeindegebiet verlaufen.

Somit kann festgehalten werden, dass die Stadt Bad Fallingbostel aufgrund ihrer verkehrlichen
Anbindung hervorragend als Wirtschaftsstandort geeignet ist.

Es darf schon jetzt darauf hingewiesen werden, dass alle Vorteile des Wirtschaftsstandortes, die
sich aus der Lagegunst ergeben, den Standort nicht nur als logistischen Knoten als besonders
geeignet erscheinen lassen. Vielmehr gelten die Lagegunst und Verkehrsanbindung auch fir eine

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
Mobilitédt, 5.) Klimawandel und Nachhaltigkeit sowie 6.) Digitalisierung und Virtualisierung.
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Reihe anderer leistungsfahiger Branchen aus dem Bereich des produzierenden Gewerbes und ver-
schiedener Dienstleistungsgewerbe als unverzichtbar. Insofern dirfte die Bereitstellung von Uber-
regional bedeutsamen Flachen zur Ansiedlung solcher Branchen zur Ergdnzung des Spektrums in
Bad Fallingbostel gut begriindbar sein.

2.2 Bevolkerungsentwicklung

Der demografische Wandel mitsamt der sich deutlich verdandernden 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.

Innerhalb des Zeitraumes 2011 bis 2020 nahmen alle beobachteten Gebietskdrperschaften einen
positiven Verlauf ein.

Abb. 1: Bevilkerungsentwicklung ausgewéhlter Gebietskorperschaften im Vergleich (2011- 2020)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die Stadt Bad Fallingbostel entwickelte sich dabei, mit einer Zunahme der Bevdlkerung von fast
13 % (von rd. 10.800 auf rd. 12.200 Einwohner/ EW), Gberdurchschnittlich im Vergleich zum bun-
des- (+3,5 %) und niedersachsischen Schnitt (+3 %). Der starke Bevolkerungszuwachs kann durch
den Abzug der britischen Streitkrafte ab 2015 erklért werden. Diese wurden nicht als Einwohner
gefiihrt. In der Folge standen viele Wohnungen frei (eher geringer Standard), die durch zugewan-
derte neue Einwohner bezogen wurden (600-700 Personen). Aus sich heraus generiert Bad Falling-
bostel eher kein Wachstum.

Der Heidekreis konnte einen Anstieg von rd. 3,5 % verzeichnen (von 136.100 auf 140.900 EW).
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Abb. 2: Bevélkerungsentwicklung seit 2011 nach Altersklassen (2020 gegeniiber 2011)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Bei einer Differenzierung nach Altersgruppen wird deutlich, dass in der Stadt Bad Fallingbostel die
Anzahl der Personen unter 15 Jahren seit 2011 mit Gber +20 % stark zugenommen hat. Auch die
Anzahl der Personen im erwerbstatigen Alter (+12 %) sowie der ab 65-Jahrigen (+9 %) hat einen
deutlichen Anstieg erlebt. Insgesamt gesehen hat sich die Bevélkerung leicht verjiingt.

Im Heidekreis konnten mit Ausnahme der unter 15-Jahrigen (+0 %) in jeder weiteren Altersgruppe
Zuwadchse realisiert werden. Am stérksten sind hier die ab 65-Jahrigen mit +9 % betroffen. Um rd.
+3 % stieg die Gruppe der Personen im erwerbsfahigen Alter.

Abb. 3: Zu- und Fortziige liber die Gemeindegrenzen 2008 bis 2020, Stadt Bad Fallingbostel
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die positive Bevolkerungsentwicklung in Bad Fallingbostel wird zum GrofBteil ber die Wande-
rungsbewegungen begriindet. Wie bereits beschrieben zeigt die Stadt, durch den Abzug der bri-
tischen Streitkrafte (nicht als Einwohner gefiihrt) und das Generieren neuer Einwohner durch Zu-
wanderung von 2015 bis 2018 stark positive Wanderungssalden zwischen +200 und +400 Perso-
nen auf. Die Summe aller Wanderungssalden zwischen 2011 und 2020 betragt +1.740 Personen.
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Abb. 4: Wanderungssaldo nach Altersgruppen Stadt Bad Fallingbostel (2017 bis 2020)
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Quelle: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN), 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Bei einer vertiefenden Betrachtung der Wanderungssalden von Bad Fallingbostel wird deutlich,
dass seit 2017 nahezu in allen Altersgruppen Zuwachse zu verzeichnen sind. Einzig die Altersklas-
sen der 18- bis unter 25-Jahrigen (in 2018/19) und die 20 bis unter 30 Jahren (in 2019) nahmen
im Beobachtungszeitraum leicht ab.

Abb. 5: Bevolkerungsprognose ausgewahlter Gebietskorperschaften (2020 = 100 %)
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Die positive Bevilkerungsentwicklung sollte fir die zukiinftigen Planungen des Landkreises be-
rlicksichtigt werden. Denn auch fiir die nachsten Jahre wird mit einem steigenden Bevolkerungs-
volumen zu rechnen sein, wie die Resultate der kleinraumigen Bevolkerungsvorausberechnung
fiir die Jahre 2025 und 2030 im Vergleich mit dem Jahr 2020 zeigen. Demnach erfahrt die
Bevolkerung im Heidekreis bis zum Jahr 2030 eine leichte Zunahme von rd. 1 %. Flr die Stadt Bad
Fallingbostel wird ein Wachstum von fast 20 % vorausgesagt. Méglicherweise ist in dieser positi-
ven Bevolkerungsprognose der Effekt durch den Abzug der britischen Streitkrafte fortgeschrieben
worden. Andererseits wird die Bevdlkerung durch den Neubau des Heidekreis-Klinikums in Bad
Fallingbostel mittelfristig eine Zunahme erfahren.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sowohl der Heidekreis als auch die Stadt Bad
Fallingbostel in der nahen Vergangenheit deutliche Zuwéachse bei der Bevolkerungszahl verzeich-
nen konnten. Prognosen sehen beim Landkreis nur einen geringen Zuwachs bis zum Jahr 2030
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erwarten, wohingegen Bad Fallingbostel mit einem starken Anstieg rechnen miisste, was aufgrund
des fortgeschriebenen Effektes im Zusammenhang mit dem Abzug der britischen Streitkrafte ggf.
deutlich Gberschéatzt sein dirfte. Der Neubau des Heidekreis-Klinikums wird sich hingegen positiv
auf die Bevdlkerungsentwicklung auswirken.

2.3 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
nachldsst (z. B. hohere 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 Arbeitseinsatzen 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
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. 6) zeigen z. B., dass sich der Wunsch-Biiroarbeits-
platz oftmals in einem anregenden, urbanen Umfeld befindet, welches die Anforderungen des
Einzelnen zu befriedigen vermag.

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
Attraktivitdt und Image der Lage durch Faktoren wie die Nahe zu (6ffentlichen) Grinflachen, ein
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 vermehrte 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
LAuflésung des Raumes” anzunehmen.
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Abb. 6: Zentrale Faktoren des Wunsch-Arbeitsplatzes verschiedener Altersgruppen*
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Anmerkung:  * Generation X (Gen X): Geburtsjahrgédnge ab 1965 bis 1980; Millennials: Geburtsjahrgédnge zwischen 1980
und 2000.

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

Alle aktuellen Untersuchungen und Befragungen von Unternehmen in den , Pandemie- Jah-
ren 2020/21" zeigen, dass nicht die Erwartung besteht (sowohl bei den verantwortlichen
Geschiftsleitungen als auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern), dass die temporar zu-
nehmende Inanspruchnahme von Homeoffice- Angeboten zu einem signifikant geringeren
Flichenbedarf der Gewerbebetriebe fiihrt.

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

2.4 Wirtschaftsstruktur

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 sowie die Wirtschaftsstruktur und insbesondere die Branchenstruktur des Landkreises dar-
gestellt.
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2.4.1 Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung

Bei einem Vergleich der Beschaftigtenentwicklung wird deutlich, dass seit dem Jahr 2011 eine
Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten? (SvB) am Arbeitsort in allen Gebiets-
kdrperschaften, mit Ausnahme der Stadt Bad Fallingbostel stattfand (vgl. Abb. 7). Hier fand eine
Abnahme um Uber 10% statt (Zum Vergleich: der Bundesdurchschnitt liegt bei etwas tber +18%,
Niedersachsen bei rd. +20%). Die Beschaftigtenverluste kénnen u.a. nach Hinweisen aus der Ver-
waltung mit den Zeitarbeitsbeschaftigten zusammenhangen. Diese sind in nennenswertem Um-
fang in einigen Betrieben in Bad Fallingbostel vorhanden, aber nicht zwingend in Bad Fallingbostel
als Arbeitsort gemeldet. Hier kann eine grundlegende Veranderung im Meldeverhalten der Un-
ternehmen signifikante Auswirkungen haben, ohne dass vor Ort tatsachlich Arbeitsplatze verloren
gegangen sind. Weitere Griinde finden sich nachweislich im Beschaftigtenschwund von Bestands-
unternehmen (Mondelez, Grossounion, Fuchs) sowie der Abwanderung der Angestellten der bri-
tischen Streitkrafte.

Abb. 7: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am Arbeitsort in ausgewahlten
Gebietskorperschaften (2011 - 2021)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Landkreis Harburg erzielte mit rd. 39 % den starksten Zuwachs an Beschaftigten, gefolgt von
den Landkreisen Liineburg (rd. +19 %), und Heidekreis (rd. +15 %). Auffallig ist hierbei, dass fast
alle Landkreise sowie der bundesdeutsche Durchschnitt und Niedersachsen im Jahr 2020 einen
leichten Einbruch bei den SvB zeigen. Hauptgrund sind die Auswirkungen der Corona-Pandemie
auf den Arbeitsmarkt. In der Stadt Bad Fallingbostel ist dieser Effekt allerdings nicht erkennbar.

Fur den Heidekreis und die Stadt Bad Fallingbostel bedeutet diese Entwicklung in absoluten Zah-
len:

= Die Zahl der SvB im Landkreis stieg von rd. 42.400 im Jahr 2011 um tber +6.000 bis zum
Jahr 2021 auf 48.600.

= Die Abnahme der SvB in der Stadt Bad Fallingbostel verlief von rd. 4.830 im Jahr 2011 auf
rd. 4.300, was rd. -500 SvB weniger entspricht.

2 Nicht zu den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten zahlen Beamtinnen und Beamte, Selbststéndige und mithel-
fende Familienangehorige, Berufs- und Zeitsoldaten; desgleichen die ausschlieBlich geringfligig Beschaftigten. Erwerbs-
tatige setzen sich aus den SvB und Nicht-SvB zusammen.
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Bei den SvB am Wohnort weist Bad Fallingbostel seit 2011 hingegen hohe Zuwéchse auf
(rd. 27 %) und liegt damit deutlich Gber dem Bundes- und Landesdurchschnitt (+18 % bzw.
+19 %).

Abb. 8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am Wohnort in ausgewdhlten
Gebietskorperschaften (2011 - 2021)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die Abnahme der SvB am Arbeitsort in der Stadt Bad Fallingbostel korrespondiert mit der Ent-
wicklung der Pendlerbewegungen. So fand seit 2013 eine Verschiebung der Pendlersalden von
+ 707 SvB bis hin zu =739 SvB (2021) statt.

Abb. 9: Pendlerstatistik auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten Stadt Bad
Fallingbostel (Pendler iiber Gemeindegrenze; 2013 bis 2021)
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Berechnungen: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN), 2022

Das bedeutet, dass mehr Menschen als friiher in Fallingbostel zwar wohnen, aber zum Arbeitsort
pendeln, als umgekehrt nach Fallingbostel einpendeln. Dieser Effekt liegt vor allem, wie auch fir
den gesamten Landkreis, in der Nahe zur Region Hannover und zur Metropole Hamburg begriin-
det. Ein weiterer Grund kann im Riickgang von ziviler Beschaftigung im Zuge des Truppenabbaus
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der britischen Streitkréfte gesehen werden. Demnach bestanden vor dem Abzug in Bad Falling-
bostel 260 Zivilbeschaftigte der britischen Armee.? Dariiber hinaus erfolgte ein Beschéaftigten-
schwund von Bestandsunternehmen wie Mondelez, Grossounion und Fuchs.

Fur den Heidekreis zeigt die Pendlerstatistik auf Basis der SvB einen durchgangig negativen Pend-
lersaldo von Uber -5.000 SvB auf (seit 2013). Die Zahl sowohl der Ein- als auch der Auspendler
wachst. Gleichzeitig nimmt der Pendlersaldo immer weiter ins Negative ab. Im Jahr 2021 stehen
rd. 11.200 Einpendler rd. 18.600 Auspendler gegentiber.

Abb. 10: Pendlerstatistik auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten Heidekreis
(Pendler iiber Kreisgrenzen; 2013 bis 2021)
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Berechnungen: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN), 2022

Das insgesamt leichte Wachstum im Landkreis im Betrachtungszeitraum ging mit einem Riickgang
der Arbeitslosigkeit einher. So konnten in den letzten Jahren neue Tiefwerte in Bezug auf die
Arbeitslosenquoten erzielt werden, wenn auch zunédchst in Folge der Corona-Krise und aktuell
durch den russischen Angriffskrieg ein leichter Anstieg zu verzeichnen ist (vgl. Abb. 11).

Abb. 11: Arbeitslosenquote - Ausgewdhlte Gebietskorperschaften (Juli 2019 bis Juli 2022)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander; Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Zunachst sank die Quote bis zum Oktober 2019 im Landkreis auf 4,8 %, stieg jedoch in der Folge
der Corona-Pandemie bis August 2020 wieder deutlich an (6,4 %). Seitdem sinkt die Quote wieder

3 Quelle: KonRek-Studie, Mai 2013
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und war auf einem guten Weg das niedrige Niveau wieder zu erreichen. Seit Mai 2022 zeigen sich
jedoch die wirtschaftlichen Effekte des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine und anderer
weltwirtschaftlicher Verwerfungen auch auf dem Arbeitsmarkt. Im Heidekreis stieg die Arbeitslo-
senquote von 4,9 % (Mai) auf 5,8 % (Oktober).

2.4.2 Branchenstruktur

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

Die fir die Analyse notwendige Informationstiefe kann Uber die Auswertung der Wirtschafts-
zweige der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erreicht werden. Beamte und Selbststan-
dige sind fur die Nachfrage nach Gewerbeflachen weitgehend irrelevant.

Im Heidekreis liegt der Anteil des sekundaren Sektors an der Gesamtbeschaftigung im Jahr 2021
bei 23,9 % und ist im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt (rd. 28%) unterreprasentiert. Wah-
rend der gesamte Sektor zwischen 2009 und 2021 um 6,2 % (rd. +680 SvB) zunahm, verzeichnete
das ,Verarbeitende Gewerbe” (Wirtschaftsabschnitt C) eine Abnahme von 5,8. %. Das ,Bauge-
werbe” und die ,Energieversorgung; Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung” weisen
hingegen deutliche Zuwachse auf.

Abb. 12: Entwicklung des sekundaren Sektors im Landkreis Heidekreis seit 2009
Landkreis Heidekreis Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr.  SvB 2009 SvB 2021 Veranderung 2021

Hrst. von Nahrungs- u. Futtermitteln 10 1.821 2.137 174% & 4,4%
Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren 22 515 437 -151% € 0,9%
Herstellung von Metallerzeugnissen 25 567 645 13,8% & 1,3%
Maschinenbau 28 333 690 107,2% #h 1,4%
Verarbeitendes Gewerbe Rest 2.852 -27,6% ¥
Verarbeitendes Gewerbe insgesamt

B/D/E 51,60% A
2491% AN
Produzierendes Gewerbe insgesamt 10.945

* WZ = Klassifikation der Wirtschaftszweige (Buchstaben A bis U), die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller)
weiter ausdifferenziert werden, wenn dies notwendig und méglich ist.

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit, 2022

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Im tertidren Sektor haben sich, mit Ausnahme vom ,Grundstiicks- und Wohnungswesen” (-37 %)
alle zugehorigen Wirtschaftsabschnitte zwischen den Vergleichsjahren positiv entwickelt (vgl.
Abb. 13). Wie im Produzierenden Gewerbe konnte auch hier ein Zuwachs an Beschéftigten ver-
zeichnet werden. Der Dienstleistungssektor wuchs im Zeitraum von 2009 bis 2021 um 22 % an, so
dass in absoluten Zahlen ein deutliches Beschaftigtenwachstum von 29.474 auf 36.075 SvB statt-
fand.

Einen deutlichen Zuwachs erlebten vor allem die beschaftigungsstarken Bereiche ,Gesundheits-
und Sozialwesen” (+41,3%) sowie ,Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kfz" (+40,8%).

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Landkreis Heidekreis Gber einen breiten Branchen-
mix mit einer nahezu vollstdndig positiven Entwicklung verfiigt. Viele der gewerbeflachenrelevan-
ten Bereiche sind dabei Uberdurchschnittlich reprasentiert. Einzig das verarbeitende Gewerbe so-
wie das ,Grundstiicks- und Wohnungswesen” verzeichneten eine Abnahme der Beschaftigten.
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Abb. 13: Entwicklung des tertidren Sektors im Landkreis Heidekreis seit 2009
Entwicklung der SvB Anteil der SvB
SvB 2009 SvB 2021 Veranderung 2021

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen G 6.219 8.758 40,8% A" 18,0%
Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kfz. 45 1.068 1.160 86% & i 2,4%
GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 46 1.825 3.021 65,5% AN " 6,2%
Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 47 3.326 4577 37,6% N 5 9,4%
H 2437 3141 289% A" 6,5%
! 2351 2.462 47% 8’ 5.1%
) 299 546 82,6% A~ 11%
K 785 817 41% 9" 1.7%
L 449 281 -37,4% ¥ ° 0.6%
Freiberufl., wissenschaftl. u. technische Dienstleistungen M 1.095 1.198 9,4% @ " 2,5%
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen N 2.159 2.471 14,5% & 5,1%
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften 78 520 674 29,6% AN ’ 14%
Gebaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau 81 1.246 1.396 120% @ " 2,9%
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung o 3.722 3.880 42% @7 8,0%
Erziehung und Unterricht P 1.387 1.563 12,7% @ " 3,2%
Gesundheits- und Sozialwesen Q 5.810 8.211 41,3% " 16,9%
Kunst, Unterhaltung und Erholung R 992 1.274 28,4% A" 2,6%
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen S 1.374 1.400 1,9% & " 2,9%
Private Haushalte T 54 * - - -
Dienstleistungen insgesamt G-U 29.474 36.075 22,4% 0 74,2%
Anm.: Werte teilweise aufgrund der der Geheimhaltungspflicht nach § 16 BstatG nicht vorliegend

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

In der Stadt Bad Fallingbostel nimmt der sekundére Sektor im Jahr 2021 mit 28,8 % einen deut-
lich hoheren Anteil an der Gesamtbeschaftigung ein als der Heidekreis (23,9%). Im Beobachtungs-
zeitraum seit 2009 hat das produzierende Gewerbe eine Annahme von 12,3 % erlebt.

Abb. 14: Betriebe und Beschiftigte in der Stadt Bad Fallingbostel im Jahr 2021
Stadt Bad Fallingbostel SvB 2021

WZ-Nr. absolut Anteil absolut Anteil
und Forstwirtschaft, A 24 7.2% 47 1,1%
0

B 0,0% 0 0,0%
Verarbeitendes Gewerbe insgesamt C 22 6,6% 907 21,1%
Ver- und Entsorgung D/E 7 2,1% 33 0,8%
Baugewerbe F 41 12,3% 299 7,0%
Produzierendes Gewerbe insgesamt 70 21,1%
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen G 61 18,4% 509 11,9%
Verkehr und Lagerei H 17 5,1% 310 7.2%
Gastgewerbe | 31 9,3% 123 2,.9%

Information und Kommunikation J 2 0,6% 20 0,5%
Finanz- u. Versicherungsdienstleistungen K 11 3,3% 68 1,6%
Grundstticks- u. Wohnungswesen L 6 1,8% 9 0.2%
Freiberufl., wissenschaftl. u. technische Dienstleistungen M 19 57% 87 2,0%
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen N 18 54% 251 5.8%
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung o) 7 2,1% 568 13.2%
Erziehung und Unterricht P 8 2,4% 125 2,9%
Gesundheits- und Sozialwesen Q 35 10,5% 837 19,5%
Kunst, Unterhaltung und Erholung R 3 0,9% 17 04%
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen S 15 4,5% 80 1,9%
T 5 1,5% 5 0,1%
und Korperschaften u 0 0,0% 0 0,0%
Dienstleistungen insgesamt G-U 238 71,7% 3.009 70,1%
Insgesamt A-U 332 100,0% 4.295 100,0%
Anm.: Werte teilweise aufgrund der der Geheimhaltungspflicht nach § 16 BstatG geschatzt (rote Schrift)

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
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Auch die Zahl der Beschéftigten im tertidaren Sektor hat im Zeitraum von 2009 bis 2021 abgenom-
men (-11 %). Wie bereits beschrieben, kdnnen die Beschaftigungsverluste ggf. auch mit den Zeit-
arbeitsbeschaftigten zusammenhangen, die in nennenswertem Umfang vertreten sind.

Bei einer tiefergehenden Betrachtung der Betriebe und Beschéftigten nach Branchen in Bad
Fallingbostel (vgl. Abb. 14) wird deutlich, dass das Verarbeitende Gewerbe, das Gesundheits- und
Sozialwesen und ,Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen” im Jahr 2021 am
starksten besetzt sind.

Im Folgenden soll aufgezeigt werden, ob in Bad Fallingbostel Branchen existieren, die anteilsma-
Big starker vertreten sind als im Landkreis Heidekreis bzw. in Stadten mit vergleichbarer Anbin-
dung (Soltau, Winsen). Diese Starken waren ggf. auszubauen. Umgekehrt gilt: wenn Branchen mit
einem deutlich niedrigeren Anteil als bei den Vergleichsstandorten vorhanden sind, konnten diese
als Ankniipfungspunkte kiinftiger Planungen und Ansiedlungen Berticksichtigung finden.

Abb. 15: Vergleich der Branchenstruktur zwischen Bad Fallingbostel und dem Landkreis Heidekreis
(nach Betrieben und SvB; 2021)
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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; |I=Gastgewerbe; J=Information und Kommunikation; K=Erbringung von Finanz- und Ver-
sicherungsdienstleistungen; L=Grundstticks- und Wohnungswesen; M=Erbringung von freiberuflichen, wissen-
schaftlichen und technischen Dienstleistungen; N=Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen;
0/U=0ffentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung/Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften;
P=Erziehung und Unterricht; Q=Gesundheits- und Sozialwesen; R=Kunst, Unterhaltung und Erholung; S=Erbrin-
gung von sonstigen Dienstleistungen; T=Private Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbrin-
gung von Dienstleistungen durch Private Haushalte fir den Eigenbedarf ohne ausgeprégten Schwerpunkt

Quelle:  Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2022

Berechnungen:

CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Im Ergebnis zeigt sich, dass im Vergleich mit dem Landkreis Heidekreis sowie den Stadten Soltau
und Winsen die Branchen Verkehr und Lagerei (H) sowie das Verarbeitende Gewerbe (C) als ge-
werbeflachenrelevante Branchen in Bad Fallingbostel verhaltnismaBig starker vertreten sind. In
diesen Branchen befinden sich anteilsmaBig besonders viele Beschéftigte und/oder Betriebe.
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Abb. 16: Vergleich der Branchenstruktur zwischen Bad Fallingbostel und der Stadt Soltau (nach

Betrieben und SvB; 2021)
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Quelle:  Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2022
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
Abb. 17: Vergleich der Branchenstruktur zwischen Bad Fallingbostel und der Stadt Winsen (nach
Betrieben und SvB; 2021)
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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 Einschdtzung des Flachenbedarfs im Landkreis Heidekreis sowie der Stadt Bad
Fallingbostel ist die Feststellung, dass jeglicher Produktionsprozess ein Grundstiick bzw. entspre-
chende Biro-, Produktions-, Hallen-, Lager-, Labor- oder andere Flachen voraussetzt. Fir bereits
bestehende Unternehmen stellt sich mit der Kapazitatsfrage der Produktion oder Leistungserbrin-
gung regelmaBig auch die Frage nach der Fertigungstiefe und damit zugleich die Entscheidung
zwischen einer organisatorischen Losung und einer zusétzlichen Flachen- bzw. Grundstucksbe-
schaffung. Ebenfalls sind innovative Lésungen im Produktionsprozess bzw. der Produktionsanlage
maoglich, die einen Flachenbedarf teilweise ersetzen kdnnen. Bis zu einem gewissen Grad ist also
stets eine Faktorsubstitution zwischen Kapital, Arbeit/ Wissen und Boden maoglich (durch Mehr-
einsatz 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 Leistungserbringung
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 moglich oder unrentabel ist, wird der Flachenbedarf andernorts befriedigt. Wie spater
noch zu zeigen sein wird (vgl. Kap. 5.3; S. 35), ist dies in Bad Fallingbostel bereits der Fall.

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,

4 In der Flachenverkaufsstatistik wird diese Art der Bodennutzung allerdings nicht sichtbar, da die Grundstticke bereits

lange Zeit vor ihrer realen Inanspruchnahme verkauft wurden.
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wenn das Unternehmen in einer langeren Produktionsgeschichte an seinem Standort verschie-
dene Gebdude und Anlagen errichtete, oder auch Biro- 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, glinstigerer 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 kénnen
sich mit der Zeit auch Verdnderungen der Kapazitat der zu- und abfihrenden 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 benétigten 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-
stiicke vom eigentlichen Eigentiimer fiir langere Zeit gehalten und nicht entsprechend wieder
dem freien Markt zugefiihrt werden, was zum Begriff des ,Flachenparadoxons” fiihrt.>

Sofern es sich um kleinere Betriebsareale handelt, stellt die Betriebsverlagerung eine oft gewéhlte
Losung dar. Generell sind kleine Unternehmen mobiler als groBe, 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 Arbeitskrafte 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 mdéglicherweise zunehmenden Flachenbedarf verbun-
den, ist die Betriebsschrumpfung. Dies betrifft Fille, in denen angestammte Standorte aufgege-
ben werden (missen), um eine Kapazitatsanpassung zu realisieren und sich am Markt neu aufzu-
stellen. Nicht selten sind auch langfristige Leerstande des alten Betriebsgrundstiicks 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-

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).

6 Arbeitskosten, Betriebsmittel und Werkstoffe.
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zugehen ist, dass diese Akteure Uiber deutlich bessere Marktinformationen verfligen als die meis-
ten (v.a. kleinen und mittleren) Betriebe, Suchkosten durch Skalenvorteile reduziert werden und
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 tber 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 hochsten Beitrag zum erfolg-
reichen Produktionsprozess 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 gehoren:

= 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 dementsprechend ein leistungsfahiges StraBennetz blei-
ben.

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

=  OPNV-Anbindung. Fiir die Erreichbarkeit des Arbeitsstandortes stellt eine gute OPNV-Anbin-
dung (Verkehrssystemqualitdt, Systemverfligbarkeit 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 und im Preis kalkulierbare Energieversorgung ist fir entsprechende Unter-
nehmen unerlasslich. In Zeiten des Klimawandels gewinnen dabei auch alternative Versor-
gungsquellen einen immer groBeren Stellenwert. Mégliche Optionen sollten bei der Planung
neuer Gewerbegebiete Beriicksichtigung finden.
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= Grundstiickszuschnitte. Neben allen Ausstattungsmerkmalen und Rahmenbedingungen
rund um die Flache, spielt diese selbst bzw. ihr Zuschnitt eine zentrale Rolle. Die Grundstlicke
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 Anpassungsmaglichkeiten hinsichtlich der GréBe geboten werden.

Wichtige weiche Standortfaktoren sind:

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

= Medizinische Versorgung. Die gewiinschte Verfligbarkeit beginnt hier bei der flachendecken-
den hausarztlichen Versorgung und setzt sich fort mit der dem Vorhandensein der einschlagi-
gen Facharzte. Ein leistungsfahiges Klinikum in der Nahe kann als eigensténdiger Faktor ge-
wertet werden. Insofern stellt der beabsichtigte Neubau in Bad Fallingbostel eine Aufwertung
des Standortes dar.

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

= 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 (M)
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 (Larmbelédstigung, 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.
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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). Darliber hinaus ist i.d.R. eine Schwerlasttauglichkeit der StraBen gege-
ben, hohe Gerduschemissionen sind zuldssig und oft auch ein 24-Stunden-Betrieb moglich. Nicht
selten umfassen Industrie-bzw. Gewerbegebiete fiir emissionsintensive Betriebe eine Gesamtfla-
che von Uber 20 ha.

Oftmals sind diese Standorte durch wenige flachenintensive Unternehmen (hoher Flachenbedarf)
gepragt und weisen folglich eine grobkdrnige Mischung auf. Haufige Nutzungsarten und Nutzun-
gen, 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 (Larmbelastigung, 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 Uber 20 ha und zeichnen sich oftmals durch
direkte WasserstraBenzugdnge, direkte Anbindungen an den Schienenguterverkehr oder das Vor-
handensein von Kombiterminals aus, die einen kombinierten Verkehr unterschiedlicher Verkehrs-
trdger ermdglichen. Entsprechend sind haufige Nutzungsarten von Sonderstandorten

Jhafenaffines” 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 frihen 1980er Jahre) ist haufig eine integrierte Lage in den Siedlungskorper 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 GesamtgréfBe von bis zu 20 ha auf. In
Einzelfallen kdnnen diese Standorte jedoch auch deutlich groBer ausfallen.
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Klassische Gewerbegebiete beheimaten oftmals zahlreiche Unternehmen unterschiedlichster
Branchen und GréBen. Haufige Nutzungsarten in klassischen Gewerbegebieten sind u.a.

= Betriebe des emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbes,

= Kfz-Werkstatten,

= GroBhandelsunternehmen,

= Verkehr- und Lagereibetriebe,

= 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 Siedlungskorper. 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 6ffentlicher 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,
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= (komplementare) unternehmensnahe Dienstleistungen,
= Forschung und Entwicklung,
= Dienstleistungen der Informations- und Medienwirtschaft sowie

= sonstige erganzende Dienstleistungen.

3.4 Schlussfolgerung

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 flr 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 Grundstlicke 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 des Gewerbeflachenkon-
zeptes

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. 18).

Die Gewerbeflachenbedarfsanalyse soll den ggf. zusatzlichen Bedarf an Gewerbeflachen bis zum
Zieljahr 2035/40 abschatzen. Hierzu wird einerseits ein Ansatz aus Fortschreibung der realisierten
Ansiedlungsfélle in der Vergangenheit (im Zeitraum von 2012 bis 2021) sowie eines trendbasier-
ten Prognosemodells (CIMA-Modell) mit branchenspezifischer Beschéftigtenprojektion herange-
zogen.

Zur Auswertung und Extrapolation der bisher realisierten FlachenverauBerungen im Landkreis
sowie der Stadt Bad Fallingbostel wird auf die Kaufpreissammlung des flir Grundstlickswerte zu-
standigen Gutachterausschusses (GAG) zuriickgegriffen.

Das trendbasierte Bedarfsprognosemodell kann auf den Landkreis angewandt werden. Fir die
Stadt Bad Fallingbostel ist die notwendige Datentiefe der Beschéftigten nach Wirtschaftsberei-
chen nicht gegeben. Das Modell ermdglicht eine gewisse Entkopplung des Prognoseansatzes von
den bisherigen realen Verkdufen am Gewerbeflachenmarkt und bietet somit prinzipiell den Vor-
teil, eventuelle Effekte von Flachenknappheiten oder aber extremen Uberangeboten in der Ver-
gangenheit auszublenden. Aus diesem Grund zieht die cima es vor, flir Prognosen zum zukiinfti-
gen Gewerbeflachenbedarf nicht allein die bisherigen Realentwicklungen heranzuziehen, die un-
ter verschiedenen Annahmen in die Zukunft fortgeschrieben werden kdnnen, sondern angesichts
der unvermeidlichen Ungewissheit zukinftiger Entwicklungen auf verschiedene Modelle zuriick-
zugreifen und deren Ergebnisse schlieBlich gegeniiberzustellen.

Um die Prognose gegen extreme Ausrei3er abzusichern, werden zusatzlich weitere Faktoren wie
stadtebauliche und verkehrsplanerische Entwicklungen/ Planungen sowie das Wissen und die Ex-
pertise vor Ort herangezogen. Die einzelnen Ergebnisse werden sodann untereinander abgegli-
chen, um plausible Einschdtzungen des Gewerbeflachenbedarfs bis 2035/40 vorzunehmen.

Abb. 18: Methodik der Gewerbeflachenbedarfsprognose

1 2
Gesamtraum- Frire:dbbas‘ljer:fe Auswertung der GEFEK Wirtschaftsraum
liche und achenvecariss Kaufpreissammlungen (3 Qualitative Heideregion
Fachplanung [prognoos (Daten revidiert) Schétzansétze
jaii=iadel) Monitoringbericht MR HH
)
f

Absoluter Bedarf durch Bedarf_durch Bedart durch Freies FIe_zchgn-
Flachenbedarf _ Wachstum 5. Neuansiedlun- @ iRnersilich ~ potenzial in
acnEnbeda B bestehender gen/ Neugrin- SFOtiche Folge z.B. von

2035/40 Betriebe dungen Verlagerung SchlieBungen

Gewerbefldchenbedarf @Schdtzung des absoluten Flichenbedarfs bis 2035/40

Absoluter . : i
Flachenbedarf S Potentialflachen im ) Zusatzlicher
2035/40 Bestand = Flédchenbedarf 2040

(B-Plan/§34 BauGB)

Flachenpotenzial

— FNP-Potenziale

(lediglich im Fldchennutzungsplan als
gewerbliche Bauflachen dargestellt)

—p Suchraume

(perspektivisch wichtige Potenziale fiir die
weitere gewerbliche Entwicklung)

Jaqn bunydag

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
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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, z. B.:

= 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 2035/40 be-
stimmt. Diesem Bedarf werden im darauffolgenden Abschnitt die Gewerbeflachenpotenziale
Uber die Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen, also Potenzialflaichen mit Planungs-
recht (v.a. § 30 und 34 BauGB) gegeniibergestellt.

Darliber hinaus werden auch alle zur Entwicklung geeigneten Gewerbliche Entwicklungsflachen
im FNP, fiir die bislang noch keine planungsrechtliche Zulassigkeit der Bebauung besteht, beriick-
sichtigt.

Nachdem die Potenzialflachen im Bestand ermittelt wurden, werden die prognostizierten Flachen-
bedarfe bis 2035/40 schlieBlich dem realistischen Flachenpotenzial (Innenentwicklung sowie Ge-
werbliche Entwicklungsflachen) gegeniibergestellt. Es wird also eine Bilanz der Ausgangslage ge-
zogen.

Vorrangiges Ziel des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes fir die Stadt Bad Fallingbostel ist die

Ermittlung sich abzeichnender Flachenengpasse innerhalb des Prognosezeitraums sowie darauf
aufbauend die Entwicklung einer Strategie.
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5 Einschatzung des Gewerbeflachen-
bedarfs bis 2035/40

5.1 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

5.1.1 Annahmen und Aussagekraft

Im Kern basiert das verwendete Modell auf dem Ansatz des sogenannten TBS-GIFPRO’, der von
der cima weiter angepasst und auf die jeweiligen regionalen Ausgangsbedingungen bezogen
wird. Das Modell stellt eine Kombination aus Bedarfsschatzung anhand der Beschéftigtenzahlen
und ansiedlungsbezogener Berechnung dar, wobei zugleich die Statuswechsel von Unternehmen
(Neugrindung, Erweiterung, Verlagerung, SchlieBung) mit einflieBen.® Durch die Schatzung des
Flachenverbrauchs auf Basis der Beschaftigtenzahlen und -entwicklung, wird zugleich eine tiefe
Branchendifferenzierung (Wirtschaftsabschnitte) moglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen
beziiglich der nachgefragten Standortfaktoren bzw. Standorttypen treffen lassen.

Abb. 19: Aufbau des Trendmodels

Trendprognose sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte bis 2035 nach

Branchen und gewichtete Verteilung
auf Unternehmenstypen SvB durch Veriagerungsquote nach
Verlagerungen Unternehmenstypen
Neuansiedlungsquote
SvB 2035 durch k: nach
Neuansiedlungen
Flachennachfrage 2035 g Untemehmenstypen
» durch Wachstum
» durch Neuansiedlungen
« durch Verlagerungen
frei werdende Flachen 2035 durch Wiedernutzungsquote
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung nach Standorttypen

\/

Fléchenbedarf 2035/40
= zusatzlich bendtigte Flachen

abziigl. wiedernutzbare Vef._rteilung des
freie Flichen Flachenbedarfs

anhand von Affinitaten
der

Fliachenbedarf bis 2035/40 Unternehmenstypen zu
nach Standorttypen Standorttypen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Dabei wird eine Differenzierung der Beschaftigten nach WZ-Klassifizierung in 18 Branchengrup-
pen vorgenommen, fir 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

" Vgl. dazu auch DIfU - Deutsches Institut fir Urbanistik, 2010
8 Die Methodik des Modells wird nochmals im Anhang (Kap. 11.1) beschrieben.
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Flachenkennziffern (FKZ), Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten auf Fla-
chenbedarfe umgerechnet (Zieljahr 2035 und Hochrechnung auf 2040) und den relevanten
Standorttypen zugeordnet.

Abb. 20: Im Trendmodell verwendete Flachenkennziffern (FKZ)

| tandiasis Heidekei

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 250 m? je Beschaftigten

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 250 m? je Beschaftigten

150 e e Beschigren

Verkehrsintensives Gewerbe 250 m? je Beschaftigten

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 85 m? je Beschaftigten

Sonstige Dienstleistungen 75 m? je Beschéftigten

Anmerkung: Die Flachenkennziffern beziehen sich nicht nur auf die am Arbeitsplatz benétigte Flache, sondern bein-
halten anteilig auch Flachen u.a. fiir sanitdre Anlagen, Aufenthaltsrdume, Umkleiderdume. Die FKZ bezieht
sich auf das Grundstlick und damit auf die Nettoflache.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

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.?

Das trendbasierte Prognosemodell stellt eine zentrale Grundlage zur Einschatzung des kiinftigen
Gewerbefldchenbedarfs dar und wird im Anschluss dem extrapolierten Wert der bisherigen Real-
verkdufe gegenibergestellt und zu einem Gesamtwert abgeleitet. Dass die trendbasierte Prog-
nose 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.

5.1.2 Gewerbeflichenbedarf nach Trendprognose

Beschiftigtenprognose 2021 - 2035

Die in der Trendprognose ermittelte Beschaftigtenentwicklung beruht auf den realen Beschéftig-
tenzahlen des Zeitraumes 2008 bis 2021.

Dementsprechend ist der Kriseneinfluss durch Corona sowie der letzten Wirtschaftskrise (Glo-
bale Finanzkrise) in den Trendkurven impliziert. Krisen finden somit automatisch eine Beriick-
sichtigung bei der Schatzung der Beschéftigtenzahlen. Ausgehend von der Beschaftigtenentwick-
lung im Stltzzeitraum 2008 bis 2021, wird fiir den Landkreis Heidekreis bis zum Zieljahr 2035
von einem Wachstum der grundsatzlich gewerbeflachenrelevanten Beschaftigten in Hohe von
7.056 SvB (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort) und damit von einem Anstieg

Das Modell unterstellt auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschaftigtenzahl und Flachen-
verbrauch. Ein méglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches hoher als
der ermittelte Zielwert im Jahr 2035 liegt, wiirde hierbei keine direkten Riickschlisse auf die Genauigkeit der Prognose
ermdglichen, weil sich die Schatzung auf eine Berechnung zum Zieljahr der Prognose bezieht. Es muss ebenso beach-
tet 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 zei-
gen auch die offiziellen bundesweiten Flachennutzungsstatistiken. Zur laufenden Kontrolle bietet sich ein Monitoring
an, das in einem Zeitabstand von nicht weniger als 5 Jahren durchgefiihrt werden sollte.
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von rd. 15% ausgegangen (vgl. Abb. 21). Insbesondere zeigt sich dieses Wachstum bei den sons-
tigen Dienstleistungen.

Abb. 21: Beschiftigtenprognose fiir den Heidekreis (2021 — 2035), Basis: SvB am Arbeitsort
Beschaftigtenprognose Landkreis Heidekreis

Ausgangswert: Prognose: Zu-/Abnahme der
Beschaftigte 2021 | Beschaftigte 2035 |SvB 2021 bis 2035

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.d. 1.593 1699

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d. 10.551 12.115 1564
Baugewerbe 4067 4703 636
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 3.208 4261 1.053
Forschung und Entwicklung 5 6 1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 3.696 4225 529
Sonstige Dienstleistungen 19.087 22122 3035
Einzelhandel 4577 4711 134

Beschiftigte Insgesamt (gewerbefldchenrelevant) 46.785 53.841 7.056

nicht beriicksichtigt/ nicht relevant 1823 1936
Gesamtbeschaftigte 48608 55.777

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

Quelle:  Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit 2022 (Daten, Stand 2021):

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieser Beschaftigungszuwachs die Mdglichkeiten
darstellt, die sich aus der Branchenentwicklung ergeben. Zunehmend wird an den jeweiligen
Standorten dartiber zu diskutieren und zu entscheiden sein, wie die notwendige Anzahl der zu-
satzlichen Beschaftigten an dem Standort generiert, aktiviert oder in anderer Weise fiir den Stand-
ort gewonnen werden kann. Hier sind lokale, regionale und dariiber hinausgehende Konzepte
und Best Practise Konzepte in der Umsetzung, die von der Verdnderung gesetzlicher Grundlagen
auf bundesstaatlicher Ebene iber MaBnahmen zur Erhéhung der Frauenerwerbsquote bis zu so
genannten ,Heimkehrer”- Modellen vor Ort reichen.

Flachenbedarf zwischen 2022 und 2035/40 auf Grundlage der prognostizierten Beschéftig-
tenentwicklung

In einem nachsten Schritt wird der an die Beschaftigtenzahl- und -entwicklung gekoppelte Fla-
chenbedarf ermittelt. Neben Annahmen zu Flacheneffekten aus Verlagerungen, Neuansiedlungen
sowie auch Wiedernutzungen von Flachen, die auf den Markt gelangen, sind vor allem die ge-
wahlten Flachenkennziffern relevant, also die durchschnittlichen Nettoflachenbedarfe je Beschaf-
tigten.

Uber die Verteilung der geschatzten Beschaftigtenzahlen auf die 5 relevanten gewerblichen
Standorttypen Emissionsintensives Gewerbe, Verkehrsintensives Gewerbe, Klassisches Gewerbe-
gebiet, Handwerk und Kleingewerbe sowie Hochwertiges Gewerbegebiet werden weitere Annah-
men zur jeweiligen Affinitat (wie viel % der Beschaftigung entfallt auf Gewerbeflachen) getroffen,
die im Anhang dargestellt sind. In Verbindung mit den weiteren Kennziffern (Flachenkennziffer,
Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquote; vgl. Abb. in Kap. 11.1) kann daraus
auf den Flachenbedarf bis 2035/40 geschlossen werden.

Im Ergebnis lasst die Trendprognose flir den Landkreis Heidekreis im Zeitraum 2022 bis 2035
einen Gewerbeflachenbedarf von rd. 102,0 ha (netto) erwarten, was einem durchschnittlichen
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jahrlichen Bedarf von 7,29 ha (netto) entspricht (vgl. Abb. 17). Bis zum Jahr 2040 wiirde sich
dementsprechend ein Bedarf in Hohe von 138,5 ha (netto) ergeben.

Abb. 22: Flachenbedarf im Landkreis Heidekreis entsprechend der Beschiftigtenentwicklung laut
Trendprognose (2022-2035)

Flachenbedarf Landkreis Heidekreis 2022 bis

2035 (netto)

Standort fiir
emissionsintensives
Logistikstandort
Klassisches
Gewerbegebiet
Standort fir
Kleingewerbe

Standort fiir wissensint.
Gewerbe u. Dienstl

0,2 L2 0,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.i. 8,2 2.7 35,5 2.7 2,7 519
Baugewerbe 0,7 0,0 4,6 72 0,0 12,5
Logistik und Lagerhaltung 31 15,5 9,3 1,6 0,0 29,5
Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 0,0 0,5 0,0 14 19
Sonstige Dienstleistungen 0,0 0,0 0,7 0,0 0,5 1.2
Einzelhandel 0,0 0,0 0,1 0.1 0,0 0,1
SUMME in ha 15,4 18,5 51,9 11,6 4,7 102,0

U

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2022 (Daten Stand 2021)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 35

Bezogen auf die Klassifikation nach Standorttypen konzentriert sich die prognostizierte Nachfrage
vorrangig auf klassische Gewerbegebiete (51 %). Mit einigem Abstand folgen die ibrigen Stand-
orttypen. Hierbei liegt der Bedarf fiir Logistikstandorte bei 18%, gefolgt vom emissionsintensiven
Gewerbe mit 15% sowie den Standorten fir Handwerk und Kleingewerbe mit 11%. Die Flachen-
bedarfe fiir wissensintensive Gewerbestandorte entsprechen 5% der gesamten Gewerbeflachen-
nachfrage.

5.2 Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

5.2.1 Annahmen und Aussagekraft

Die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erfassten Kauffalle bebauter und unbebauter gewerblicher
Grundsticke (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 zukiinftiger Entwicklungen am Bodenmarkt von aus-
gesprochen hohem Wert. Im Hinblick auf die Einschdtzung des zukilnftigen Gewerbeflachenbe-
darfs im Landkreis sowie der Stadt Bad Fallingbostel sind dabei vorrangig die Verkaufe unbebau-
ter Gewerbegrundstticke von Interesse, da diese unmittelbar die Flachenneuinanspruchnahme be-
treffen.

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 ber die entsprechen-
den Mittel zum Fldchenerwerb verfligte, 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
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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 Flachenmangel in der Vergangenheit dazu fihren
wird, dass auch dann keine Flachen verkauft werden kénnen, wenn ein Bedarf danach vorliegt. In
der Tat zeigt sich spatestens seit etwa 2020, dass eine gewisse Anzahl von KMU Bad Fallingbostel
mangels eigenem Flachenangebot v.a. in Richtung Walsrode-Honerdingen verlassen haben oder
erwagen, dies zu tun. Insofern bestiinde die Mdglichkeit, bei einer Extrapolation der bisherigen
Jahresdurchschnittswerte ein Angebotsflachen-Defizit aus der Vergangenheit in die Zukunft fort-
zuschreiben. Auf der anderen Seite wird in wirtschaftlichen Wachstumsjahren und angesichts all-
gemein steigendender Baulandpreise, bei jedoch gleichzeitiger Niedrigzinsphase und/ oder an
Orten mit temporadrem Uberangebot, immer auch eine Tendenz dahingehend bestehen, Flichen
auf Vorrat zu erwerben (betriebsgebundene/ stille Reserveflachen). Daher sollte grundsatzlich die
realisierte Nachfrage nach Flachen nicht mit dem tatsachlichen Bedarf an gewerblichen Baufla-
chen gleichgesetzt werden. SchlieBlich werden v.a. bei Standortneuentwicklungen von den End-
nutzern (seltener auch Projektentwicklern) friihzeitig auch entsprechende Erweiterungsflachen er-
worben, die mitunter viele Jahre unter- oder vollstdndig ungenutzt bleiben. Auch sollten mégliche
Effekte eines spekulativen Verhaltens am Bodenmarkt (Bodenpreisspekulation) stets mitbedacht
werden.

Bei der Kaufpreissammlung konzentriert man sich i.d.R. auf gewerbliche Grundstticke mit zukiinf-
tiger Nutzung fiir Produktion, Gewerbe (ohne Handel) und Industrie, ab einer GréBe von 800 m?,
die den Eigentliimer wechselten. Anpassungen wurden in Einzelfdllen dann vorgenommen, wenn
offensichtliche Doppelverkaufe 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).

Daruber hinaus wurden alle relevanten Verkaufsfalle auf regionale/liberregionale Bedeutung ge-
prift. Zu Grunde gelegte Kriterien waren unter anderem die Nahe zu einer Autobahnanschluss-
stelle oder Bundesstral3e, welche ohne Ortsdurchfahrten zu erreichen sind sowie die Struktur des
Gewerbegebietes.

Die Wahl dieser Statistik wird insbesondere dadurch begriindet, dass sowohl Flachenverkdufe aus
kommunalem Eigentum als auch aus privatem Eigentum Gber Immobilienkaufvertrdge festgehal-
ten werden. Allerdings kann infolge der eingeschrankten Aussagekraft der zukiinftige Gewerbe-
flachenbedarf daher nicht allein anhand einer Extrapolation der bisherigen realen Nachfrage in
die Zukunft (2035/40) ermittelt werden.

5.2.2 Auswertung der Kaufpreissammlung

Im relevanten Betrachtungszeitraum 2012 bis 2021 wurden im Heidekreis gemal der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses (GAG) regional/iiberregional bedeutsame unbebaute Ge-
werbeflachen in der GréBenordnung von insgesamt 222 ha (netto) verauBert. Dies entspricht ei-
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nem durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz in Héhe von 22,2 ha (netto). Ein sehr gro-
Ber Anteil der Standorte auf die im Beobachtungszeitraum Flachenverkdufe zuriickzufiihren sind,
weist eine hervorragende Lage (Autobahnanbindung oder Bundesstrae mit Nahe zur Autobahn-
anbindung ohne Ortsdurchfahrt) auf. Unter der Annahme, die Bedarfe der Vergangenheit ergeben
sich auch in Zukunft, wiirde der prognostizierte Bedarf zwischen 2022 bis 2035/40 bei rd. 311
bzw. 422 ha (netto) liegen.

Abb. 23: Flaichenumsitze Landkreis Heidekreis (2012-2021), gesamt (GAG)
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Quelle: Kaufpreissammlung des GAG, 2022
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Verlauf zeigt dabei deutliche Schwankungen zwischen den einzelnen Jahren, wobei das Jahr
2012 mit 3,1 ha (netto) den niedrigsten und das Jahr 2019 mit 55,0 ha (netto) den hdchsten Wert
einnimmt. Das vergangene Jahr 2021 weist mit rd. 22,3 ha (netto) einen unterdurchschnittlichen
Umsatz auf.

Bei einer Betrachtung der Gewerbeflachenverkdufe bezogen auf die einzelnen Gemeinden des
Landkreises wird deutlich, dass die hochsten Anteile auf die Stadt Walsrode (27,0 %), die Ge-
meinde Wietzendorf (18,0 %), sowie die Stadte Bad Fallingbostel (16,3 %) und Soltau (15,3 %)
entfallen.

Abb. 24: Flichenumséatze Landkreis Heidekreis (2012-2021), gesamt (GAG)
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Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
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In Summe wurden in der Stadt Bad Fallingbostel zwischen 2012 und 2021 Gewerbefldchen in
Hohe von rd. 36 ha netto verkauft. Dies entspricht einem jahrlichen durchschnittlichen Bedarf
in Hohe von rd. 3,6 ha netto. Im Jahr 2019 wurden Flachen mit einem Ausmal von rd. 17,4 ha
netto verduBert. Zusammen mit dem Jahr 2014 sind dies die deutlich héchsten Verkdufe. Unter
der Annahme, die Bedarfe der Vergangenheit ergeben sich auch in Zukunft, wiirde der prognos-
tizierte Bedarf zwischen 2022 bis 2035/40 bei rd. 50,8 bzw. 68,9 ha netto liegen.

Abb. 25: Flachenumsitze Stadt Bad Fallingbostel (2012-2021), gesamt (GAG)
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Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
Eine Differenzierung der Gewerbeflachenverkaufe nach den definierten Standorttypen ist, auf-

grund von Datenschutz, Uber diese Statistik nicht moglich. Aussagen hierzu kénnen jedoch der
kommunalen Flachenstatistik sowie der Trendprognose entnommen werden.

5.3 Weitere Daten und Qualitative Faktoren

Monitoringbericht Metropolregion Hamburg

Im Landkreis Heidekreis wurden gemal Monitoringbericht im Jahr 2019 rd. 50,0 ha und im Jahr
2020 rd. 28,8 ha an Gewerbeflaichen umgesetzt. Somit wurden allein in diesen beiden Jahren
durchschnittlich rd. 40 ha Gewerbe- und Industrieflachen verauBert. Die Trendprognose lasst
fur den Zeitraum 2022 bis 2035/40 durchschnittlich rd. 7,3 ha erwarten. Der Bedarf durch die
Trendprognose sollte daher als Minimalwert angesehen werden.

Statistik der Wirtschaftsforderung Deltaland - Ansiedlungsanfragen

Die Zahl der (konkreten) Gesuche nimmt im Deltaland deutlich zu. Seit Anfang 2011 sind
davon 74 % auch fiir den Standort Bad Fallingbostel relevant bzw. theoretisch relevant,
wenn es das Flachenangebot gegeben hitte.

Gesuche seit 2019:

= 2019: 57 Gesuche, davon 33 mit Relevanz fiir Bad Fallingbostel, 7 innerhalb Deltaland reali-
siert, davon 3 innerhalb Bad Fallingbostel

= 2020: 63 Gesuche, davon 54 mit Relevanz fiir Bad Fallingbostel, 6 innerhalb Deltaland reali-
siert, davon 1 innerhalb Bad Fallingbostel

= 2021: 119 Gesuche, davon 100 mit Relevanz fuir Bad Fallingbostel, 4 innerhalb Deltaland rea-
lisiert, davon 1 innerhalb Bad Fallingbostel
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= 2022: 71 Gesuche, davon 55 mit Relevanz fiir Bad Fallingbostel, 5 innerhalb Deltaland reali-
siert, davon keiner innerhalb Bad Fallingbostel

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 benétigt werden, oder ob Biirofla-
chen kiinftig fir 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 Bilrolagen 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 Einschdtzungen ist fiir die Erstellung dieser
Aktualisierung des Gutachtens dennoch vorgenommen worden, um die Bedarfsschatzung zu va-
lidieren und die Empfehlungen abzusichern.

Die Uibereinstimmenden 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 Biiroflachen zugunsten von Gemeinschaftsflachen und interaktivem Arbeiten weiter
verandern werden, ohne dass die Burofldche sich im Umfang nennenswert verringert.

Fiir die Nachfrage nach Gewerbeflachen werden insofern keine Veranderungen hinsichtlich
des kiinftigen Bedarfs und auch keine frei werdenden Flichen, welche dem Markt neu zu-
gefiihrt werden konnten, erwartet.

5.4 Absoluter Gewerbeflachenbedarf bis 2035/40

Landkreis Heidekreis

Die Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs fiir den Heidekreis basiert schlieBlich auf der Zu-
sammenfassung der Ergebnisse des trendbasierten Bedarfsprognosemodells und der jahrlichen
Realnachfrage (Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses). Abbildung 26 zeigt auf, dass
beide Prognoseergebnisse deutlich auseinander liegen. Die Trendprognose nimmt hierbei einen
durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 7,3 ha ein. Die Kaufpreissammlung auf Basis der Ver-
kaufe der vergangenen 10 Jahre liegt bei durchschnittlichen 22,2 ha.
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Die Ergebnisse der qualitativen Faktoren (Auswirkungen HomeOffice, Monitoringbericht MRHH)
zeigen auf, dass in den vergangenen Jahren ein sehr hoher Bedarf bestand und der Trend dafiir
spricht, dass dieser durchaus auch in Zukunft bestehen bleibt. Die Ansiedlungsanfragen der Re-
gion Deltaland belegen zudem die Unterschatzung des rechnerischen Bedarfs. In der Kaufpreis-
sammlung sind diese Anfragen nicht enthalten, da die nachgefragten Flachen innerhalb Bad
Fallingbostels nicht existieren. Aufgrund dieser Erkenntnisse wird deutlich, dass die ermittelten
jahrlichen Bedarfe als konservativ einzuordnen sind und die Trendprognose das absolute Mini-
mum der Bedarfe bildet.

Abb.26: Gegeniiberstellung von Trendprognose und realen Flichenumséatzen im Landkreis Heide-
kreis (Bedarf pro Jahr)

1) @ jahrlicher Bedarf ~ 2) @ Jahrl. reale Flichen- 1 und 2) @ jahrl.
umsatze laut kommunaler

UL Flachenverkaufsstatistik e

Landkreis Heidekreis 7,29 ha i 22,18 ha - 14,74 ha

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Bei einer vorsichtigen Schatzung wird in der weiteren Analyse der Mittelwert der Ergebnisse
der Trendprognose sowie der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse (14,74 ha; netto
p.a.) herangezogen.

Fiir den Zeitraum 2022 bis 2035/40 ergeben sich demnach regionale/liberregionale Bedarfe
von rd. 206,0 bzw. 280,0 ha (netto) die in die Bilanz mit den vorhandenen Gewerbeflachenpo-
tenzialen eingehen.

Das Ergebnis ist als Orientierungswert zu interpretieren und gibt eine ungefahre Gréenord-
nung des nach gutachterlicher Einschatzung kiinftig zu erwartenden realen Flachenbedarfs wie-
der. In der Wahl eines tendenziell eher restriktiven Ansatzes spielen in gewissem Male auch Ge-
sichtspunkte eine Rolle, die sich aus dem Anspruch des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden bzw. dem Ressourcenschutz im Allgemeinen ergeben. Denn die Standortattraktivitat fur
den Einzelbetrieb wird sich stets auch aus qualitativen Merkmalen des Wirtschafts- und Lebens-
standortes ableiten, wie vielfach belegt wurde. Die Verfligbarkeit von Gewerbefldchen in ausrei-
chendem MaB und in entsprechender Qualitét stellt nur eine von vielen Voraussetzungen der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit dar. Die Begriindung einer Flachenneuinanspruchnahme muss
stets den Forderungen der Raumordnung und Bauleitplanung (v.a. § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2
BauGB) standhalten.

Das Ergebnis ist also ausdriicklich als Bedarf nach baulich nutzbaren Flachen zu interpretieren, das
heiBt als moglichst realistische Einschatzung kiinftiger Baulandbedarfe. In jedem Fall ist dabei
auch zu bedenken, dass es sich um Nettoflachenbedarfe handelt. Der Bruttofldchenbedarf, der zur
Darstellung im FNP dient, ergibt sich i.d.R. aus einem 30%-igen Aufschlag zum Nettowert.

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

Rund 16,3 % der Flachenverkdufe der vergangenen 10 Jahre (Kaufpreissammlung) des Landkreises
kdnnen der Stadt Bad Fallingbostel zugeschrieben werden.

Unter der Annahme, dass dieser Anteil auch zukiinftig etwa in gleicher Hohe bestehen bleiben
wird, ergeben sich bis 2035/40 demnach regionale/tberregionale Bedarfe in Hohe von rd. 33,6
bzw. 45,7 ha (netto) die in die Bilanz mit den vorhandenen Gewerbeflachenpotenzialen eingehen.

Abb.27: Ermittlung des Bedarfs fiir Stadt Bad Fallingbostel iiber Anteil realisierter Verkdufe an
Landkreis (Bedarf pro Jahr)

Bedarf Bad
Fallingbostel bis
2035/40

Anteil Verkdufe an Landkreis Bedarf Landkreis bis
(gemaB Kaufpreissammlung) 2035/40

Stadt Bad Fallingbostel 16,3 % 206,0 ha / 280,0 ha 33,6 ha/ 45,7 ha
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022 a

Dass die prognostizierten Bedarfe zukiinftig auch auf ein entsprechendes Angebot am Gewerbe-
flachenmarkt stoBen, hangt jedoch stark von der Aktivierung weiterer Flachenpotenziale ab. Nach-
folgend (vgl. Kap. 6) wird der aktuelle Bestand an Potenzialflachen im Landkreis Heidekreis inkl.
der Stadt Bad Fallingbostel ermittelt, der dem prognostizierten Flachenbedarf in der Bilanzierung
(Kap. 7) gegeniberzustellen ist. Daraufhin sollen auch die Bedarfe der letzten 10 Jahre an der A7
im Bereich Seevetal bis Buchholz/Aller erfasst werden. Diese geben, neben den Bedarfen des Hei-
dekreises, einen Anhaltspunkt Gber die GréBe der zur Deckung notwendigen Potenzialflachen.

38



GEWERBEFLACHENENTWICKLUNGSKONZEPT DER BAD FALLINGBOSTEL 2022

6 Gewerbeflachenpotenziale

6.1 Methodik

Zur Bestimmung eines zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs muss neben den Entwicklungen
auf Nachfrageseite auch das Flachenangebot betrachtet werden. Ziel dieser Untersuchung ist es
daher, das aktuelle, tatsachlich verfligbare sowie auch das perspektivisch zur Verfligung stehende
Angebot an Gewerbeflachen zu erheben und entsprechend den zu erwartenden Flachenbedarfen
zu bewerten.

Neben den planerisch gem. § 30 BauGB als GE und Gl festgesetzten Gewerbestandorten (und ggf.
Fallen nach § 34 BauGB), die gemeinhin als Baulandpotenziale zu betrachten sind, werden nach-
folgend auch die lediglich im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche Bauflache dargestellten
Flachen (FNP-Potenziale) ermittelt und bewertet. Hierliber werden die perspektivischen Potenzi-
ale erfasst.

Die Erfassung der Flachenpotenziale erfolgte online durch GEFIS Il und komsis sowie den Auftrag-
geber und die Wirtschaftsférderungen der Landkreise. Bei nicht erschlossenen Flachen, i.d.R. Bau-
landpotenziale gréBer als 1,5 ha und Entwicklungsflachen gemal FNP, wird fiir die ErschlieBung,
Griinanlagen etc. ein Anteil in Héhe von 30% angenommen. Die tatsachlich verfligbare Nettofla-
che nimmt dementsprechend 70% der Bruttoflache ein.

Nach der Erfassung aller verfligbaren Bauland- sowie FNP-Potenzialen erfolgt die Gegeniberstel-
lung mit dem prognostizierten absoluten Gewerbeflachenbedarf (vgl. Kap. 7).

Um einem sich nach der Bilanzierung abzeichnenden zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf zu be-
gegnen, aber auch um grundsatzlich fur die Zukunft gewappnet zu sein, soll das Kapitel 9 ,Such-
raume” dazu dienen, die bereits in der Stadt Bad Fallingbostel diskutierten Flachen zu bewerten,
welche noch keine Planungsgrundlage aufweisen und neu ausgewiesen werden missten.

6.2 Gewerbeflachenbestand Landkreis Heidekreis

Aus dem Gewerbeflachenmonitoring der Metropolregion Hamburg wird deutlich, dass die Ge-
werbeflachenpotenziale im Heidekreis in den vergangenen Jahren stark abgenommen haben. Lag
der Bestand im Jahr 2020 noch bei 134,1 ha, so konnte der Landkreis im Jahr 2021 auf lediglich
97 ha zuriickgreifen.

Nach der Auswertung von GEFIS Il inkl. dem Abgleich mit komsis liegen im Heidekreis ak-
tuell regionale/ iiberregionale Gewerbeflachenpotenziale in H6he von rd. 140,2 ha vor. Hie-
rin sind jedoch auch sehr groB3e Flachen enthalten. Bei Potenzialflachen gréBer 1,5 ha wurde ein
Abzug von 30% fiir ErschlieBung etc. vorgenommen, da sich i.d.R. hier mehrere Unternehmen
ansiedeln. Unter Berlicksichtigung dieses Abzugs verbleiben im Ergebnis rd. 106,2 ha, netto.

Davon kann die Region Deltaland rd. 83,7 ha aufweisen. Nach ErschlieBungsabzug etc. verbleiben
Nettopotenziale in Héhe von rd. 65,6 ha. Der GrofBteil entfallt dabei auf die Stadt Walsrode mit rd.
49,4 ha, netto.
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6.3 Gewerbeflichenbestand Bad Fallingbostel

6.3.1 Ubersicht der Bestandsgebiete
Die Stadt Bad Fallingbostel verfuigt aktuell Gber folgende Industrie- und Gewerbegebiete:

Abb.28: Gewerbe und Industrlegeblete in Bad Falllngbostel (Kernstadt)
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Karte: OSM + Mitwirkende, 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023

Abb.29: Gewerbe- und Industriegebiete in Bad Fallingbostel, Ortsteil Dorfmark
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Karte:  OSM + Mitwirkende, 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023
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Die durch rote Kreuze gekennzeichneten Standorte sind mit Larmkontingenten versehen. Die tb-
rigen haben entsprechend keine bzw. allenfalls in Teilbereichen Larmkontingente.

6.3.2 Baulandpotenziale

In Summe nehmen die vorhandenen Baulandpotenziale der Stadt Bad Fallingbostel eine GroBen-
ordnung von rd. 2,66 ha ein.

Eine in o6ffentlicher Hand befindliche Flache mit einem Ausmal von 2,26 ha erstreckt sich im In-
dustriegebiet Einzinger Strale. Rd. 0,72 ha davon werden aktuell bereits genutzt. Unter Berlick-
sichtigung des ErschlieBungsabzugs, Grinflachen etc. geht die 1,54 ha groBe Flache mit einer
tatsachlichen Verfligbarkeit von 1,1 ha, netto in die anschlieBende Bilanz

Ein weiteres Baulandpotenzial mit 0,4 ha liegt am Oerbker Berg. Hier gilt zu beriicksichtigen, dass
sich die Flache in Privatbesitz befindet und eine Vermarktung als schwierig angesehen werden
muss. Eine tatsachliche Verfligbarkeit ist ggf. nicht gegeben. Das Potenzial geht dennoch vollstan-
dig in die Bilanz ein.

Abb.30: Darstellung der vorhandene Baulandpotenziale (B-Plan-Flédchen)

Industriegebiet Einzinger StraBBe Oerbker Berg

Adresse Klaus-Seckel-StraBe Adresse Oerbker Berg

FlachengréBe 2,26 ha, brutto FlachengroBe 0,4 ha, netto

Eigentumsverhaltnisse  &ffentlich Eigentumsverhaltnisse  privat

Bemerkungen davon bereits 0,3 ha in Nutzung Bemerkungen Verkaufer ohne Verwertungsambitionen

Quellen: Mitteilungen des Auftraggebers (Stand September 2022)
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Von den 2,66 ha sind demnach rd. 1,5 ha netto tatsachlich verfiigbar.

6.3.3 Entwicklungsflichen gemaB FNP

Bad Fallingbostel kann auf rd. 5,9 ha an Gewerbeflachen zuriickgreifen die aktuell lediglich im FNP
dargestellt sind.

Der GrofBteil mit 5,4 ha grenzt an das Gewerbegebiet ,An der Autobahn”, direkt an die Louis-
Pasteur-StraBe. Unter der Annahme eines 30%-igen Abzugs firr ErschlieBung, Griinanlagen etc.
verbleiben rd. 3,8 ha, netto.
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Des Weiteren befinden sich 0,5 ha, netto westlich an der ,Westendorfer Strale”, Ecke ,Am Krem-
pel”.

In Summe gehen demnach rd. 4,3 ha, netto Entwicklungsflachen gemaB FNP in die Bilanzierung.

Abb.31: Darstellung der Entwicklungsflichen gemaB FNP (ohne giiltigen B-Plan)

Adresse Louis-Pasteur-StraB3e, B 209 Adresse Westendorfer StraBe

FlachengroBe 54 ha, brutto FlachengroBe 0,5 ha, netto

Quellen: Mitteilungen des Aftraggebers (Stand September 2022)
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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6.4 In der Diskussion befindliche Flachen

Ehemaliger Truppeniibungsplatz

Auf der Basis eines Grundlagenvertrages zwischen dem BMVg, der BImA und der Stadt Bad
Fallingbostel (Februar/Marz 2020) wurde nach Abschluss eines Gebietsanderungsvertrages zwi-
schen der Stadt und dem Gemeindefreien Bezirk Osterheide eine Flache von 32,7 ha aus dem
Truppenlibungsplatz entlassen. Das Areal wurde in das Gebiet der Stadt tbernommen (2021). Die
vertraglichen Vereinbarungen sehen die Festsetzung eines Industriegebietes zum Schutz des mi-
litarischen Ubungsbetriebes vor. Die Waldflache (14,7 ha) geht dabei aufgrund des groBen natur-
schutzfachlichen Kompensationsbedarfes nicht in die Planungsabsicht ein. Eine kiinftige Flachen-
ausweisung ist aber grundsatzlich nicht ausgeschlossen.

Abb.32: Ehemaliger Truppeniibungsplatz

-

Industrieflache
rd. 18 ha, brutto

Wald
rd. 14,7 ha

Karte: Bundesamt flir Kartographie und Geodasie, 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Grundsatzlich ist dieser Standort gewerblich nutzbar und direkt an der Anschlussstelle Bad Falling-
bostel der A7 gelegen. Allerdings wird die Vermarktung als schwierig angesehen, da die Flachen
ausschlieBlich im Wege der Erbpacht verwertet werden sollen. Ein Ankauf durch die Stadt kommt
nach ausfuhrlicher Diskussion nicht in Betracht. Unter dieser Voraussetzung kénnte die Stadt an-
streben, das Areal an ein bis zwei GroBprojekte von Investoren und Projektentwicklern zu vermit-
teln, um groBflachige Anfragen bedienen zu kdnnen. Damit kénnten gleichzeitig auch Spielrdume
fur kleine und mittlere Unternehmen an Standorten wie ,An der Autobahn” (vgl. folgender Ab-
schnitt) geschaffen werden.

Erweiterung Gewerbegebiet An der Autobahn

In direkter Nahe zum ehemaligen Truppenlibungsplatz liegt die mogliche Erweiterung des Ge-
werbegebiets An der Autobahn. Aktuell vorherrschende Branchen kommen aus der Logistik, dem
.Kraftfahrzeughandel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen; Tankstellen” sowie
+Handelsvermittlung und GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)”. Die weitere Entwick-
lung ist aktuell in zwei Bauabschnitten geplant. Der 1. Bauabschnitt grenzt dabei direkt an das
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bestehende Gewerbegebiet und weist rd. 16,2 ha Nettobauflache auf. Der 2. Bauabschnitt liegt
westlich an Abschnitt 1. Die Nettobauflache betréagt hier rd. 15,3 ha.

Die Nahe zu schutzbedurftigen Nutzungen, hier ist vorrangig das geplante Heidekreis-Klinikum

ZU nennen,

hat nach bisherigen Erkenntnissen einer Larmuntersuchung fiir das Klinikum zur Folge,

dass die Entwicklung eines uneingeschrankten Gewerbegebietes fraglich ist. Die Bestimmung von
Art und Umfang larmemissionsmindernder Festsetzungen im kinftigen Bebauungsplan bedarf
einer larmtechnischen Betrachtung. Der Standort, wie auch der ehemalige Truppenibungsplatz,
bietet eine hervorragende Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz, wodurch nur sehr we-
nig zusatzlicher innerdrtlicher Verkehr erzeugt wird. Die Autobahnauffahrt 47 ,Bad Fallingbostel”
der A 7 kann in wenigen Minuten ohne Ortsdurchfahrt erreicht werden.

Hier besteht fiir Bad Fallingbostel die Chance ein qualitatvolles Gewerbegebiet jenseits logisti-
scher Nutzungen zu entwickeln. Dabei kommen produzierende Unternehmen (GE) ebenso in Be-
tracht wie produktions- und/oder unternehmensnahe Dienstleistungsbetriebe. Hier kann an vor-
handene Starken des Unternehmensbesatzes angekniipft werden und das Spektrum der Stadt
verbreitert werden. GrundstiicksgréBen zwischen 3.000 und 8.000 m? waren durch ein entspre-
chendes ErschlieBungssystem abzusichern. In einem Bebauungsplan sollten Festsetzungen zur
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke (GFZ/GRZ) so getroffen werden, dass sich eine hohe Ausnut-
zung/Effizienz ergibt. Hinsichtlich der Energieversorgung, der Mobilitat (Parksituation, Radweg-
anbindung, Ladeinfrastruktur etc.) und der zu bevorzugenden Bauweise (DGBN- Standards) soll-
ten aktuelle Entwicklungen und Best Practise- Beispiele und/oder Modelle mit Partnern aus dem
Bereich regionaler/lokaler Energieversorger und Mobilitdtsanbieter aufgegriffen und der ortlichen
Situation angepasst werden. Eine leistungsfahige Glasfasernetz- Anbindung muss vorausgesetzt

werden.

Abb.33: Erweiterung Gewerbegebiet An der Autobahn

' 1 o |

Erweiterung Teil A
BF: ~53,5 ha

=
o
—_—

B209

)= < i 5
o 4 “\
1. Bauabschnitt o
NBF: ~16,2 ha !

II. Bauabschnitt A .
NBF: 453 ha “

RRE|

Karten:
Bearbeitung:

Niedersachsische Landgesellschaft mbH, 2021; Bundesamt fir Kartographie und Geodasie, 2022
CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Gewerbegebiet Weinberg

Das Weinberg-Quartier diente mit ca. 450 Wohnungen urspriinglich zur Beherbergung von Sol-
daten und deren Familien.

Abb.34: Gewerbegebiet Weinberg

Karten: Bundesamt firr Kartographie und Geodasie, 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Da mit dem Abzug der britischen Streitkrafte aus diesem Gebiet, sowie aus dem Wiethop-Quar-
tier, plétzlich ein Uberangebot an Wohnungen vorlag, welches bei Fortbestand ggf. zu einem
Ungleichgewicht des Wohnungsmarktes geflihrt hatte, wird seit 2015 die Umnutzung des Gebiets
geplant. Urspriinglich sah das Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept noch einen Total-
abbruch aller Wohngeb&ude vor. Der Rahmenplan des Jahres 2018 empfahl den Erhalt von 10 %
der Wohnungen. Fiir alle weiteren Wohnungen wurde eine Abbruchempfehlung ausgesprochen.
Aufgrund der fiir Wohnnutzungen schlechteren Lagequalitat vor allem durch die Larmbelastigung
sollte deshalb ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit moglichst wenig Beeintrachtigung fiir die
angrenzende Wohnbebauung entstehen. Sidlich grenzt der Standort an die A 7, westlich und
Ostlich sind bereits Unternehmen angesiedelt. Die Anbindung an die Autobahn (Anschlussstelle
47 ,Bad Fallingbostel”) wird hier zur Erzeugung zusatzlichen innerértlichen Verkehrs fihren.

Da sich die Rahmenbedingungen u.a. durch neue larmtechnische Erkenntnisse zur Zulassigkeit
von Gewerbe und eine sich qualitativ etwas verbessernde Wohnraumnachfrage verandert haben,
wurde der Rahmenplan erneut lberarbeitet (2021/22). Im Ergebnis sollen nun weitere Wohnge-
baude entlang des Goetherings erhalten bleiben.

Fir die verbleibenden Flachen mit gewerblicher Nutzung kénnen Angebote fiir Handwerksbe-
triebe, Dienstleister und weitere nichtstérende Gewerbebetriebe vorgesehen werden. Hier wird zu
einer kleinteiligen Parzellierung geraten und einer unaufwandigen ErschlieBung, die es ermdg-
licht, auch preissensible Nutzungen zu berticksichtigen.
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7 Bilanzierung

7.1 Landkreis Heidekreis

In der Gegeniiberstellung des prognostizierten Flachenbedarfs bis 2035/40 mit den aktuellen Fl&-
chenpotenzialen im Bestand, lasst sich nachfolgende Gesamtbilanz erstellen.

Wie in Abbildung 35 ersichtlich, steht den aktuell verfliigbaren Potenzialen, unter Beriicksichtigung
des ErschlieBungsabzuges von 30% fiir Flachen gréBer 1,5 ha, in Hohe von rd. 106 ha (netto) ein
Flachenbedarf von rd. 206 ha (netto, bis 2035) bzw. 280 ha (netto, bis 2040) gegenliber. Der prog-
nostizierte Bedarf kann bereits ab dem Jahr 2029 nicht bedient werden.

Abb.35: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe (2035/40) und vorhandenen Gewerbeflachen-
potenzialen Heidekreis

Landkreis Heidekreis (Angaben in ha, netto)
280
240
200 174 ha, netto
160 700 ha. netto zusatzlicher Bedarf
120 zusatzlicher Bedarf
80
40
0
VD A o0 A DO 0 N D X S 0 A D OO
VWV U VAU AUV DD K
LI TL TS S
Bedarf ---- Angebot
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Die Bilanz zeigt einen deutlichen Nachfrageliberhang auf. Bereits im Jahr 2035 liegt ein zusatzli-
cher Bedarf in Hohe von 100 ha, netto vor. Um das weitere Wirtschaftswachstum im Heidekreis
nicht zu gefahrden ist die Ausweisung und Entwicklung bisher unbeplanter Flachen (aktuell ohne
gewerblichen Planungsgrundlage, aber grundséatzlich fur die gewerbliche Entwicklung geeignet)
zwingend erforderlich.

Weitere Flachenausweisungen sollten bereits mittelfristig, also innerhalb der nachsten 3 bis 5
Jahre, erfolgen und Bauland im erforderlichen Umfang erschlossen werden.

7.2 Stadt Bad Fallingbostel

Auch fiir die Stadt Bad Fallingbostel wird deutlich, dass die bestehenden Potenziale bei weitem
nicht ausreichen, um die sich ergebende Nachfrage decken zu kénnen.

Bis zum Jahr 2035/40 liegt der zusatzliche Bedarf bei rd. 27,8 bzw. rd. 39,9 ha, netto.
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Abb.36: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe (2035/40) und vorhandenen Gewerbeflachen-
potenzialen Stadt Bad Fallingbostel

Stadt Bad Fallingbostel Nachfrage

Gewerbeflachenbedarf -33,6 -45,7
in ha; netto

s = B

Flachenangebot in ha; netto +5,8

zusatzlicher regionaler/tberregionaler Gewerbeflachenbedarf; in ha; netto -27,8 -39,9

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Um einen Beitrag zu einer positiven Entwicklung im Landkreis leisten zu kdnnen sollen in Kapitel
9 flr Bad Fallingbostel Ansatze einer Strategie kiinftiger Gewerbeflachenentwicklung und Ver-
marktung entwickelt werden. Diese zeigt unter anderem auf, wie neue Flachen, aktuell ohne ge-
werblichen Planungshintergrund, anhand landesplanerischer und unternehmensrelevanter Krite-
rien, fur die zukinftige Entwicklung als geeignet bewertet werden kénnen.

8 Prognose des Gewerbeflachenbe-
darfs bis 2035 im Bereich der A7

(Seevetal bis Buchholz)

Neben der Ermittlung der regionalen und tberregionalen Gewerbeflachenbedarfe des Landkrei-
ses Heidekreis bis 2035/40 sollen dartber hinaus die Bedarfe der letzten 10 Jahre an der A7 im
Bereich Seevetal bis Buchholz/Aller erfasst werden.

Diese Bedarfe geben, neben den Bedarfen des Heidekreises, einen Anhaltspunkt iiber die
GroBe der zur Deckung notwendigen Potenzialflachen.

8.1 Methodik

Auf Grundlage der Kaufpreissammlung vom Landkreis Harburg sowie dem Heidekreis wurden
zunachst, wie bereits in Kapitel 5.2, die relevanten Verkaufsfélle der Jahre 2012 bis 2021 heraus-
gefiltert. Demnach muss das Grundstiick unbebaut und gewerblich genutzt sein und einer Ge-
meinde angehdren, die direkt (regionale/lberregional) an der A7 zwischen Seevetal und Buchholz
(Aller) bzw. in naherer Entfernung zur A7 ggf. auch mit Ortsdurchfahrt liegt. Bei der Flache darf es
sich dartber hinaus weder um offensichtliche Doppelverkdufe oder Verkdufe an Betriebe des
groBflachigen Einzelhandels handeln.

Eine Einteilung der regionalen/iberregionalen Bedarfe an der A7 erfolgte lediglich tUber die Lage
der Gemeinden an der A7 bzw. in ndherer Umgebung. Dadurch sind eventuell einige Bedarfe
innerhalb dieser Gemeinden weiter von der A7 entfernt und/oder nicht dem regionalen/Uberre-
gionalem Bedarf zuzuordnen. Der tatsachliche regionale/iiberregionale Bedarf kénnte daher leicht
Uberschatzt sein.
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8.2 Ergebnis regionaler/iiberregionaler Gewerbefla-
chenbedarf an der A7

Ein GrofBteil der Bedarfe zwischen 2012 und 2021 an der A7 entsteht durch Gemeinden, die eine
direkte Bundesautobahnanschlussstelle aufweisen kénnen (167 von 276 ha). Weitere 110 ha der
Gewerbeflachenverkdufe weisen eine nahere Entfernung zur BAB-AS mit z.T. bestehender Orts-
durchfahrt auf.

Der Landkreis Harburg verzeichnet im Beobachtungszeitraum relevante Flachenumsatze in Hohe
von 55,2 ha (netto). Ein deutlich héherer Umsatz mit rd. 222 ha (netto) ergibt sich im Heidekreis.
Der prognostizierte Bedarf bis 2035/40 an der A7 zwischen Seevetal und Buchholz (Aller) liegt bei
rd. 388 bzw. 526 ha; netto. Ob dieser zukiinftig zu decken sein wird, behandelt Kapitel 8.3 ,Ge-
werbeflachenpotenziale an der A7 und Gegeniberstellung mit den Bedarfen”.

Abb.37: Regionaler/iiberregionaler Gewerbeflichenbedarf an der A7 (Angaben in Hektar, netto)

relevante Verkaufsfalle mit relevante Verkaufsfalle mit naherer
direkter Ndhe zur A7 Entfernung zur BAB-AS mit z.T. alle relevanten Verkaufsfille
bestehender Ortsdurchfahrt

2012-2021 @ Bedarf 2012-2021 @ Bedarf 2012-2021 @ Bedarf progn. Bedarf | progn. Bedarf
Landkreis in ha proJahr, in ha in ha proJahr, in ha in ha pro Jahr, in ha 2022 - 2035; 2022 - 2040;
in ha, netto in ha, netto

m 382 382 1 169 1,69 ‘ 55,2 5,52

77,2

129,1 12,91 ‘ 92,7 9,27 ‘ 221,8 22,18 310,5

Insgesamt

Quelle: Kaufpreissammlung der GAG, 2022
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

8.3 Gewerbeflichenpotenziale an der A7 und Gegen-
uberstellung mit den Bedarfen

Im vorherigen Kapitel wurde aufgezeigt, dass an der A7 im Bereich zwischen Seevetal und Buch-
holz/Aller ein hoher Bedarf an Gewerbeflachen besteht. Inwieweit Potenziale fiir die Deckung der
sich zukiinftig ergebenden Nachfrage bestehen, soll im Folgenden analysiert werden.

Wie bereits fur den Landkreis durchgefiihrt, erfolgte die Erfassung tber GEFIS Il und komsis. Hier-
fir wurden alle bestehenden Potenzialflachen mit Bezug zur A7 aufgenommen.

Abb.38: Gewerbefldchenpotenziale im Bereich der A7 (Angaben in ha)

Potenziale davon direkte Nahe davon mit naherer Entfernung zur  relevante Potenziale
Landkreis insgesamt zur A7 BAB-AS mit z.T. bestehender an A7 insgesamt, in
in ha, netto in ha, netto Ortsdurchfahrt in ha, netto ha, netto

Insgesamt
Quelle: GEFIS II, komsis in Absprache mit den Wirtschaftsférderungen der Landkreise (Stand: Juli 2022)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Demnach kommt der Landkreis Harburg auf insgesamt 9,4 ha'® netto, davon 1 ha netto (Egestorf)
mit Ndhe zur A7 sowie 1 ha, netto (Salzhausen) mit ndherer Entfernung zur BAB-AS mit z.T. be-
stehender Ortsdurchfahrt. Der Landkreis Heidekreis mit insgesamt 106,2 ha'®, netto, kann auf
45,8 ha'® netto direkt an der A7 sowie auf 9,8 ha'® netto, mit ndherer Entfernung zur BAB-AS mit
z.T. bestehender Ortsdurchfahrt, zurlickgreifen. Insgesamt liegen im Bereich der A7 relevante Ge-
werbeflachenpotenziale in Hohe von rd. 57,6 ha'® netto vor.

Durch die Gegeniiberstellung dieser Potenziale mit dem prognostizierten Bedarf bis 2035/40 in
Hoéhe von rd. 388 bzw. 526 ha netto wird deutlich, dass ein starker Nachfrageiiberhang von rd.
330 bzw. 468 ha netto besteht.

Auch unter der Annahme, dass der Anteil des regionalen/iiberregionalen Bedarfs an der A7
unterschatzt wurde (vgl. Kap. 8.1), der tatsidchliche regionale/iiberregionale Bedarf somit
hoéher liegen konnte, bleibt die Bilanz stark negativ.

Abb.39: Gegeniiberstellung Gewerbefldchenbedarf und bestehendes Flachenangebot im Bereich der
A7 (Angaben in ha)

A7 (Seevetal bis Buchholz/Aller) Nachfrage

Regionaler/ Uberregionaler Gewerbeflachenbedarf -388,0 -526,0
in ha; netto

- e

Flachenangebot (regionale/ liberregionale Gewerbeflachenpotenziale); in +57,6
ha; netto

zusatzlicher regionaler/Uberregionaler Gewerbeflachenbedarf; in ha; netto -330,4 -468,4

Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Um zukinftig keinen Engpass in der Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen zu erleben, wird
wie bei dem Ergebnis der Bilanzierung im Heidekreis deutlich, dass zeitnah neue Gewerbeflachen
geplant und entwickelt werden missen.

9 Entwicklung einer Strategie fiir Bad
Fallingbostel

9.1 Vorauswahl, Analyse und Ansiedlungskriterien
neuer Gewerbestandorte

Wie in Kapitel 7 dargestellt, wird sich bis zum Jahr 2035/40 ein Engpass an unbebauten Gewerbe-
flaichen sowohl im Landkreis Heidekreis als auch in der Stadt Bad Fallingbostel ergeben bzw. ver-
scharfen. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, sollten moglichst zeitnah potenzielle Ergan-
zungsflachen, welche bisher (iber keine bauleitplanerische Grundlage verfiigen, erfasst und im
Hinblick auf die Neuaufstellung des FNP berlicksichtigt werden.

10 Bej Potenzialflachen groBer 1,5 ha (auch Flachen, die aktuell lediglich im FNP als Gewerbeflache dargestellt
sind) wurde ein Abzug von 30% fur ErschlieBung etc. vorgenommen
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Allgemeine Vorauswahl

Fir diese Erganzungsflachen muss grundséatzlich sichergestellt sein, dass auf Ebene der Regional-
planung keine nicht der Abwagung zugénglichen Restriktionen vorliegen (regionalplanerische
Zielkonflikte) oder gar Ausschlusskriterien vorliegen. Regionalplanerische Restriktionen kénnen
sich durch Ausweisung als Flachen des Natur- und Artenschutzes, des Grund- und Hochwasser-
schutzes, Griinzasuren sowie geschitzter Waldbereiche nach Landeswaldgesetz ergeben. Das gilt
auch bei Flachen fir technische Infrastrukturen wie Windenergieanlagen und genehmigte Roh-
stoffabbaugebiete.

Ein weiteres Kriterium ist der technische Aufwand bei schwer zugdnglichen Rdumen, um die Er-
schlieBungskosten einer neuen Standortentwicklung in einem wirtschaftlich vertretbaren Rahmen
zu halten.

Von herausgehobener Bedeutung ist fiir die regional und Uberregional bedeutsamen Standorte
die Ndhe zu einem uUberregionalen Verkehrszubringer/Verkehrsnetz. Positiv zu gewichten ist da-
bei, wenn nur sehr wenig zusatzlicher innerdrtlicher Verkehr erzeugt wird.

Sind alle diese Voraussetzungen erfillt, kdnnen die Flachen anhand von relevanten Kriterien aus
betrieblicher Sicht weiter analysiert und ggf. gegeniibergestellt werden.

Analyse

Eine regelmaBig in Gutachten von der cima verwendete Methode ist die Nutzwertanalyse. Abbil-
dung 40 enthalt einen Beispielkatalog zu bewertender Kriterien. Diese werden den Oberkriterien
.Flache”, ,Lagegunst”, ,Nutzungskonflikte” und ,sonstige Restriktionen” zugeordnet.

Grundsatzlich sollte jede Flache Uber eine fiir den jeweiligen Standorttypen ausreichende GroBe
mit passendem Zuschnitt und einer guten ErschlieBung verfigen.

Dariiber hinaus wird beispielhaft ein Pool an Standortfaktoren, die aus betrieblicher Sicht einen
Einfluss haben, zu Grunde gelegt. Neben der

= Anbindung des Standortes an die duBere verkehrliche HaupterschlieBung und
=  Breitbandverfligbarkeit

spielt vor allem die Lagegunst eine Rolle:

= Entfernung zur Autobahn

= Ortsdurchfahrt vermeiden, um Autobahn AS zu erreichen

= Entfernung zur Bundesstrale

=  Entfernung OPNV-Haltstelle (Bus)

= OPNV- Anschluss Schiene

= Entfernung zur Versorgungsinfrastruktur

= Entfernung zu gastronomischen Einrichtungen

= Lage im Siedlungszusammenhang (bei neuen Gewerbestandorten)

Weiterhin wurden die Standorte auf mégliche Nutzungskonflikte untersucht:

= Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen
= Freileitungen

Diese grundlegenden Faktoren k&nnen fiir eine Vielzahl von Gewerbeflachen zu deren Bewertung
herangezogen und im Einzelfall nach Erfordernis erweitert werden. Im Zuge der Auswahl geeig-
neter Flachen fiir eine Ausweisung im FNP kénnen die vorgenannten Kriterien Anwendung finden.
Im Anschluss daran sollte bei einer vertiefenden Betrachtung fiir die Preisfindung die Bewertung
der jeweiligen freien Gewerbeflache nach GroBe, Parzellierbarkeit und Standorttyp erfolgen.
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Abb.40: Kriterienraster zur Bewertung der potenziellen Ergédnzungsflachen
0000000000000 Hahe _________________ | 30% |
X3 N 2 - < 10 ha (bei wissensintensivem 2 >20ha (bei wissensintensivem
GroBe des Bestandsgebiets (bei Erweiterung) Standort <5ha) ) 10-20 ha Standort > 5ha) . 35%
Parzellierbarkeit der Entwicklungsfliche g:‘sﬁtmaghche Potenzialflécheist <1 | ooy grtssﬁr:;ndghche Potenzial-fliche st T
e —
Kap: und Ausbau des duBeren HaupterschlieBungsstraBe (Verkehrsfluss) JSGHaIELITREIIS ENIETS E:;g::én geringe Keine Einsc| g 20%
ndanschluss (leitungsgebunden) mehr als 500 m bis zu 500m direkt vor Ort gegeben 10%

Eigentumsverhi A_Ile Grundstticke in privatem Grundstiicke privatund ffentlich A_Ile Grundsticke in 6ffentlichem 10%
Eigentum Eigentum
Altlastenverdacht (bei unbekannt > nein) ja nein 10%
. 0000000000000 __lagegumst___ _____________________________| _4o% |
Entfernung zur Autobahn-AS (reale km) > 5.000m iiber 2.000 bis 5.000m <= 2.000m 20%
Ortsdurchfahrt notwendig, um Autobahn-AS zu erreichen ja nein 20%
Entfernung zu BundesstraBe (reale km) >1.000m (iber 250 bis 1.000m <=250m 20%
Entfernung OPNV-Haltestelle > 700m {iber 300 bis 700 m <=300m 10%
OPNV-Anbindung Schiene > 3.000m (ber 1.000m bis 3.000m <=1.000m 10%
Entfernung zu Versorgungsinfrastruktur (Einkaufen) > 3.000m (ber 1.000m bis 3.000m <= 1.000m 5%
Entfernung zu gastronom. Einrichtungen > 1.500m tiber 500 bis 1.500m <= 500m 5%
Anschluss an vorhandenen Anschluss an vorhandenes

Lage im Siedlungszusammenhang ohne Anschluss an Siedlungsbereich ~ &ectv*>20 VU sl 10%

Nutzungskonflikte | 15% |
Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen (v.a. Wohnbebauung, < 200m Distanz zum sonstigen > 200m Distanz zum sonstigen
. e 7 - 50%
Kurgebiete, Kliniken etc.) Siedlungs-raum Siedlungsraum
Konflikt aufgrund méglicher Eignung fiir anderweitige Siedlungserweiterung

hoch gering keine 20%

ungen (wenn relevanter Flichenanteil) VH;?:;S::;?“"QSIE"UHQ ok ileitung < 110 kV nicht 30%

Sonstige Restriktionen | 15% |
Kleingewidsser od. geschiitztes Biotop vorhanden am Rand vorhanden nichtvorhanden 25%

Eingriff in vorhandene Griinziige, Griinzdsur oder Gebiet mit bes. Bedeutung

fiir Natur und Landschaft (z. B. Biotopverbundsystem) ) gering keine 2r
Trinkwasserschutzgebiet betroffen nicht betroffen 25%
Waldfldchen ( >50% ) und Knicklandschaft betroffen nicht betroffen 25%

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Wie aus vorangegangenen Gutachten ersichtlich wird, hangt die Entscheidung eines Unterneh-
mens fur einen Standort nicht nur und in erster Linie vom Preis der Gewerbeflache ab. Vielmehr
ist dieser nur einer von vielen harten und weichen Standortfaktoren. Die Gewichtung dieser Fak-
toren ist abhdngig von der Branche des betreffenden Unternehmens und der Verfligbarkeit von
Alternativangeboten im regionalen Umfeld.

Grundsatzlich zdhlen die Faktoren Flachenangebot (u.a. GréBe, Zuschnitt, Preis, Versorgungssi-
cherheit) sowie Lagegunst (u.a. Verkehrsanbindung, Infrastruktur), neben den Kosten (v.a. Lohn-
kosten-Niveau, ortliches Steuer- und Gebihren- Niveau), und zunehmend die Verfligbarkeit von
Arbeitskraften fir Unternehmen jeglicher Art zu den relevanten Faktoren.

Auch ein aktives wissenschaftliches Umfeld oder der Freizeitwert des Standortes kénnen Einfluss
auf die Ansiedlungsbestrebungen eines Unternehmens haben. Eine Unterscheidung der Standorte
und Flachen kann vor allem durch die Flachencharakteristik und die Lagegunst geschaffen werden.
Dariiber hinaus werden sich die Standorttypen beim durchschnittlichen Kaufpreis von Gewerbe-
flachen unterscheiden. Es gilt also zunachst den jeweiligen Standorttypen fiir ein Gewerbegebiet
festzulegen.

Je mehr relevante Standortkriterien eine Gewerbeflache fir die Ansiedlung eines Unternehmens
aufweisen, desto unwichtiger dirfte die Hohe des Preises der Gewerbeflache sein. Grundsatzlich
kdnnte daher ein Kriterienkatalog zur Kategorisierung von Flachen dienen, um dartber Verkaufs-
preise differenzieren zu kénnen.

Standortkriterien

Eine Vielzahl von Kommunen steht schon seit geraumer Zeit vor Flachenengpassen und ist be-
strebt, die wenigen vorhandenen Flachenressourcen effizient zu nutzen. Sie sind dazu Gibergegan-
gen, die Nutzungen innerhalb von Gewerbeflachen nicht allein dem freien Marktgeschehen zu
Uberlassen und sichern sich regelmaBig einen hohen bis ausschlieBlichen Anteil an Flachen in 6f-
fentlichem Besitz.

Ein Erfolg versprechender Weg zur Sicherung bestimmter Qualitatsanforderungen und auch zu-
nehmend von Aspekten der Nachhaltigkeit ist zunachst, mit geeigneten Festsetzungen in den
jeweiligen Bebauungsplanen bestimmte Nutzungen auszuschlieBen oder faktisch zu begrenzen.
Fur den Fall des Ausschlusses sind den Kommunen allerdings insoweit Grenzen gesetzt, weil sie
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diese jeweils mit besonderen stadtebaulichen Griinden planerisch zu begriinden haben. Auf der
anderen Seite beginnt der Steuerungsprozess schon mit dem gewahlten ErschlieBungssystem, der
daraus ableitbaren Parzellierung der Grundstlicke und weiteren Festsetzungen im B-Plan zur bau-
lichen Dichte und weiteren Kriterien.

Ein wichtiges weiteres Diskussionsthema ist das Verhéltnis von Gewerbe- zu Verkehrsflache und
sonstiger Infrastruktur. Ebenso kdnnen Gesichtspunkte der Nachhaltigkeit (Energieversorgung,
Entwasserung, Versiegelung, Dachbegriinung etc.) konkret tber Festsetzungen eines B-Plans und
Satzungen flr den Anschlusszwang an eine lokale Energieversorgung umgesetzt werden.

Darliber hinaus sind viele Kommunen insbesondere in Ballungsrdaumen dazu tibergegangen, Un-
ternehmensansiedlungen in Gewerbegebieten an messbare Kriterien zu binden, die das jeweilige
Unternehmen fiir den Fall der Betriebsansiedlung vertraglich zu gewahrleisten hat. Die haufigsten
Kriterien sind dabei die Anzahl und Qualifikation von Beschaftigten, die Anzahl der geschaffenen
Arbeitsplatze pro m? genutzter Flache, die durchschnittlich zu erbringende bzw. erwartete Gewer-
besteuerzahlung, die Verpflichtung zu nachhaltiger Produktion u.v.m. Zur Verdeutlichung der vor
Ort gewlinschten Qualitatsziele und zur Steuerung der Ansiedlungsfalle ist die Vorgehensweise
zunachst ein probates Mittel, sofern grundsatzlich eine ausreichende Nachfrage nach Flachen vor-
handen ist.

Problematisch sind regelmaBig die dabei zu vereinbarenden Vertragsstrafen bzw. die Durchsetz-
barkeit vertraglich zugesicherter Ziele bei Verfehlung dieser. Als pragnantes Beispiel gilt regelma-
Big die Nichterfullung bestimmter Arbeitsplatzziele hinsichtlich des Umfangs und der Qualifika-
tion der Beschaftigten. Was soll vereinbart werden, wenn diese Ziele nicht vollstdndig oder auch
nur in geringem Umfang erreicht wurden? Eine Riickabwicklungsverpflichtung bzw. die Heraus-
gabe des Grundstiicks oder von Teilflachen diirfte regelmaBig als rechtlich unverhaltnismaBig an-
gesehen werden.

Ein weiteres Instrument, welches zunehmend in Kommunen eine Rolle spielt, ist der Erlass von
Vorkaufsrechtssatzungen in Gewerbegebieten. Damit sollen fir den Fall von Verkaufen im Gebiet
Spielrdume fiir die Kommune geschaffen werden, um in Bestandsgebieten wieder Flachen verfiig-
bar zu haben. Die wichtigste Voraussetzung in diesem Zusammenhang ist allerdings, dass fiir den
konkreten Fall ausreichende Mittel verfligbar sind, um auch tatsachlich das Vorkaufsrecht ausiiben
zu kénnen.

Ein anderes Bild ergibt sich bei der grundséatzlichen Vereinbarung von Bauverpflichtungen fir Ge-
werbebetriebe auf dem erworbenen Grundstiick innerhalb einer fest vereinbarten Frist. Hier kon-
nen Kommunen bei Nichteinhaltung wirksame Heimfallrechte und Riickabwicklungen verlangen
und durchsetzen. Auf diesem Wege kann unerwiinschten Grundstticksspekulationen wirksam be-
gegnet werden. In diesen Kontext féllt auch die zweckmaBigerweise grundsatzlich zu vereinba-
rende Verzinsung bei Reservierungen von Erweiterungsgrundstiicken fiir Unternehmen.

Dies stellt sich allerdings differenzierter dar, wenn die Kommune nicht als Verkauferin der Gewer-
begrundstiicke fungiert. Dann kénnen Qualitatsrichtlinien und weitere Ansiedlungskriterien nicht
unmittelbar zwischen der Kommune und dem ansiedelnden Unternehmen vereinbart werden.
Eine mogliche Lésung bestiinde in einem Vertrag des Eigentiimers und Projektentwicklers mit der
betreffenden Gemeinde oder Stadt, in dem er sich dazu verpflichtet, bestimmte Kriterien und Ziele
der Gemeinde in die Vertrage mit den Erwerbern einzubeziehen.

Fir eine mogliche Steuerung von Ansiedlungen im Sinne einer politisch und wirtschaftlich gewoll-
ten Schwerpunktsetzung bietet es sich dartiber hinaus an, wenn maéglich unterschiedliche Stand-
orte mit unterschiedlichen Eigenschaften und Standortmerkmalen vorzuhalten. Auf diese Weise
ist sowohl eine Preisdifferenzierung als auch eine nach Branchen ,sortierende” Ansiedlungsstra-
tegie moglich. So kdnnen z.B. Handwerksbetriebe, die gerade auch fiir den Standort Bad Falling-
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bostel eine hohe Bedeutung haben, nicht jede Preisentwicklung am Gewerbeflachenmarkt mitge-
hen. Um dennoch Angebote fir dieses wichtige Unternehmenssegment vorhalten zu kénnen, be-
darf es einer kommunalen Strategie, um hier sachgerechte und fiir Handwerksbetriebe darstell-
bare Preisangebote unterbreiten zu kénnen.
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10 Fazit und Empfehlungen

Uber die Analyse der Wirtschaftsstruktur konnte festgehalten werden, dass der Landkreis Heide-
kreis im Zeitraum 2011 bis 2021 ein Wachstum der Beschiftigten von rd. 15% verzeichnen
konnte. Diese Entwicklung liegt leicht unter dem Bundesdurchschnitt. Die Arbeitslosenquote hat
durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie und des russischen Angriffskriegs einen leichten
Anstieg erlebt, befindet sich aber weiterhin auf einem geringen Niveau. Auffallend ist, dass die
Anteile der Beschaftigten im Dienstleistungssektor deutlich Gberreprasentiert gegeniiber dem
Bundesdurchschnitt sind. Seit 2009 hat der Landkreis Heidekreis im tertidren Sektor (Wirtschafts-
bereiche G bis U) ein Wachstum von 22,4 % erfahren, wahrend der sekundare Sektor um lediglich
6,2 % angestiegen ist. Bei einer tieferen Betrachtung der Branchen wurde deutlich, dass der Land-
kreis vor allem bei den beschaftigungsstarken Bereichen ,Gesundheits- und Sozialwesen”
(+41,3 %), ,Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen” (40,8 %) sowie ,Verkehr
und Lagerei” (+28,4 %) deutliche Zuwachse erfahren hat. Die Bereiche ,Information und Kommu-
nikation” ,Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen”
sowie ,Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen”, die alle dem wissensintensi-
ven Gewerbe zugeordnet werden k&nnen sind alle unterdurchschnittlich im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt, jedoch zum Teil stark gewachsen. Insgesamt kann festgehalten werden, dass der
Landkreis Uber eine fast vollstdndig positive Entwicklung verfiigt. Begriindet durch den technolo-
gischen Fortschritt und der damit einhergehenden Entwicklung zur Dienstleistungsgesellschaft,
wird eine weitergehende Verschiebung der Sektoren hin zum tertidren Sektor anzunehmen sein.

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 Beschéaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035/40
schatzt, weist die Notwendigkeit zusatzlicher gewerblicher Flachen nach.

Der daraus abgeleitete absolute regionale/ iiberregionale Gewerbeflichenbedarf nimmt im
Landkreis im Zeitraum 2022 bis 2035/40 einen Wert von rd. 206 bzw. 280 ha, netto, ein.

Auf der anderen Seite stehen als marktfahig einschatzte Potenziale (B-Plan sowie lediglich im FNP
festgehaltene gewerbliche Entwicklungsflachen) in Héhe von rd. 106 ha, netto zur Verfligung. Bei
diesen bestehenden Potenzialflichen wurden reduzierende Faktoren wie Vermarktungshemm-
nisse nicht berticksichtigt. Die Flachen sind somit vollumfanglich in die Bilanzierung mit dem zu
erwartenden Bedarf eingegangen. Fir die Vergleichbarkeit mit dem Nettobedarf wurde jedoch
z.T. ein ErschlieBungsabzug von 30 % vorgenommen.

Aus der Bilanzierung resultiert ein bis zum Zieljahr 2035/40 zu erwartendes Flachendefizit
von 100 bzw. 174 ha, netto.

Auch bei einer Prognose des Gewerbeflachenbedarfs an der A7 zwischen Seevetal und Buchholz
(Aller) zeigt sich, dass die Nachfrage das bestehende Gewerbeflachenpotenzial deutlich tberstei-
gen wird.

Die Stadt Bad Fallingbostel kann fiir den Landkreis Heidekreis mit aktuell lediglich 5,8 ha, netto
an Gewerbefldchenpotenzialen keinen Beitrag zu einer ausgeglichenen Bilanz leisten. Allein hier
ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf in Hohe von rd. 28 bzw. 40 ha, netto.

Angesichts der Dynamik der vergangenen Jahre wird eine mittel- bis langfristige Gewerbeflachen-
entwicklung (Aktivierung der Suchrdume) als zwingend erforderlich angesehen. Dabei geht es ne-
ben Neuansiedlungen auch darum, den vorhandenen Betrieben am Standort ein Angebot machen
zu kénnen, um ihre zukiinftige Entwicklung vor Ort abzusichern und aktiv zu begleiten. An diesem
Grundsatz der ausreichenden Flachenbereitstellung andert nach heutigem Wissenstand auch der
aktuelle Trend zum Homeoffice in Folge der Corona-Pandemie nichts. Deutschlandweit konnte
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nachgewiesen werden, dass bis zum Jahr 2022 keinerlei Einbruch in der Gewerbeflachennachfrage
erfolgte. Im Gegenteil hat sich die Nachfrage an vielen Standorten eher disproportional zum An-
gebot verhalten; d.h. viele konkrete Anfragen konnten mangels eines vorhandenen Angebotes
nicht bedient werden.

Im Rahmen der hier vorliegenden Untersuchung, die sich sehr stark auch mit dem vorhandenen
Unternehmens- und Branchenmix der Wirtschaft am Standort Bad Fallingbostel auseinanderge-
setzt hat, kdnnen somit einige zentrale Ergebnisse festgehalten werden:

1.

Aktuell stehen nur noch sehr begrenzte Flachen fir die Erweiterung, Neuansiedlung oder
Griindung von Unternehmen in Bad Fallingbostel zur Verfligung. Gleichzeitig verzeichnet
der Standort eine weiterhin sehr stabile Nachfrage, was dazu fiihrt, dass zunehmend mit
.Nein” geantwortet werden muss, wenn Unternehmen Grundstiicke am Standort Bad
Fallingbostel suchen. Insoweit besteht hier ein Hemmnis fir die weitere Entwicklung. Da-
bei ist darauf hinzuweisen, dass die Nachfrage weiterhin gegeben ist und bisher nicht
durch Effekte der Corona-Pandemie und aktuelle Kriseneinbriiche (Inflation, gerissene
Lieferketten, Unsicherheit durch Kriegsereignisse in der Ukraine etc.) eingebrochen ist.

Es wird empfohlen, am Standort Bad Fallingbostel fiir die zukiinftige Entwicklung als Wirt-
schaftsstandort ein differenziertes Angebot an neuen und zusatzlichen gewerblichen Bau-
flachen vorzuhalten. Hier sollte darauf geachtet werden, dass fiir die in der Prognose aus-
gewiesenen Wachstumsbranchen Flachen entwickelt werden, die deren Anspriichen ent-
sprechen und damit die Wahrscheinlichkeit erfolgreicher Vermarktung erhéhen. Dafiir
stehen dem Standort Bad Fallingbostel nach den Ergebnissen dieses Gutachtens nur die
Standorte ,An der Autobahn” und ,Weinberg” zur Verfiigung. V.a. am Standort ,An der
Autobahn” kann es gelingen, durch eine entsprechende Bauleitplanung die Vorausset-
zungen dafiir zu schaffen , interessante Branchen aus dem Spektrum der nichtstérenden
Produktion und von Dienstleistungsunternehmen anzusiedeln, die das Spektrum am
Standort festigen und erganzen und somit auch einen Beitrag zur Gesamtentwicklung des
Heidekreises und der Region zu leisten. Das ,Gebiet” am Weinberg eignet sich demge-
genlber v.a. fir Nutzungen aus dem Bereich Handwerk, kleinere Dienstleister, die nicht
zwingend eine Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz bendtigen und keine groBRe-
ren Verkehrsstrome auslosen.

Hinsichtlich der Anwendung so genannter Ansiedlungskriterien bei der Vermarktung ggf.
neuer Flachen empfiehlt die cima einen mafvollen und dem Standort Bad Fallingbostel
zutraglichen Umfang des ,Anforderungsprofils” (vgl. Kap. 9). In jedem Fall ist aber zwin-
gend erforderlich, dass die knappen Ressourcen zusétzlicher Gewerbeflachen ausschlieB-
lich fiir solche Unternehmen vorgehalten und vergeben werden, die auch eine Auswei-
sung von Gewerbeflachen nach BauGB bendétigen. Fehlallokationen vor dem Hintergrund
zu schnell platzierter Flachenansatze sind unbedingt zu vermeiden.

Um Gesichtspunkten der Nachhaltigkeit bei der Entwicklung neuer Flachen gerecht zu
werden, missen im Rahmen der anstehenden Bauleitplanverfahren die Weichen gestellt
werden. Das gilt fir die Energieversorgung, die Entwasserung, den Griinanteil, die Ge-
schossigkeit, die gewiinschten Regelungen zur Mobilitat inkl. der unmittelbaren Park-
maoglichkeiten etc.
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5. Fir einen noch praziseren Blick auf die gewerbliche Entwicklung und die Antizipation
maoglicher Trends am Markt empfiehlt die cima ein regelmaBiges Monitoring der wich-
tigsten Rahmendaten im Zusammenhang mit verfiigbaren Flachen, getatigten Flachen-
umsatzen und Informationen zu den Erwerbern im Sinne einer Branchenzuordnung. Die-
ses Monitoring sollte von der stadtischen Wirtschaftsférderung federfiihrend betreut und
von den Ubrigen Sach- und Fachbereichen unterstiitzt werden. Eine jahrliche Berichter-
stattung wird als zielfihrend angesehen.
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11 Anhang

11.1 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Bei dem in Kap 5.1 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 zukiinftigen 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 Beschéaftigtenzahl 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, fiir die Werte zwischen 2000 und 2019 jeweils eine moglichst homogene Zeitreihe zu
erstellen, aus der Rickschlisse auf die zukiinftige Beschaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035
moglich sind. Auf diese Weise wird den sehr unterschiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen
Branchen Gentlige 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 Beschaftigtenentwick-
lung im Bereich des Einzelhandels (v. a. aufgrund der zunehmenden Zahl Teilzeitbeschaftigter bei

" Die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzelnen Wirtschaftsabschnitten (C bis S) der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige (WZ 2008) zusammen, die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter ausdifferenziert wer-
den, wenn dies notwendig und maoglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschafts-
abschnitt A) sowie der Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unbericksichtigt, 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 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 MaBe untereinander substituieren, v.a. dann,
wenn der regionale Flachenbedarf hoch genug ist und der Standort dem Anspruchsniveau gerecht
wird), hat die differenzierte Darstellung des Flachenbedarfs einzelner Typen v.a. einen Empfeh-
lungscharakter.

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

Verwendete Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten

Emissionsintensives
ge

verarbeitendes

Gewerbe u. a.
Dienstleistungen

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

Verlagerungsquote 0,7 0,7
Neuansiedlungsquote JUE 015 015 0,15 0,7

=3f=l Wirtschaftsnahe

=3f=2 Sonsti

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

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 5.1.1 dargestellten Flachenkennziffern (FKZ), werden im Modell oben dargestellte Quoten
genutzt.

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

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