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1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Stidwesten des Kreises Liineburg gelegen, untergliedert sich die Samtgemeinde Amelinghau-
sen in die 5 Gemeinden Amelinghausen, Betzendorf, Oldendorf (Luhe), Rehlingen und Soderstorf.
Auf einer Gesamtflache von 194,5 Quadratkilometern leben rd. 8.400 Einwohner (Stand:
31.12.2019), was einem Anstieg von 0,7 % seit 2011 entspricht. In der Basisvariante des Demogra-
phiekonzeptes fir den Landkreis Liineburg (2018) wird fir die Samtgemeinde Amelinghausen mit
einem Anstieg auf rd. 8.560 Einwohner bis zum Jahr 2035 gerechnet. Die Zahl der Beschaftigten
am Arbeitsort liegt bei 1.538 (Stand: 30.06.2020), vorwiegend aus den ,sonstigen Dienstleistun-
gen” (J-U) mit 43,8% sowie dem ,Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe” (G-I) mit 28,8%. Das
produzierende Gewerbe weist einen Anteil von 18,2% aus.

Durch die Samtgemeinde Amelinghausen fiihrt die B209 sowie die Bahnstrecke von Lineburg
nach Soltau. Die Gemeinde Soderstorf weist eine Nahe zur A7 (Anschlussstelle 42 Evendorf) auf.
Unter anderem sind die Freie und Hansestadt Hamburg sowie das Oberzentrum Celle oder das
Mittelzentrum Uelzen sehr gut zu erreichen. Auch aufgrund dieser guten Anbindung herrscht in
der gesamten Region (Landkreise Liineburg, Harburg, Heidekreis) eine starke Nachfrage nach Ge-
werbeflachen sowohl fir Produktion als auch fiir Handwerk und Handel von Unternehmen mit
einer klein- bis mittelstandischen Struktur. Vor diesem Hintergrund kommt es regelmaBig zu Eng-
passen bei der Verfligbarkeit geeigneter Gewerbeflachen. In der Samtgemeinde Amelinghausen
stehen aktuell nahezu keine Gewerbeflachen zur Verfliigung (einzig in der Gemeinde Betzendorf
gibt es noch freie Flachen fur den ortlichen Bedarf). Aufgrund der nach Norden begrenzenden
Planung der OrtsumgehungsstraBe sind lediglich noch kleinere Flachen moglich.

Um zukiinftig Flachen fir den iberregionalen/regionalen Bedarf bereithalten zu kénnen, beste-
hen die Uberlegungen nordwestlich in der Gemeinde Soderstorf ein Gewerbegebiet zu entwi-
ckeln. Soderstorf weist allerdings keine zentralortliche Funktion auf und ist nicht als Standort fir
Industrie- und Gewerbegebiete mit Uiberregionaler, regionaler oder Uberortlicher Bedeutung im
RROP benannt. Es ist ebenfalls keine OPNV- Anbindung vorhanden. Insofern sind die fiir die Aus-
weisung eines Gewerbegebietes notwendigen Voraussetzungen zurzeit nicht erflllt. Allerdings
wurde der Standort mit allen Mitgliedsgemeinden bereits erértert und abgestimmt.

Um nicht in Konkurrenz zum Grundzentrum Amelinghausen zu stehen, und um die Lagegunst in
der Nahe der A7 zu unterstreichen, soll der Fokus fiir das neue Gewerbegebiet auf das regionale
und Uberregionale Gewerbe gelegt werden. In diesem Kontext sind in jedem Falle auch landkreis-
weit vorhandene Standortalternativen zu prifen, um den raumordnungsrechtlichen Aspekten ei-
ner geplanten Neuausweisung gerecht zu werden.

Das Gewerbeflichenkonzept dient als Fachkonzept zur geplanten Anderung des Flachennut-
zungsplans. Dieses soll zunachst die im Landkreis sowie die an der A7 (im Bereich Seevetal bis Bad
Fallingbostel) bestehenden regionalen und lberregionalen Bedarfe ermitteln. AnschlieBend wird
geprift, ob im Landkreis in naherer Lage zur sowie im besagten Bereich an der A7 ausreichend
geeignete Flachen bestehen bzw. diese geplant werden. Voraussetzung fiir ein aussagekraftiges
Konzept sind dementsprechend Informationen der Wirtschaftsférderungen der Landkreise Liine-
burg und Harburg sowie dem Heidekreis.

Neben der Differenzierung nach Standorttypen werden dariiber hinaus die potenziell geeigneten
Flachen (aktuell ohne gewerblichen Planungsstand) an der A7 einer Bewertung bzgl. ihrer Eignung
aus landesplanerischer und Unternehmenssicht unterzogen.

Einer dieser potenziellen Erganzungsraume findet sich im maoglichen Gewerbegebiet ,Lerchen-
berg” in der Gemeinde Soderstorf. Weitere Flachen wurden bei der Wirtschaftsférderung des
Landkreises Liineburg erfragt.
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Im Ergebnis liegt eine Einschatzung zu den bestehenden und sich ergebenden regionalen und
liberregionalen Bedarfen sowie der vorhandenen Potenziale vor. Uber die Bilanzierung wird der
mogliche Nachfrageliberhang ermittelt, welcher durch die potenziellen Ergénzungsrdaume ge-
deckt werden kann. Inwieweit das mdgliche Gewerbegebiet ,Lerchenberg” in der Gemeinde
Sodersdorf dabei relevant ist und in der Neuaufstellung des RROP Berticksichtigung finden sollte,
wird Uber die Analyse dieser potenziellen Erganzungsraume geklart.
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2 Strukturdaten

Der regionale und Uberregionale Gewerbeflachenbedarf wird wesentlich durch die Wirtschafts-
struktur, demografische Faktoren, sowie durch globale und nationale Entwicklungstrends der Re-
alwirtschaft beeinflusst, die langfristig wirksam sind. Einige dieser oftmals als ,Megatrend” ' be-
zeichneten Einflussfaktoren kdnnen bisweilen dazu fiihren, dass sich die bisherigen Trendlinien
auch wandeln und neue Schwerpunktsetzungen bei der Gewerbeflachenpolitik an Bedeutung er-
langen.

Im Folgenden werden die Bevdlkerungsentwicklung, die Standortbedingungen sowie die Bran-
chenstruktur und Kompetenzfelder des Landkreises Liineburg genauer beleuchtet.

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Der demografische Wandel mitsamt der sich deutlich verdndernden Alters- und Haushaltsstruk-
turen gilt als einer der wesentlichen Treiber mittel- bis langfristiger Veranderungen 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 Umbrtichen zu rechnen.

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

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung ausgewahlter 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 Samtgemeinde Amelinghausen entwickelte sich dabei, mit einer Zunahme der Bevdlkerung
von rd. 2 %, leicht unterdurchschnittlich im Vergleich zum bundes- (+3,5 %) und niedersachsi-
schen Schnitt (+3 %). Der Landkreis Liineburg konnte einen Anstieg von lber 5 % verzeichnen.

1 Die zentralen Trends unserer Zeit lassen sich grundsétzlich folgenden Themenfeldern zuordnen: 1.) Okonomischer
und technischer Wandel, 2.) Demographischer Wandel, 3.) Wertewandel und Individualisierung, 4.) Globalisierung und
Mobilitat, 5.) Klimawandel und Nachhaltigkeit sowie 6.) Digitalisierung und Virtualisierung.
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Bei einer Differenzierung nach Altersgruppen wird deutlich das in der Samtgemeinde die Anzahl
der Personen unter 15 Jahren seit 2011 mit -11 % stark abgenommen hat, wohingegen eine deut-
liche Zunahme der ab 65-Jahrigen (+ 14 %) vollzogen wurde. Die Bevdlkerung ist somit gealtert.

Abb. 2: Bevolkerungsentwicklung seit 2011 nach Altersklassen (2020 gegeniiber 2011)
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Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Landkreis Lineburg konnte in jeder Altersgruppe Zuwdchse realisieren. Am starksten sind
auch hier die ab 65-Jahrigen mit +16 % betroffen und lediglich leicht die unter 15-Jahrigen und
die Personen im erwerbsfahigen Alter (+1 % bzw. +4 %).

Die positive Bevolkerungsentwicklung sollte fiir die zukiinftigen Planungen des Landkreises be-
riicksichtigt werden. Denn auch fiir die ndchsten Jahre wird mit einem steigenden Bevolkerungs-
volumen zu rechnen sein, wie die Resultate der kleinrdaumigen Bevolkerungsvorausberechnung
fiir die Jahre 2025 und 2030 im Vergleich mit dem Jahr 2020 zeigen. Demnach erfahrt die
Bevolkerung im Landkreis Liineburg sowie in der Samtgemeinde Amelinghausen mit ber 4 %
bzw. 1 % bis 2030 eine Zunahme. Der Trend der vergangenen Jahre kann somit fortgesetzt wer-
den.

Abb. 3: Bevélkerungsprognose ausgewdhlter Gebietskorperschaften (2020 = 100 %)
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2.1.2 Wertewandel und Individualisierung

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

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

Abb. 4: Zentrale Faktoren des Wunsch-Arbeitsplatzes verschiedener Altersgruppen*
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Anmerkung:  * Generation X (Gen X): Geburtsjahrgange ab 1965 bis 1980; Millennials: Geburtsjahrgange zwischen 1980
und 2000.

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

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.
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Die steigenden Anforderungen der Mitarbeiter, die im Zuge der Fachkréftesicherung weiter an
Relevanz gewinnen, betreffen ebenso das unmittelbare, wie auch das mittelbare Umfeld des Ar-
beitsplatzes. Aktuelle Befragungen (vgl. Abb. 4) zeigen z. B., dass sich der Wunsch-Buroarbeits-
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 ganzlich auf die Nutzung des (eigenen) Pkw verzichtet wer-
den kann. Auch die Anspriiche an die Umfeld- und StraBenraumgestaltung wachsen, wobei sich
Attraktivitat 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 Reprasentationsbediirfnissen der Betriebe (z. B. hins. Architektur/ Stadtgestalt) gerecht wird.

Im Hinblick auf die funktionsraumliche Verteilung von Arbeitsplatzen im Stadtgeflige, wie etwa
im Zuge der neuerdings wieder viel diskutierten Zunahme von Homeoffice-Arbeitspldtzen und
damit mdglicherweise 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 Male erfillt haben. Aller Vo-
raussicht nach wird es kilinftig zwar immer haufiger ein Nebeneinander verschiedener Arbeitsfor-
men und auch -rdume geben (z. B. auch durch zunehmende Nutzung von Cloud-Dienstleistungen
befordert). Jedoch erfordert v.a. die arbeitsteilige Innovation auch ein besonderes Mal3 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
LAufldsung des Raumes” anzunehmen.

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 Gebrauchsgiterindustrie zu beachten.
Als Folge der Individualisierung mit der Forderung nach immer gréBerer (Modell)Vielfalt wachst
bspw. auch die bendtigte Kapazitat der Lagerhaltung erheblich.
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2.1.3 Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung

Die volkswirtschaftliche und soziale Entwicklung eines Standortes wird neben der demografischen
Entwicklung (Kap. 2.1.1) maBgeblich von der Wirtschaftsstruktur bestimmt.

Nachfolgend werden die bisherige Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
vertieft sowie die Wirtschaftsstruktur des Landkreises und insbesondere die Branchenstruktur dar-
gestellt.

Bei einem Vergleich der Beschaftigtenentwicklung wird deutlich, dass seit dem Jahr 2009 eine
Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten? in allen Gebietskorperschaften statt-
fand (vgl. Abb. 5). Dabei erzielte der Landkreis Harburg mit rd. 45 % den starksten Zuwachs an
Beschaftigten, gefolgt von den Landkreisen Liineburg (rd. +27 %), und Heidekreis (rd. +18 %). Die
Samtgemeinde Amelinghausen (+35 %) liegt Uber der Entwicklung des Landkreises. Zum Ver-
gleich: der Bundesdurchschnitt liegt bei etwas Uber +22 % und Niedersachsen bei rd. +25 %.

Abb. 5: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in ausgewahlten
Gebietskorperschaften (2009 - 2021)
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Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Fir den Landkreis Liineburg und die Samtgemeinde Amelinghausen bedeutet diese Entwicklung
in absoluten Zahlen:

= Die Zahl der SvB im Landkreis stieg von 47.460 im Jahr 2009 um rd. +12.800 bis zum Jahr
2021 auf 60.252.

= Das Wachstum der SvB in der Samtgemeinde verlief von 1.164 im Jahr 2009 auf 1.576,
was einem Anstieg um rd. +400 SvB entspricht.

Die Entwicklung der Beschaftigtenzahl ist in erster Linie durch konjunkturelle Entwicklungen, die
vorherrschende Wirtschaftsstruktur und die MarkterschlieBung der Einzelunternehmen zu erkla-
ren.

Die Landkreise entwickelten sich innerhalb des Betrachtungszeitraums 2009 bis 2020 Uberwie-
gend mit einer dhnlichen Tendenz. Auffallig ist hierbei, dass fast alle Landkreise sowie der bun-
desdeutsche Durchschnitt und Niedersachsen im Jahr 2020 einen leichten Einbruch bei den SvB
zeigen. Hauptgrund werden die Auswirkungen des Corona-Virus auf die unsichere Lage am Ar-
beitsmarkt sein. In der Samtgemeinde ist dieser Effekt noch deutlicher erkennbar.

2 Nicht zu den sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten zéhlen Beamtinnen und Beamte, Selbststandige 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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Abb. 6: Arbeitslosenquote — Ausgewdhlte Gebietskorperschaften (April 2019 bis April 2022)
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Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Das insgesamt leichte Wachstum im Betrachtungszeitraum ging mit einem Riickgang der Arbeits-
losigkeit einher. So konnten in den letzten Jahren neue Tiefwerte in Bezug auf die Arbeitslosen-
quoten erzielt werden, wenn auch in Folge der Corona-Krise ein leichter Anstieg zu verzeichnen
war (vgl. Abb. 6). Diese vergleichsweise glinstige wirtschaftliche Ausgangslage bietet einige Po-
tenziale, um z. B. Uberfdllige infrastrukturelle Ausbau- und Erneuerungsmalnahmen mit noch
mehr Nachdruck umzusetzen. Denn mit der allgemeinen Zunahme der Beschéftigtenzahlen erge-
ben sich auch weitere Mdglichkeiten mit positiver Wirkung auf die Investitionsfahigkeit (z. B. Pri-
maérsaldo). Zunéchst sanken die Quoten bis zum November 2019 im Landkreis auf 5,0 %, stiegen
jedoch in der Folge der Corona-Pandemie bis Mai 2020 wieder deutlich an. Seitdem sinkt die
Quote wieder und ist auf einem guten Weg das niedrige Niveau von November 2019 wieder zu
erreichen.

2.1.4 Branchenstruktur

Die beschriebenen Entwicklungen lassen sich auf der Ebene der Wirtschaftssektoren und v.a.
durch eine tiefere Betrachtung der Wirtschaftszweige (Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen)
verdeutlichen. Dadurch kdnnen wichtige Anhaltspunkte fiir die wirtschaftliche Entwicklung ge-
wonnen werden.

Im Beobachtungszeitraum 2010 bis 2021 hat der Landkreis Lineburg im tertidren Sektor (Wirt-
schaftsbereiche G bis U) ein Wachstum von rd. 25 % erfahren, wahrend der sekundare Sektor um
15,5 % angestiegen ist. Im produzierenden Gewerbe (sekundarer Sektor) stieg der Anteil an SvB
demnach im geringeren Umfang. Mit rd. 75,4 %, weist der Landkreis einen dhnlichen Dienstleis-
tungsanteil (tertidrer Sektor) auf wie der Bundes- und Landesschnitt (bei 75 % bzw. 74 %). Ein
Anstieg findet sich vor allem bei den beschaftigungsstarken Bereichen ,Verkehr und Lagerei”
(+41,6 %), ,Erziehung und Unterricht” (+35,5 %) und ,Gesundheits- und Sozialwesen” (+35,1 %).
Lediglich in den ,Finanz- und Versicherungsdienstleistungen” (-22 %) wurde eine Abnahme der
Beschaftigten verzeichnet.

Die relative Bedeutung einzelner Wirtschaftsbereiche und -abschnitte lasst sich anhand eines dif-
ferenzierten Vergleichs mit dem Bundesdurchschnitt verdeutlichen, wozu eine Branchenportfo-
lio-Analyse genutzt wird. Dabei wird auf einem Fadenkreuz einerseits der relative Anteil (Beschaf-
tigung) einer bestimmten Branche in einem Teilraum (hier der Landkreis Liineburg) mit dem rela-
tiven Anteil selbiger Branche im Ubergeordneten Raum (hier Bund) verglichen, um daraus den
Lokalisationsquotienten (LQ) zu ermitteln und auf der Abszisse abzubilden. Zusatzlich werden auf
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der Ordinate die Wachstumsrate zwischen zwei Zeitpunkten (Periode) sowie die jeweilige Beschaf-
tigtenzahl in Form einer Blase (BlasengroBe) dargestellt. Im Ergebnis kann somit zugleich die Ver-
anderung eines jeden Wirtschaftsbereichs innerhalb eines bestimmten Zeitraumes (2010 bis 2020)
und der Anteil dieses Wirtschaftsbereiches im Vergleich zu Deutschland (im Jahr 2021) abgelesen
werden (vgl. Abb. 7).

Im Landkreis hat der primare Sektor (Land- und Forstwirtschaft) deutliche Zuwéachse bei den Be-
schéftigtenzahlen verzeichnet (+38 %). Dieser Bereich ist zugleich stark Uberrepréasentiert im Ver-
gleich zu Deutschland.

Abb. 7: Branchenportfolio-Analyse Landkreis Liineburg

AUFSTEIGER STARS
70,0% W
)
50,0% ‘
H \R) .
P Q
30,0% M j J

sl
'® 10,0% -
‘ N ’

G S
-10,0% 1

g SVB Landkreis Liineburg 2021 gg. 2010

: )

]

2-30,0% ABSTEIGER ] BASIS
:g 02 03 04 05 06 07 08 09 10 1,1 12 13 14 15 16 17 1,8 19 20 21 22 23 24 25 26
>

[ Lokalisationsquotient 2021 (BezugsgroBe Deutschland)

@ Primarer Sektor @ Sekundarer Sektor W Tertiarer Sektor

Legende: nach Wirtschaftsabschnitten und -abteilungen (WZ08): A=Land- und Forstwirtschaft; Fischerei; B=Bergbau und
Gewinnung von Steinen und Erden; C=Verarbeitendes Gewerbe; D/E=Energieversorgung; Wasserversorgung; Abwasser-
und Abfallentsorgung; F=Baugewerbe; G=Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen; H=Verkehr und
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Quelle:  Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2022

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Auch der sekundére Sektor zeigt Gewinne auf. Im Vergleich mit dem Bundesdurschnitt ist einzig
der Bereich D/E ,Energie- und Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung” unterrepra-
sentiert, wuchs jedoch seit 2010 um fast 60 %. Inwieweit sich die Zahl der Beschéftigten zukiinftig
entwickeln wird, ist Gegenstand des spateren Kapitels 3.3 (Trendbasierte Gewerbeflachenbedarf-
sprognose).

Mit rd. 75,5 % der Gesamtbeschaftigung ist der Dienstleistungssektor, wie bereits vorher beschrie-
ben, weitaus groBer und breiter aufgestellt als das Produzierende Gewerbe. Auffallend ist hierbei,
dass die Bereiche ,Information und Kommunikation” ,Erbringung von freiberuflichen, wissen-
schaftlichen und technischen Dienstleistungen” sowie ,Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
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Dienstleistungen”, die alle dem wissensintensiven Gewerbe zugeordnet werden kdnnen, alle un-
terdurchschnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt, jedoch zum Teil stark wachsend sind.

Die Standortanforderungen der Betriebe, die einer Zuordnung zum tertidren Sektor unterliegen,
sind Uberaus vielschichtig und reichen von Standorten in Logistikzentren (z.B. die Wirtschaftsbe-
reiche Verkehr und Lagerei sowie GroBhandel) tber klassische Gewerbe- oder sogar Industriege-
biete (z. B. Teile des Verlagswesens) und Nahversorgungszentren (Einzelhandel) sowie giinstig
gelegenen Gewerbestandorten an HauptzufahrtsstraBen (z. B. Kfz-Handel) bis hin zu Birostand-
orten (z. B. Unternehmenszentralen) und Forschungsstandorten (z.B. FuE, Architektur- und Inge-
nieurwesen).

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

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

Dass nach wie vor auch klassische Gewerbeflachenangebote sowie spezielle Flachen fir Kleinge-
werbetreibende und Unternehmen des Baugewerbes (v.a. Handwerk) vorgehalten werden mus-
sen, lasst sich u.a. an den bisherigen Branchenentwicklungen ablesen. Insgesamt sollte dabei be-
dacht werden, dass eine hohe Konzentration auf nur wenige Branchen des Verarbeitenden Ge-
werbes tendenziell dazu fihrt, dass bei notwendigen Umstrukturierungen starke Auswirkungen
auf die Gesamtbeschaftigtenentwicklung der Region zu erwarten sind. Dies gilt auch im Hinblick
auf bestehende Zulieferbeziehungen. Vor allem dann, wenn es sich zugleich um stark exportab-
hangige Unternehmen bzw. Branchen handelt, sind auch deren Abnehmer (OEM) wesentlich von
der globalen Konjunkturentwicklung (und zugleich kiirzeren Produktzyklen sowie wachsender
Konkurrenz) abhangig. Insofern sind auch die aktuellen Entwicklungen und Innovationen inner-
halb bestehender Cluster wie der Informations- und Kommunikationstechnologien (IkT) weiter zu
fordern, wozu auch geeignete Standorte anzubieten sind.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Landkreis Uiber eine fast vollstandig positive Ent-
wicklung verfligt. Begriindet durch den technologischen Fortschritt und der damit
einhergehenden Entwicklung zur Dienstleistungsgesellschaft, wird eine weitergehende
Verschiebung der Sektoren hin zum tertidren Sektor im Landkreis Liineburg anzunehmen sein.

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

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

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

o v s w
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3 Einschatzung des Gewerbeflachen-
bedarfs im Landkreis Liineburg bis
2035

3.1 Methodik

Die Methodik des Gewerbeflachenkonzeptes folgt dem in der nachstehenden Abbildung darge-
stellten Verlauf (vgl. Abb. 8).

Die Gewerbefladchenbedarfsanalyse soll den ggf. zusatzlichen Bedarf an Gewerbeflachen bis zum
Zieljahr 2035 (14-Jahres-Zeitraum) im Landkreis Liineburg abschatzen. Hierzu wird in erster Linie
ein Ansatz aus Fortschreibung der realisierten FldchenverduBerungen in der Vergangenheit (im
Zeitraum von 2011 bis 2021) auf Basis der Kaufpreissammlung der Gutachterausschusses sowie
eines trendbasierten Prognosemodells (CIMA-Modell) mit branchenspezifischer Beschaftigten-
projektion herangezogen.

Das trendbasierte Bedarfsprognosemodell ermdglicht eine gewisse Entkopplung des Progno-
seansatzes von den bisherigen realen Verkdufen am Gewerbeflachenmarkt und bietet somit prin-
zipiell den Vorteil, eventuelle Effekte von Flachenknappheiten oder aber extremen Uberangebo-
ten in der Vergangenheit auszublenden. Aus diesem Grund zieht die cima es vor, fiir Prognosen
zum zukiinftigen Gewerbeflachenbedarf nicht allein die bisherigen Realentwicklungen heranzu-
ziehen, die unter verschiedenen Annahmen in die Zukunft fortgeschrieben werden kénnen, son-
dern angesichts der unvermeidlichen Ungewissheit zukinftiger Entwicklungen auf verschiedene
Modelle zurlickzugreifen und deren Ergebnisse schlieBlich gegenlberzustellen.

Abb. 8 Methodik der Gewerbeflachenbedarfsprognose

Kommunale
Flachenverkaufe

1

— Trendbasierte
Gesamtraumliche
Flachenbedarfsprognose |3
L (cima-Modell)
r

L
St S e ) [ sesatawen | [ remrien
bestehender * gen/ Neugriin- * chrénllche - Folge z.8.von
Betriebe dungen erlagerung SchlieBungen

Absoluter
Flachenbedarf | =
2035

Gewerbeflachenbedarf H Schatzung des absoluten Fldchenbedarfs bis 2035

F ;QE:"E;ZL” Potentialflachenim Zusatzlicher
2035 > Bestand = Flachenbedarf 2035

Flachenpotenzial

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die in der Trendprognose ermittelte Beschaftigtenentwicklung beruht auf den realen Beschéftig-
tenzahlen des Zeitraumes 2008 bis 2021. Dementsprechend ist der Kriseneinfluss durch Corona
in den Trendkurven impliziert. Krisen finden somit automatisch eine Beriicksichtigung bei der
Schatzung der Beschéftigtenzahlen.

Um die Prognose gegen extreme Ausreiller abzusichern, werden zusatzlich weitere Faktoren wie
das Wissen und die Expertise vor Ort herangezogen. Auch der Einfluss der Entwicklung von Home-
office auf die Gewerbeflachennachfrage wird beleuchtet. Die einzelnen Ergebnisse werden sodann
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untereinander abgeglichen, um plausible Einschdtzungen des Gewerbeflachenbedarfs bis 2035
vorzunehmen.

Insbesondere ist es das Ziel, den Flachenbedarf weiter zu qualifizieren, indem neben dem absolu-
ten Flachenbedarf eine Differenzierung anhand verschiedener Standorttypen vorgenommen
wird:

= Gebiete fiir verkehrsintensives Gewerbe

= Emissionsintensive Gewerbegebiete

= Standort fir Handwerk und kleinere Gewerbebetriebe

= Standorte fiir wissensintensives Gewerbe

= Klassische Gewerbegebiete

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

3.2 Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse

3.2.1 Annahmen und Aussagekraft

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

Um aus der Nachfrage auf den Flachenbedarf schlieBen zu kdnnen, 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 UGber die entsprechen-
den Mittel zum Flachenerwerb verfiigte, sodass sich sein Bedarf in Form einer Nachfrage mani-
festieren konnte. Vielfach treffen diese Annahmen zu und man wird unter der Voraussetzung nicht
wesentlicher Veranderungen relevanter EinflussgroBen davon ausgehen, auch kinftig mit einer
dhnlich hohen Nachfrage wie in der Vergangenheit rechnen zu kdnnen. Wiirde man in einer Be-
trachtung erheblich davon abweichende Ergebnisse erwarten, misste die Funktionsweise des Fla-
chenmarktes grundséatzlich 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 Grundstiick nicht iber mehrere, raumlich auseinanderfal-
lende Kleinstflachen decken lassen.

7 Eine grundsatzliche Infragestellung der Aussagekraft dieser Statistik wiirde zugleich bedeuten, dass das Flachengebot
sich — auch, wenn gewisse zeitliche Verzogerungen auBer Acht blieben — dem Bedarf nicht anpasst und man diesen
Bedarf auch in keinster Weise zu antizipieren vermag (es gébe dann allerdings auch keine Flachenvorratspolitik).
Ginge man wiederum davon aus, dass in der Vergangenheit eine erhebliche Schieflage zwischen Angebot und Nach-
frage existiert habe, so ware auch die Frage zuldssig, welchen Beitrag die Flachenverfiigbarkeit zur Wirtschaftsentwick-
lung im Landkreis beitragen konnte und inwiefern eine Ausweisung der Angebotssituation die Dynamik der Zukunft
gegenuber der Vergangenheitsentwicklung steigern konnte (ohne dabei negative externe Effekte zu erhohen).
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Trotz der hohen Giite dieser Datengrundlage, muss also bedacht werden, dass sich die realisierten
Verkaufe in hohem MaBe durch das Flachenangebot bedingen. So kann das Bild etwa dadurch
verzerrt sein, indem einerseits ein eventueller Flichenmangel in der Vergangenheit dazu fiihren
wird, dass auch dann keine Flachen verkauft werden kénnen, wenn ein Bedarf danach besteht.
Insofern bestlinde die Moglichkeit, bei einer Extrapolation der bisherigen Jahresdurchschnitts-
werte ein bestehendes Angebotsflachen-Defizit aus der Vergangenheit in die Zukunft fortzu-
schreiben. Auf der anderen Seite wird in wirtschaftlichen Wachstumsjahren und angesichts allge-
mein steigender Baulandpreise, bei jedoch gleichzeitiger Niedrigzinsphase und/ oder an Orten
mit tempordrem Uberangebot, immer auch eine Tendenz dahingehend bestehen, Flachen 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 vollstandig ungenutzt bleiben. Auch sollten mogliche
Effekte eines spekulativen Verhaltens am Bodenmarkt (Bodenpreisspekulation®) stets mitbedacht
werden.

Bei der Kaufpreissammlung konzentriert man sich i.d.R. auf gewerbliche Grundstiicke mit zukinf-
tiger Nutzung fir Produktion, Gewerbe (ohne Handel) und Industrie, ab einer GréBe von 800 m?,
die den Eigentimer wechselten.’® Anpassungen wurden in Einzelféllen dann vorgenommen, wenn
offensichtliche Doppelverkdufe oder Flachenverkdufe 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).

AbschlieBend wurden die relevanten Verkaufsfalle auf (Uber-)RegionaIitéit geprift (u.a. Auto-
bahnanschlussstelle oder BundesstraBe in Nahe und ohne Ortsdurchfahrten zu erreichen, Struktur
des Gewerbegebietes). Diese Bewertung erfolgte im Abgleich mit den als regional/Uberregional
definierten Gewerbestandorten in der Neuaufstellung des RROP."

Allerdings kann infolge der eingeschrankten Aussagekraft der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf
nicht allein anhand einer Extrapolation der bisherigen realen Nachfrage in die Zukunft (2035) er-
mittelt werden. Daher wird als weitere Analyse die Trendprognose herangezogen.

3.2.2 Auswertung der Kaufpreissammlung

Im Betrachtungszeitraum 2011 bis 2021 konnten im Landkreis Liineburg gemaB der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses (GAG) 75% der relevanten Gewerbeflachenverkaufe eine re-
gionale/lberregionale Bedeutung zugeordnet werden. Dies entspricht einem Umsatz in H6he von
insgesamt 79,9 ha (netto) und einem durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz in Hohe von
7,26 ha (netto).

Der Verlauf zeigt dabei deutliche Schwankungen zwischen den einzelnen Jahren, wobei die Jahre
2015 und 2021 die schwachsten Flachenumsatze aufweisen. In den Jahren 2012 und vor allem

Im engeren Sinne muss hier von ,Bedarf innerhalb des Prognosezeitraums 2035" gesprochen werden. SchlieBlich stellt
auch der frithzeitige Erwerb von Reserveflachen als innerbetriebliche strategische Entscheidung eine Art von ,Bedarf"
dar, die dazu beitragen kann, den jeweiligen Standort auch langfristig zu sichern. Die Prognose muss sich aber den-
noch auf den gesetzten Zeitraum beziehen und kann keine unternehmensstrategischen Ziele berticksichtigen.
Wichtig ist diesbezlglich auch der Effekt verzogerter 6ffentlicher Bekanntgaben entsprechender stadtebaurechtlicher
Beschllsse (B-Plan-Verfahren, Voruntersuchungen bei stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen u.a.), wodurch der
Verkehrswert von Flachen ansteigt (Werterhohungen durch Aussicht auf die Entwicklung), bei der Bemessung des
Ankaufswertes dann aber relevant wird (im Falle des bes. Stadtebaurechts § 153 Abs.1 BauGB).

Weiteres Selektionskriterium ist, dass die Flache entweder ortsiiblich erschlossen oder erschlieBungsbeitragsfrei ist.
Konzeption der Steuerung der gewerblichen Entwicklung; Kapitel ,Entwicklung der Siedlungsstruktur” - Gewerbe-
standorte mit Gberregionaler Bedeutung
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2016 fanden die hochsten Verkdufe statt. Auffallend ist der abnehmende Trend, sowohl im Aus-
maB wie auch in der Anzahl, seit 2016, der flir eine zunehmende Flachenknappheit sprechen
kdnnte.

Abb. 9 Regionaler/ iiberregionaler Gewerbeflachenbedarf im Landkreis Liineburg (2011 bis 2021)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Eine Differenzierung der Gewerbeflachenverkdufe nach den definierten Standorttypen ist, auf-
grund von Datenschutz, iber diese Statistik nicht mdglich. Aussagen hierzu kédnnen jedoch der
Trendprognose entnommen werden.

3.3 Trendbasierte Gewerbeflichenbedarfsprognose

3.3.1 Annahmen und Aussagekraft

Die realen Verkdufe der vergangenen Jahre lassen wichtige Riickschliisse auf Quantitdten und
Qualitaten hinsichtlich nachgefragter Lagen, FlachengréBen und Entwicklungstendenzen zu. Auf
Basis der zurlickliegenden Verkaufe wirde im Landkreis Lineburg zukiinftig von einem durch-
schnittlichen jahrlichen Bedarf von 7,26 ha (netto) auszugehen sein. Allerdings sind die Verkaufs-
zahlen stets auch vor dem Hintergrund der genannten Einschrankungen zu interpretieren und
sollten nicht als einzige zentrale Variable in die Prognose des Flachenbedarfs einflieBen.

Um den Gewerbefldchenbedarf bis zum Zieljahr 2035 abzuschatzen, wird daher ergénzend eine
trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose genutzt. Im Kern basiert das verwendete Modell
auf dem Ansatz des sog. TBS-GIFPRO'?, der von der cima weiter angepasst und auf die jeweiligen
regionalen Ausgangsbedingungen bezogen wird. Das Modell stellt eine Kombination aus Bedarfs-
schatzung anhand der Beschaftigtenzahlen und ansiedlungsbezogener Berechnung dar, wobei
zugleich die Statuswechsel von Unternehmen (Neugriindung, Erweiterung, Verlagerung, Schlie-
Bung) mit einflieBen.' Durch die Schatzung des Flachenverbrauchs auf Basis der Beschéftigten-
zahlen und -entwicklung, wird zugleich eine tiefe Branchendifferenzierung (Wirtschaftsabschnitte)
moglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen beziiglich der nachgefragten Standortfaktoren
bzw. Standorttypen treffen lassen.

Dabei wird eine Differenzierung der Beschaftigten nach WZ-Klassifizierung in 18 Branchengrup-
pen vorgenommen, fir die wiederum einzelne Beschaftigtenprognosen fiir das Zieljahr 2035 er-
stellt werden. Die Ergebnisse werden anschlieBend mehreren Unternehmenstypen zugeordnet,

2 Vgl. dazu auch DIfU - Deutsches Institut fur Urbanistik, 2010
3 Die Methodik des Modells wird nochmals im Anhang (Kap. 10.2) beschrieben.
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die sich durch Uberwiegend &hnliche Standortanforderungen auszeichnen (Gewichtung). An-
schlieBend erfolgt die Umrechnung der nach Unternehmenstypen differenzierten Beschaftigten-
zahlen unter Rickgriff auf Flachenkennziffern (FKZ), Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wie-
dernutzungsquoten auf Flachenbedarfe und die Einteilung auf relevante Standorttypen.

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

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

Kern des trendbasierten Prognosemodells ist die Schatzung der Beschéftigtenentwicklung zwi-
schen 2022 und 2035. Hierzu wird auf Grundlage der Beschaftigtenstatistik der Jahre 2008 bis
2021 eine Trendprognose erstellt, wobei angenommen wird, dass sich die weitere wirtschaftliche
Entwicklung bis 2035 tendenziell so verhalt, wie in der Vergangenheit. Der lange Stiitzzeitraum
umfasst dabei auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie. Solche konjunkturellen Bewegun-
gen sollten schlieBlich auch fir die Zukunft angenommen werden. Des Weiteren wird eine starke
Uber- oder Unterschitzung dadurch vermieden, dass, je nach sich abzeichnender Beschaftigten-
entwicklung, auf unterschiedliche Trendfunktionen zurtickgegriffen wird.

3.3.2 Gewerbeflichenbedarf nach Trendprognose

Beschiaftigtenprognose 2022 - 2035

Die in der Trendprognose ermittelte Beschaftigtenentwicklung beruht auf den realen Beschaftig-
tenzahlen des Zeitraumes 2008 bis 2021. Dementsprechend ist der Kriseneinfluss durch Corona
in den Trendkurven impliziert. Krisen finden somit automatisch eine Berlicksichtigung bei der
Schatzung der Beschaftigtenzahlen.

Im Ergebnis wird fir den Landkreis Liineburg bis zum Zieljahr 2035 von einem Wachstum der
grundsatzlich gewerbeflachenrelevanten Beschéftigten in Hohe von 10.663 SvB (sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort) und damit von einem Anstieg von rd. 18% ausgegan-
gen (vgl. Abb. 10).

Insbesondere zeigt sich dieses Wachstum bei den sonstigen sowie wirtschaftsnahen Dienstleis-
tungen und bezieht sich in besonderem MaBe auch auf das Baugewerbe.

4 Das Modell unterstellt also auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschéftigtenzahl und Fla-

chenverbrauch. Ein moglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches héher
als der ermittelte Zielwert im Jahr 2035 liegt, wiirde hierbei keine direkten Riickschlisse auf die Genauigkeit der Prog-
nose ermoglichen, weil sich die Schatzung auf eine Berechnung zum Zieljahr der Prognose bezieht. Es muss ebenso
beachtet werden, dass allein aufgrund des stetigen Freifallens von Flachen/ Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln
sogar eine Uber die Jahre konstante Beschéftigtenzahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen wird.
Dies zeigen auch die offiziellen bundesweiten Flachennutzungsstatistiken. Zur laufenden Kontrolle bietet sich ein Mo-
nitoring an, das in einem Zeitabstand von nicht weniger als 5 Jahren durchgefihrt werden sollte.
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Abb. 10 Beschiftigtenprognose fiir den Landkreis Liineburg (2021 - 2035), Basis: SvB am Arbeitsort
Beschaftigtenprognose Landkreis Liineburg

Ausgangswert Prognose Zu- /Abnahme der

I 50 P
2071
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d. 12.105 12684 579
Baugewerbe 3992 5.302 1.310
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 2.579 3213 633
Forschung und Entwicklung 31 41 10
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 6.884 8537 1654

Sonstige Dienstleistungen 25.251 30657 5.406
Einzelhandel 5520 6.545 1.025

Beschéftigte Insgesamt (gewerbeflachenrelevant) 58387 69.050 10663
nicht beriicksichtigt/ nicht relevant 1.865 2141
Gesamtbeschéftigte 60.252 71191

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

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

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 2025

Flachenbedarf zwischen 2022 und 2035 auf Grundlage der prognostizierten Beschiftigten-
entwicklung

Im nachsten Schritt wird der an die Beschaftigtenzahl- und -entwicklung gekoppelte Flachenbe-
darf ermittelt. Neben Annahmen zu Flacheneffekten aus Verlagerungen, Neuansiedlungen sowie
auch Wiedernutzungen von Flachen, die auf den Markt gelangen, sind vor allem die gewahlten
Flachenkennziffern (FKZ) relevant, also die durchschnittlichen Grundflachenbedarfe je Beschaftig-
ten (vgl. Anhang, Kap. 10.1).

Uber die Verteilung der geschatzten Beschiftigtenzahlen auf die 5 relevanten gewerblichen
Standorttypen

=  Emissionsintensives Gewerbe,

= Verkehrsintensives Gewerbe,

= Klassisches Gewerbegebiet,

= Handwerk und Kleingewerbe sowie

= Hochwertiges Gewerbegebiet
werden weitere Annahmen zur jeweiligen Affinitat (wie viel % der Beschéaftigung entféllt auf Ge-
werbeflachen) getroffen, die im Anhang dargestellt sind. In Verbindung mit den weiteren Kenn-
ziffern (Flachenkennziffer, Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquote; vgl. Abb.
in Kap. 10.1) lasst sich daraus auf den Flachenbedarf bis 2035 schlieBen.

Im Ergebnis lasst die Trendprognose fir den Landkreis Liineburg im Zeitraum 2022 bis 2035
einen Gewerbeflachenbedarf von 87,3 ha (netto) erwarten, was einem durchschnittlichen jahrli-
chen Bedarf von 6,23 ha (netto) entspricht (vgl. Abb. 11).

Bezogen auf die Klassifikation nach Standorttypen konzentriert sich die prognostizierte Nachfrage
vorrangig auf klassische Gewerbegebiete (46 %). Mit einigem Abstand folgen die Ubrigen Stand-
orttypen. Hierbei liegt der Bedarf fiir Standorte des Kleingewerbes und Handwerks bei 18 %, ge-
folgt von ,Logistik und Lagerhaltung” sowie dem Standort fiir emissionsintensives Gewerbe mit
jeweils 13%. Die Flachenbedarfe fir wissensintensive Gewerbestandorte entsprechen 9% der ge-
samten Gewerbeflachennachfrage.
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Abb. 11: Flachenbedarf entsprechend der Beschiftigtenentwicklung laut Trendprognose (2021-2035)

Flaichenbedarf Landkreis Liineburg 2022 bis
2035 (netto)

Kleingewerbe

1=
[¢]
as]
c
]
=
w
=
=]
=
tén
-

Standort fir
emissionsintensives
Gewerbe
Gewerbegebiet
Standort fur
Standort fiir wissensint.
Gewerbe u. Dienstl

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe ua. 35 0,2 1.2 0,0 0,0 49
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d. 4.8 16 21,0 16 16 30,7
Baugewerbe 1,2 0,0 8.1 12,7 0,0 22,0
Logistik und Lagerhaltung 2,0 98 59 1.0 0,0 18.6
Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 0,0 1.7 0,0 5.2 6.9
Sonstige Dienstleistungen 0,0 0.0 20 0,0 14 34
Einzelhandel 0,0 0,0 03 0,3 0,0 0,6

SUMME in ha 114 11,7 40,3 15,7 8,2 87,3
Anteile insgesamt in % 13% 13% 46% 18% 9%

Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit 2021 (Daten Stand 2021)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

3.4 Homeoffice und Gewerbeflaichenbedarf

Der im Zuge der Ausbreitung der Pandemie vielerorts zu beobachtende Anstieg des Anteils von
Homeoffice-Tatigkeiten (teilweise auf dem Verordnungswege, teilweise betrieblich veranlasst) hat
im Rahmen von Flachenbedarfsschatzungen und Gewerbeflachenkonzepten zu der Frage gefiihrt,
ob zukinftig Gberhaupt noch Flachen im bisherigen Umfang bendétigt werden, oder ob Burofla-
chen kinftig fur 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 Birolagen 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 Biroarbeitspldatze haufig mit Produktionsprozessen und/oder Betriebsablaufen
verbunden sind, die auch in Zeiten der Pandemie nur sehr begrenzt in Homeoffice-Losungen ver-
lagert werden konnten.

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

Die Ubereinstimmenden Aussagen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

b) Eine groBe Mehrheit der Beschaftigten wiinscht sich nach den Erfahrungen des letzten
Jahres (reprasentative Umfrage unter 1000 Beschéftigten Catella Research von Januar 2021) die
Rickkehr zu Aufenthalten im Biiro. Mehr als 60% der Befragten lehnt eine dauerhafte Homeoffice-

Losung strikt ab. Dabei wird durchaus deutlich, dass 1 bis 2 Homeoffice-Tage als Regelbetrieb
beibehalten werden sollen.
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Q) Projektentwickler und Vermieter gehen davon aus, dass sich die Nutzung und Aufteilung
innerhalb der Birofldchen zugunsten von Gemeinschaftsflachen und interaktivem Arbeiten weiter
verandern werden, ohne dass die Biroflache sich im Umfang nennenswert verringert.

Fir die Nachfrage nach Gewerbeflachen werden insofern keine Veranderungen hinsichtlich des
kiinftigen Bedarfs und auch keine frei werdenden Flachen, welche dem Markt neu zugefiihrt wer-
den kdnnten, erwartet.

3.5 Absoluter Gewerbeflachenbedarf im Landkreis Lii-
neburg bis 2035

Die Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs fir den Landkreis Lineburg basiert schlieBlich auf
der Zusammenfassung der Ergebnisse des trendbasierten Bedarfsprognosemodells mit der
extrapolierten jahrlichen Realnachfrage. Die beiden Werte werden dazu gemittelt und das re-
sultierende Gesamtergebnis vor dem Hintergrund qualitativer Sondereffekte bewertet. In der Ge-
samtschau resultiert damit ein einzelner Wert, dem sich die ermittelten Flachenpotenziale in der
Bilanzierung gegenuberstellen lassen.

Das Ergebnis ist als Orientierungswert zu interpretieren und gibt eine ungefahre Gré3enord-
nung des nach gutachterlicher Einschatzung kiinftig zu erwartenden realen Flachenbedarfs wie-
der. In der Wahl eines tendenziell eher restriktiven Ansatzes spielen in gewissem MaBe 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 Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen in ausrei-
chendem MaB und in entsprechender Qualitdt 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
heilt als moglichst realistische Einschatzung kiinftiger Baulandbedarfe (und nicht etwa als Prog-
nose der denkbar héchstmdglichen Flachenverkaufe). In jedem Fall ist dabei auch zu bedenken,
dass es sich um Nettoflachenbedarfe handelt. Der Bruttoflachenbedarf, 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 Standortattraktivitdt und nachhaltigen Entwicklung erfor-
derlichen Baudichte anstrebt.

Gemal Trendprognose-Modell ergibt sich fiir den Landkreis Liineburg ein durchschnittlicher Ge-
werbeflachenbedarf in Hohe von jahrlich 6,23 ha (netto), wahrend die Verkdufe der Kaufpreis-
sammlung jahrlichen 7,26 ha (netto) entsprachen. Die Spannweite zwischen den Ergebnissen aus
den Gewerbegrundstiicksverkaufen und denen der trendbasierten Flachenbedarfsprognose ist
vergleichsweise gering. Insgesamt liegt es nahe, das Mittel beider Prognoseansatze fir die weitere
Analyse heranzuziehen sind.

Dieser lage bei jahrlich rd. 6,75 ha Nettoflachenbedarf, was in der Hochrechnung bis 2035 zu
einem Bedarf von 94,5 ha (netto) fiihrt. Unter der Annahme eines mindestens 30%-igen Brutto-
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Anteils’ bei im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbeflachen ohne giiltigen Bebauungs-
plan entsprache dies einem Umgriff von rd. 135 ha (brutto).

Abb.12: Gegeniiberstellung von Trendprognose und realen Flaichenumsiatzen (Bedarf pro Jahr)

@ jahrlicher Bedarf
Trendprognose (netto)

2 1349 ha

@ jahrl. absoluter Gewerbe- Gesamtbedarf 2022 Gesamtbedarf 2022
flachenbedarf (netto) bis 2035 (netto) bis 2035 (brutto)

@ jahrl. reale Flachenumsatze
(netto) Kaufpreissammlung der
Gutachterausschiisse

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Das diese Bedarfe zukiinftig auch auf ein entsprechendes Angebot am Gewerbeflachenmarkt sto-
Ben, hangt jedoch stark von der Aktivierung weiterer Flachenpotenziale ab. In Kapitel 4 wird der
aktuelle Bestand an Potenzialflachen im Landkreis Liineburg ermittelt, der dem prognostizierten
Flachenbedarf gegeniiberzustellen ist. Zunachst erfolgt jedoch die Ermittlung des Gewerbefla-
chenbedarfs an der A7 im Bereich von Seevetal bis Buchholz (Aller). Diese Bedarfe kdnnen neben
den Bedarfen des Landkreises Liineburg, einen Anhaltspunkt Gber die GroBe der zur Deckung
notwendigen Potenzialflachen geben.

4 Gewerbeflachenpotenziale im Land-
kreis Liineburg

Zur Bestimmung eines zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs muss neben den Entwicklungen
auf Nachfrageseite auch das Flachenangebot betrachtet werden. Ziel dieses Kapitels ist es daher,
das aktuelle, tatsachlich verfligbare sowie auch das perspektivisch zur Verfligung stehende Ange-
bot 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. Die Erfassung der Flachenpotenziale erfolgte
durch die Datenbanken GEFIS Il sowie komsis und in Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung
des Landkreises Lliineburg.

Nach der Erfassung aller Bauland- sowie FNP-Potenziale erfolgt die Gegeniiberstellung mit dem
prognostizierten absoluten Gewerbeflachenbedarf (vgl. Kap. 5). In diesem Arbeitsschritt werden

> Untersuchungen zeigen, dass, je nach ErschlieBungssystem, Baudichte etc. regelméaBig 20% bis 30% der Gesamtflache
eines Gewerbegebietes auf Verkehrsflachen, Griinflachen (z.B. auch Ausgleich), Gemeinbedarfsflachen etc. entfallen.
Berechnungsalgorithmus: Nettoflachenbedarf / 0,70.
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Eigentumsverhéltnisse und sonstige Vermarktungshemmnisse nicht berlicksichtigt, woraus folgt,
dass alle erfassten Potenziale zundchst mit einer Marktgangigkeit von 100 % in die Bilanz einge-
hen. Da die Verfligbarkeit privater Flachen in der Regel und nach allen Erfahrungen nicht unmit-
telbar gegeben ist, wird das tatsachliche Gewerbeflachenpotenzial somit tiberschatzt. Diesem Um-
stand ist bei der Planung neuer Fldchenangebote fiir den Markt Rechnung zu tragen.

Um einem sich nach der Bilanzierung abzeichnenden zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf zu be-
gegnen, aber auch um grundséatzlich fiir die Zukunft gewappnet zu sein, dient das Kapitel 7 ,Such-
raume” dazu, mdgliche Flachenpotenziale innerhalb des Landkreises Liineburg, welche noch
keine Planungsgrundlage aufweisen und neu ausgewiesen werden mussten, aufzuzeigen und zu
bewerten.

In Summe nehmen die vorhandenen regionalen/ iiberregionalen Baulandpotenziale im
Landkreis Liineburg eine GréoBenordnung von rd. 18,7 ha ein. Dabei gilt es zu beriicksichtigen,
dass bei Flachen mit einer GroBe von lber 1,5 ha ein ErschlieBungsabzug berticksichtigt werden
sollte, da sich i.d.R. hier mehrere Unternehmen ansiedeln. In die folgende Bilanzierung mit dem
Gewerbeflachenbedarf geht dennoch das volle oben genannte Potenzial ein.

Abb.13: Vorhandene Baulandpotenziale, Flache absolut, in ha

GE Embsen Bauerberg ‘

Flache Verfiigbarkeit
11,8 kurzfristig (bis zu 2 Jahre)

Industriegebiet ~ Volkstorf  Std-West 3,0 sofort
(Vastorf, Zum Teich 6)

Gewerbegebiet Op'n Barweg, Radbruch 2,5 kurzfristig, aktuell B-Plan im
Verfahren

Gl Bilmer Strauch, Lineburg (Gebrider- mittelfristig (2-5 Jahre)
Heyn-StraBBe 19b, Liineburg)

Quellen: Erhebung durch cima, Mitteilungen des Auftraggebers (Stand Juni 2021)
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Wie in Abbildung 13 ersichtlich, befinden sich mit rd. 12 ha der GrofBteil der Baulandpotenziale im
GE Embsen Bauerberg an der B209. Die weiteren Flachen liegen an der A39, B219 oder der Stadt
Lineburg. Das Potenzial im Gewerbegebiet Op'n Barweg in Radbruch ist aktuell in einem B-Plan-
Aufstellungsverfahren.

Trotz der moglichen Hirden (Privateigentum) und baurechtlichen Restriktionen hinsichtlich der
tatsachlichen Realisierbarkeit der Baulandpotenziale, gehen die Flachen vollumfénglich in die
nachfolgende Flachenbilanz ein.

Neben den Baulandpotenzialen werden auch die Potenziale herangezogen, die sich aus den be-
stehenden Flachennutzungsplanen ergeben. Denn grundsatzlich sollte die Aktivierung zusatzli-
cher Flachen im AuBenbereich vorrangig auf den bereits als gewerbliche Entwicklungsflache dar-
gestellten Potenzialen gemal FNP erfolgen, bevor zusatzliche weitere Flachenentwicklungen vor-
bereitet werden.

Anders als die Bewertung der Baulandpotenziale, muss sich die qualitative Einschdtzung der FNP-
Potenzialflaichen (ohne glltigen Bebauungsplan) allerdings an anderen Kriterien orientieren.
SchlieBlich existiert i.d.R. noch kein stadtebauliches Konzept, aus dem sich einzelne Parzellierun-
gen, Lagebeziehungen, ErschlieBungssysteme (innere ErschlieBung) etc. ableiten lieBen. Ebenso
befinden sich diese Flachen in aller Regel in privatem Eigentum oder sind langerfristig gebunden
(z.B. Pachtvertrage). Die Flachen sind entweder verfligbar oder nicht. Eine Bewertung dieser Fla-
chen kann sich demnach nur auf die denkbaren oder bereits bekannten Entwicklungsabsichten
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beziehen. Auch zu diesen Flachen wurden durch den Auftraggeber wiederum umfangreiche In-
formationen zur Verfliigung gestellt, worauf sich dieses Gutachten stitzt.

Im Ergebnis sind demnach im Landkreis Liineburg FNP-Potenziale in H6he von insgesamt
rd. 12 ha (brutto) vorhanden.

Die noch bestehende gewerbliche FNP-Flache findet sich im Gewerbepark Bardowick Wittorfer
Heide (Erweiterung um Bauabschnitt 5 + 6). Die Verfligbarkeit wird als mittelfristig angesehen.

5 Bilanzierung Landkreis Liineburg

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

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

Abb.14: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe (2022-2035) und vorhandenen Baulandpotenzi-
alen (unter Beriicksichtigung der geschatzten Marktgangigkeit)

BILANZ
2022 - 2035

Absoluter Gewerbeflachenbedarf, netto -94,5 ha

_

Flachenangebot vorhandene Baulandpotenziale, +18,65 ha
netto

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzia- -75,85 ha

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

Wie in Abbildung 14 ersichtlich, steht den aktuell verfligbaren Baulandpotenzialen in Hohe von
rd. 18,7 ha (netto) ein Flachenbedarf von 94,5 ha (netto, bis 2035) gegeniiber.

Hieraus resultiert ein bis zum Zieljahr 2035 zu erwartendes Flachendefizit von rd. -76 ha (netto),
dass in erster Linie durch die Aktivierung der erfassten Entwicklungsflachen gemal Flachennut-
zungsplan zu decken sein wird, um Flachenanfragen bedienen zu kénnen und das weitere Wirt-
schaftswachstum nicht zu gefédhrden.
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Zweite Flichenbilanz: Bilanzierung der vorhandenen Flichenbedarfe nach erster Bilanz mit
den Entwicklungsflaichen gemiB Flachennutzungsplan

Da Entwicklungsflachen, noch u.a. einer ErschlieBung bedirfen, wird von dem erhobenen Brutto-
potenzial in Hohe von 12 ha ein Abschlag (Annahme: 30%)'® vorgenommen. Im Ergebnis liegen
demnach lediglich rd. 8,4 ha, netto, vor.

Uber die anschlieBende 2.Bilanzierung der noch bestehenden Nettobedarfe mit den Entwick-
lungsflachen gemaB FNP bleibt der Nachfrageiiberhang mit rd. -67,5 ha (netto bis 2035) be-
stehen (vgl. Abb. 15). Dabei muss auch beachtet werden, dass die Berechnung alle bestehenden
Potenzialflachen vollumfénglich bertcksichtigt, unabhangig von Eigentumsverhéltnissen und
sonstige Vermarktungshemmnissen.

Auffallend ist, dass der eher vorsichtig geschatzte Bedarf von 94,5 ha, netto, bei weitem nicht
gedeckt wird, obwohl alle erfassten Baulandpotenziale, unabhéngig ihrer tatsachlichen Marktgéan-
gigkeit sowie teilweise fehlenden ErschlieBung, und Entwicklungsflichen gemaB Flachennut-
zungsplan vollumfanglich in die Bilanz eingehen. Dass alle bestehenden regionalen/ lberregio-
nalen Potenziale genutzt werden kdnnen, ist nach allen Erfahrungen nicht sichergestellt. Sollten
die erfassten Flachen innerhalb des Prognosezeitraums bis 2035 nicht an den Markt gebracht
werden kdnnen, so erhht sich das rechnerische Defizit in selbem MaBe.

Abb.15: Gegeniiberstellung von 1.Bilanz (bis 2035) und Entwicklungsflaichen gemaB FNP

BILANZ
2022 - 2035

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzialen, -75,85 ha
netto

_

Flachenangebot Entwicklungsflachen gemal FNP, netto +8,4 ha

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzialen -67,45 ha
und den Entwicklungsflachen gemaB FNP, netto

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

Angesichts des verbleibenden Flachendefizits der vorliegenden Bilanz sollten, um das weitere
Wirtschaftswachstum im Landkreis Lineburg nicht zu gefahrden, bereits mittelfristig, also inner-
halb der nachsten 3 bis 5 Jahre, weitere Flachenausweisungen — die sogenannten potenziellen
Erganzungsflachen - erfolgen und Bauland im erforderlichen Umfang erschlossen werden. Aus
gutachterlicher Sicht und im Hinblick auf eine zligige Bereitstellung geeigneter Wirtschaftsflachen,
ist die Option der Inanspruchnahme weiterer Flachen im bislang unbeplanten AuBenbereich un-
bedingt anzuraten.

Kapitel 7 untersucht mogliche potenziellen Erganzungsflachen im Landkreis und zeigt deren Eig-
nung Uber die Analyse nach Kriterien aus landesplanerischer und Unternehmenssicht auf.

16 Bruttowert = 100%, gesamte Flache; Nettowert = 70% von Brutto, durch ErschlieBung etc.
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6 Prognose des Gewerbeflachenbe-
darfs bis 2035 im Bereich der A7
(Seevetal bis Buchholz)

6.1 Methodik

Auf Grundlage der Kaufpreissammlung der Landkreise Liineburg, Harburg und des Heidekreises
wurden zunachst, wie bereits in Kapitel 3.2, die relevanten Verkaufsfélle der Jahre 2011 bis 2021
herausgefiltert. Demnach muss das Grundstiick unbebaut und gewerblich genutzt sein und einer
Gemeinde angehdren, die direkt (regionale/Uberregional) an der A7 zwischen Seevetal und Buch-
holz (Aller) liegt. Bei der Flache darf es sich dariiber hinaus weder um offensichtliche Doppelver-
kaufe oder Verkdufe an Betriebe des groBflachigen Einzelhandels handeln. Des Weiteren wurden
Verkaufsfélle von Gemeinden aufgenommen, die eine Ahnlichkeit zu den Voraussetzungen der
moglichen Potenzialflache in Soderstorf (Entfernung zur A7 ggf. auch mit Ortsdurchfahrt) aufwei-
sen. Eine Untersuchung dieser Flache mittels regionalplanerischer und unternehmensrelevanter
Kriterien findet in Kapitel 7 statt.

Eine Einteilung der regionalen/iiberregionalen Bedarfe an der A7 erfolgte lediglich tGber die Lage
der Gemeinden an der A7 bzw. in naherer Umgebung. Dadurch sind eventuell einige Bedarfe
innerhalb dieser Gemeinden weiter von der A7 entfernt und/oder nicht dem regionalen/iiberre-
gionalem Bedarf zuzuordnen. Der tatséchliche regionale/iberregionale Bedarf konnte daher leicht
Uberschatzt sein.

6.2 Ergebnis regionaler/iiberregionaler Gewerbefla-
chenbedarf an der A7

Ein GroBteil der Bedarfe zwischen 2011 und 2021 an der A7 entsteht durch Gemeinden, die eine
direkte Bundesautobahnanschlussstelle aufweisen kdnnen (273 von 294 ha). Weiterer 21 ha der
Gewerbeflachenverkdufe sind vergleichbar mit der mdglichen Potenzialflache in Soderstorf, bei
der ein Autobahnanschluss einige Kilometer entfernt und nur durch eine Ortsdurchfahrt zu errei-
chen ist.

Im Landkreis Lineburg fand in diesem Zeitraum kein relevanter Verkauf mit Bezug zur A7 statt.
Dies verdeutlicht, dass in der vergangenen Gewerbeflachenplanung die A7 ganzlich unberiick-
sichtigt blieb.

Der Landkreis Harburg verzeichnet im Beobachtungszeitraum relevante Flachenumsatze in Hohe
von 43 ha (netto). Ein deutlich hoherer Bedarf mit rd. 233 ha (netto) ergibt sich im Heidekreis. Der
prognostizierte Bedarf bis 2035 an der A7 zwischen Seevetal und Buchholz (Aller) liegt bei
374,5 ha (netto). Ob dieser zukiinftig zu decken sein wird, behandelt Kapitel 6.3 ,Gewerbeflachen-
potenziale an der A7 und Gegeniberstellung mit den Bedarfen”.
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Abb.16: Regionaler/iiberregionaler Gewerbeflichenbedarf an der A7 (Angaben in Hektar, netto)

relevante Verkaufsfille mit relevante Verkaufsfalle
direkter Ndhe zur A7 mit Ahnlichkeit zur alle relevanten Verkaufsfille
moglichen
Potenzialflache in
Soderstorf

2011 bis @ Bedarf 2011 bis @ Bedarf 201 bis O Bedarf progn.
Landkreis 2021, pro Jahr, in 2021 pro Jahr, in 2021 pro Jahr, | Bedarf 2022
in ha ha in ha ha in ha in ha bis 2035;

in ha

229,9 20,9 | 34 03 | 2333

Insgesamt 24,8 213

16 | 61,0

0,0 0,00 | 0,0 0,00 ‘ 0.0 0,0 0,00

19 294,3

Quelle: Vor-Ort-Erhebungen durch die cima in Abstimmung mit dem Auftraggeber und Gemeinden (Dezember 2021)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

6.3 Gewerbeflichenpotenziale an der A7 und Gegen-
Uberstellung mit den Bedarfen

In Kapitel 6.2 wurde bereits 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 zuklnftig ergebenden Nachfrage bestehen, soll im Folgenden analysiert werden.

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

Abb.17: Gegeniiberstellung Gewerbeflachenbedarf und bestehendem Flachenangebot im Bereich der
A7 (Angaben in ha)

AT (Seevetal bis Buchholz/Aller

Regionaler/ Giberregionaler Gewerbeflachenbedarf -374,5
2022 bis 2035; in ha; netto

- T e |

Flachenangebot (regionale/ liberregionale Gewerbeflachenpotenziale); in ha; netto 85,3

zuséatzlicher regionaler/tberregionaler Gewerbeflachenbedarf; in ha; netto -289,2
Quelle: Gemeinden Landkreis Zwickau, cima Bestandserhebung (2021)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

Demnach kommt der Landkreis Harburg auf insgesamt 9,4 ha'” netto, davon 1 ha netto (Egestorf)
mit Nahe zur A7 sowie 1 ha, netto (Salzhausen) vergleichbar mit der Flache ,Lerchenberg” (nicht
direkt an Autobahnanschlussstelle gelegen sowie mit Ortsdurchfahrt) in der Gemeinde Soderstorf.
Der Landkreis Heidekreis mit insgesamt 149,4 ha*, netto, kann auf 59 ha'’ netto direkt an der A7
sowie auf 24 ha'” netto, die vergleichbar mit der Flache ,Lerchenberg” in der Gemeinde Soderstorf

7 Bei Potenzialflachen gréBer 1,5 ha (auch Flachen, die aktuell lediglich im FNP als Gewerbeflache dargestellt
sind) wurde ein Abzug von 30% fir ErschlieBung etc. vorgenommen
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sind, zurtickgreifen. Der Landkreis Liineburg besitzt keine Potenzialflachen mit Bezug zur A7. Ins-
gesamt liegen im Bereich der A7 relevante Gewerbeflachenpotenziale in Hohe von rd. 85,3 ha'’
netto vor.

Uber die Gegeniiberstellung dieser Potenziale mit dem prognostizierten Bedarf bis 2035 in Héhe
von rd. 375 ha netto wird deutlich, dass ein starker Nachfrageliberhang von rd. 289 ha netto be-
steht.

Auch unter der Annahme, dass der Anteil des regionalen/iiberregionalen Bedarfs an der A7
vergleichbar mit dem vom Landkreis Liineburg ist (hier war ein Anteil von 75% aller Ver-
kdufe regional/iiberregional und 25% 6rtlich) und die ermittelten Bedarfe aufgrund dessen
einen geringeren Wert einnehmen, wiirde die Bilanz stark negativ bleiben.

Um zuklinftig keinen Engpass in der Bereitstellung geeigneter Gewerbeflachen zu erleben, wird
wie bei dem Ergebnis der Bilanzierung im Landkreis Liineburg deutlich, dass zeitnah neue Gewer-
befldchen geplant und entwickelt werden missen.
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7 Potenzielle Erganzungsflachen
(Suchraume)

7.1 Suchraume Landkreis Liineburg

Alle bisherigen Ergebnisse deuten darauf hin, dass die bestehenden Potenziale nicht ausreichen,
um den zukiinftigen Bedarf bis zum Jahr 2035 decken zu konnen. Daher miissen neue regio-
nal/Uberregional bedeutsame Gewerbegebiete ausgewiesen werden, also aktuell gewerblich un-
beplante Flachen, die grundsatzlich die Eigenschaften fir die gewerbliche Nutzung mitbringen. In
der Summe werden demnach im Landkreis Lineburg aktuell 5 Suchraume genauer betrachtet und
zum Teil bereits konkreter geplant.

Abb.18: Suchrdume des Landkreises Liineburg

Stadt/Gemeinde

Bezeichnung GroBe Flachen, brutto

Industriegebiet Bimer Berg II-1V Liineburg 80 ha

Gewerbegebiet Lerchenberg Soderstorf 15 ha
Gewerbegebiet Elba Adendorf 14 ha
Erweiterung Gewerbegebiet Kringelsburg Scharnebeck 11 ha
4 ha

Gewerbegebiet Papenburg Liineburg
SUMME

Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Wahrend bei den Flachen in Adendorf und Soderstorf eine mittelfristige Verfligbarkeit angestrebt
ist, werden die weiteren Suchrdume eher als langfristige Entwicklung (mehr als 5 Jahre) angese-
hen. Bei einem durchschnittlichen jahrlichen prognostizierten Bedarf von 6,75 ha netto sind die
noch bestehenden Gewerbeflachenpotenziale (B-Plan und FNP) bereits innerhalb von 5 Jahren
aufgebraucht, auch wenn alles voll entwickelt werden kdnnte.

Auch bei Inanspruchnahme aller Suchraumpotenziale bis 2035 stehen dem zusatzlichen Bedarf in
Hohe von rd. 67,5 ha netto, nach der Bilanzierung, Potenziale gegentiiber, die méglicherweise noch
erhebliche Restriktionen und Unwéagbarkeiten hinsichtlich ihrer tatsachlichen Entwicklungsoption
ausgesetzt sind. Somit liegen noch keine konkreten Nettoflachen vor. Fir die Umrechnung auf die
Nettoflache kann durchaus ein pauschaler Abzug von 50% von der absoluten Flache (brutto) an-
genommen werden. Unter dieser Annahme kdnnte selbst das Potenzial der Suchrdume in Hohe
124 ha brutto nicht ausreichen, um den ermittelten Uberbedarf bis 2035 zu decken. Dariiber hin-
aus wird davon ausgegangen, dass alle Flachen zukiinftig entwickelt werden.

Bei einer Betrachtung der Lage der Suchrdaume innerhalb des Landkreises zeigt sich eine deutliche
Verlagerung hin zur Stadt Liineburg und der A 39. Einzig die Flache ,Gewerbegebiet Lerchenberg”
zeigt eine Nahe zur A 7 auf und konnte dadurch neben der Bedarfsdeckung innerhalb des Land-
kreises Liineburg auch als Reaktion auf die starke Nachfrage zwischen Seevetal und Buchholz (vgl.
Kap. 6) dienen.
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Abb.19: Verortung der méglichen Suchraume im Landkreis Liineburg

7 ™ A3 L bonys
L A3 witarl Bristinger /
\ .

Euzen

Karte: GeoBasis-DE/BKG, 2021
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH

In jedem Fall bleibt festzuhalten, dass der Landkreis nicht ansatzweise liber genligend Bauland-
potenziale und Entwicklungsflachen gemaB FNP verfiigt, um die absehbare Nachfrage zu befrie-
digen. In der Folge miissen Gewerbefladchensuchrdume in der Neuaufstellung des Raumordnungs-
programms verankert werden, wenn die bestehenden Chancen zur wirtschaftlichen Entwicklung
genutzt werden sollen. Hierfur kann der Landkreis in Summe aktuell grundsatzlich auf ausreichend
geeignete Standorte fir die regionale/lberregionale Entwicklung zuriickgreifen, die in Teilen be-
reits einer vertieften Planung unterliegen. Allerdings sollten dazu alle Suchrdume entwickelt wer-
den. Auffallend ist die Lage der Standorte, wobei sich bis auf die Flache ,Gewerbegebiet Lerchen-
berg” alle weiteren in naherer Umgebung zur Stadt Liineburg und der A 39 befinden.

Dahingehend besteht die dringende Empfehlung durch die cima die Flache ,Gewerbegebiet Ler-
chenberg” in der Gemeinde Sodersdorf in der zukiinftigen Planung und der Neuaufstellung des

FNP zu berticksichtigen. Das folgende Kapitel dient dazu die Eignung dieses Suchraums aufzuzei-
gen.
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7.2 Suchraum ,Gewerbegebiet Lerchenberg” (Ge-
meinde Soderstorf)

Im Folgenden soll die firr die zukiinftige Bedarfsdeckung relevante Flache ,Gewerbegebiet Ler-
chenberg” in der Gemeinde Soderstorf einer Analyse auf deren Eignung fiir die gewerbliche Nut-
zung unterzogen werden.

Die Bewertung erfolgt dabei anhand der im RROP fiir den Landkreis Liineburg festgelegten Vo-
raussetzungen sowie sonstigen unternehmensrelevanten Kriterien wie verkehrliche ErschlieBung,
Erreichbarkeit fur Arbeitnehmer, Attraktivitdt und Lage des Gebietes (vgl. Abb. 20; gréBere Dar-
stellung im Anhang, Kap. 10.2). Je haufiger die positive Auspragung bei den Kriterien, desto ge-
eigneter erscheint der Suchraum.

Abb.20: Kriterienraster fiir die Bewertung des Suchraums
Auspriigung | Negatv(©) [  Neutral(©05) |  Positiv() |

lache
< 10 ha (bei wissensintensivem

10-20 ha >20ha (bei wissensintensivem

GréBe des Bestandsgebiets (bei Erweiterung) Standort: < 5 ha) Standort: > 5 ha)

Parzellierbarkeit der Entwicklungsfliche g;oliunoghchel’olenzulﬂachelst <15 bis5ha grtssli’::\oglmhel?otennal-ﬂamels!
Anbindung des Gewerbestandortes an die duBere HaupterschlieBung Einschrankungen erkennbar :;:slegrlll:: engesCHueoEEn Keine Einschrankung erkennbar
Breitbandanschluss (leitungsgebunden) mehr als 500 m bis zu 500m direkt vor Ort gegeben

Eigentumsverhiiltnisse Alle Grundstiicke in privatem Grundsticke privatund offentlich Alle Grundsticke in 6ffentlichem

Eigentum Eigentum

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

Entfernung zur Autobahn-AS (reale km > 5.000m {ber 2.000 bis 5.000m <= 2.000m
Ortsdurchfahrt notwendig, um Autobahn-AS zu erreichen ja nein
Entfernung zu BundesstraBe (reale km > 1.000m Gber 250 bis 1.000m <=250m
Entfernung OPNV-Haltestelle > 700m (ber 300 bis 700 m <= 300m
OPNV-Anbindung Schiene > 3.000m (ber 1.000m bis 3.000m <= 1.000m
Entfernung zu Versorgungsinfrastruktur (Einkaufen) > 3.000m {ber 1.000m bis 3.000m <= 1.000m
Entfernung zu gastronom. Einrichtungen > 1.500m ber 500 bis 1.500m <= 500m
Lage im Siedlungszusammenhang ohne Anschluss an Siedlungsbereich ;:;cl:w;;:,:;;‘hande"en éx;l;:;:;i:?rhandenes

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

z. B. Wohnen, Einzelhandel gering keine

Hochspannungsleitung (>= 110 kV)
vorhanden

Sonstige Restriktionen
Kleingewdsser od. geschiitztes Biotop vorhanden am Rand vorhanden nicht vorhanden
Eini n vorhandene Griinziige, Griinzésur oder Gebiet mit bes. Bedeutung
fiir Natur und Landschaft (z. B. Biotopverbundsystem), hoch
Uberschwemmungsgebiet

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

20 Trinkwasserschutzgebiet betroffen nicht betroffen
21_Waldflichen ( >50% betroffen nicht betroffen

Anmerkungen: ,GroBe des Bestandsgebiets (bei Erweiterung)” Gberprift, ob bereits Gewerbegebiet vorhanden und
wie grofB3 dieses ist. ,Ortsdurchfahrt notwendig, um Autobahn-AS zu erreichen” ist nur relevant bei Wohnbebauung, die
Durchfahrung von Gewerbegebieten fihrt zu keiner negativen Bewertung.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Fur die Ubersichtlichere Darstellung wurde fir das mogliche Gewerbegebiet Lerchenberg ein
Steckbrief erstellt (vgl. folgende Seiten). Neben der Lagebeschreibung und genauen Abgrenzung
kdnnen alle Einzelkriterien samt deren Bewertung eingesehen werden.

Insgesamt ist festzuhalten:

= Gemal LROP hat die Gemeinde Soderstorf keine zentraldrtliche Funktion.

= Sowohl die A7 wie auch die BundesstraBe B209 befinden sich in einer Entfernung von
maximal 6 km. Um die Autobahnanschlussstelle 42 zu erreichen, muss Evendorf durch-
fahren werden. Die Anwohner sind allerdings bereits Pendlerverkehr aus Bispingen ge-
wohnt.

= Der Standort ist ohne Restriktionen und Nutzungskonflikte; weist dazu hervorragende
Flacheneigenschaften auf.

= Einzig die Lagegunst schneidet schlecht ab, da das Gewerbegebiet ein Satellitenstandort
ware und einige Kriterien fiir ein regionales/ Gberregionales Gewerbegebiet nicht vollends
erfillt werden.
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= Die Verflgbarkeit der Flache ist zu 100% gegeben.

=  Topografisch gesehen weist der Standort ein leichtes Gefélle unter 3% auf. Aufgrund des-
sen sollten keine groBen Industrieflichen entwickelt werden. Vielmehr bietet sich arbeits-
platzintensives klassisches Gewerbe an.

= Eine ErschlieBung kann Uber die T-StraBe &stlich des Standortes erfolgen. Der westliche
Bereich der Flache soll moglichst zeitnah entwickelt, der 6stliche Bereich zunachst ledig-
lich im FNP als Gewerbeflache fur die spatere Entwicklung aufgenommen werden.

Der Standort entspricht weitgehend den raumordnerischen Kriterien gemaB LROP und ist
aus gutachterlicher Sicht geeignet den regionalen/iiberregionalen Gewerbeflachenbedarf
zu decken.

Die Entwicklung findet in Abstimmung mit der Samtgemeinde Amelinghausen statt.

Grundsatzlich ist der Standort nicht fiir Unternehmen der Logistik und des emissionsinten-
siven Gewerbes geeignet.
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GEWERBEFLACHENSTECKBRIEF
Samtg Gewerbegebiet Lerchenberg
( nZept

Gemeinde Soderstorf

"""""""""""""""""""""""""""""" Soderstorf

tarte QpenStresthtan- : i Keine gewerbliche Planungs-
Mitwirtende 2021 Al ! grundlage

fiir die regionale und iiberregio-
nale Entwicklung geeignet

Samtgemeinde Amelinghausen m

)

Bild: GraBase-0 LREG, 2022

Lage und Standorttyp

Lage im Gesamtkontext Studwestlich im Landkreis Lineburg und westlich von Amelinghausen gelegen. Die Au-
tobahnanschlussstelle 42 (Evendorf) der A7 befindet sich in rd. 6 km Entfernung.

Eignung Standorttyp klassisches Gewerbe
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GEWERBEFLACHE ECKBRIEF
Gewerbegebiet Lerchenberg - Gemeinde Soderstorf

FLACHENPOTENZIALE

Legende

Ab liches G o il
\\\\ Lergc;eerr]lzbuenrg mogliches:Gewerbegebie

Bikquelke Map &Gaa Data GoenStresthan: 2022 Goabxe DL

Bezeichnung Grofe, brutto, Eigentums- Verfilgbarkeit
ha verhaltnisse

Gewerbegebiet Lerchenberg 15 ha privat, aber ver- westlicher Bereich mittelfristig,
fugbar dstlicher Bereich langfristig

> Bearbeituhg: ClMA Baratung + Management

BEWERTUNG DES STANDORTES (51)

Natur- & Umweltschutz

Wasserschutz

Natur— und Landschaftsschutz

Altlasten

weitere Konflikte

keine Einschrankungen

keine Einschrankungen

keine Einschrankungen

keine Konflikte
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FLACHE £F
Gewerbegebiet Lerchenberg - Gemeinde Soderstorf

negative Bewertung, wenn... - 1] +

Grofe des Bestandsgebietes (bei

Erevei ng < 10 ha kein Bestandgebeet vorhanden

Parzellierbariceit der Entwick- grobtmbgliche Potenziallliche
lungsflache < 1ha

Topografie iiber 5% Gefalle

Anbindung des Gewerbestandor-

tes an BB Haup hlieBung Einschrinkungen arkannbar

EBreitbandanschluss rrvehr &l S00m entfennt

alle Flachén in privatern Eigéen-

Eigenturmswverhiltnisse
turn, Erwerb problematisch

Lagegunst
e oon [
Ortedurchfahrt notwendig, um in
Autobahn-AS mu erreichen )
Entfernung OPNV-Haltestelle + 700
GPNV-Anbindung Schiene = 3000 m :
Entfernung mu Versargungsinfra- » 3000 m :
struktur (Einkaufen) -
Entfernung mu gastronomischen . I:I
Einrichtungen * 1o m
P— hinee Arschluss an Siedlungsbe-

Sie hang. © = ]

Lage im ungsrusammenhang rsich

Abstand mu immissionsempfindli- < 200 m Dstane zum sons-

chen Nutzungen tigen Siedlungirawm

Konflikte aufgrund Eignung an- hisch
derweitiger Siedlungserweiterung
relevanter Flichenantail

Freileitungen Hochspannungsleitungen

{==110 kv}
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= 20 ha
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GEWERBEFLAC ECKBRIEF
Gewerbegebiet Lerchenberg - Gemeinde Soderstorf

BEWERTUMG DES STAMDORTES

Sonstige Restriktionen

Kleingewasser oder geschiitztes

" vorhanden nichi vorhanden
Biotop

Eingriff in vorhandene Griinziige,
Grunzisur oder Gebiet mit bes. hach keing
Bed. fur Matwr & Landschaft

Trinkwasserschutzgebiet varhanden nicht vorhanden

WaldflEchen [=50%6) vorhanden nicht vorh amdan

GESAMTBEWERTUMNG DES 5TANDORTES (51)

. Gemal LROP hat die Gemeinde Soderstorf keine zentraltrtliche Funktion.

. Sowohl die AT wie auch die Bundesstrale B209 befinden sich in einer Entfernung von maximal & km. Um die Auto
bahnanschlussstelle 42 zu erreichen, muss Evenderf durchfahren werden. Die Anwohner sind allerdings bereits
Pendlerverkehr aus Bispingen gewohnt.

. Der Standort ist ohne Restriktionen und NMutzungskonflikte; weist dazu hervorragende Flachenegigenschaften auf.

. Einzig die Lagegunst schneidet schlecht ab, da das Gewerbegebiet ein Satellitenstandort ware und einige Kriterien
fiir ein regionales/ Gberregionales Gewerbegebiet nicht vollends erfillt werden.

. Die Verflgbarkeit der Flache ist zu 100% gegeben.

. Topografisch gesehen weist der Standort ein leichtes Gefalle unter 3% auf. Aufgrund dessen sollten keine groBen
Industrieflichen entwickelt werden. Vielmehr bietet sich arbeitsplatzintensives klassisches Gewerbe an.
. Eine ErschlieBung kann Gber die T-5traBe dstlich des Standortes erfolgen. Der westliche Bereich der Flache soll

maglichst zeitmah entwickelt, der dstliche Bereich zunachst lediglich im FNP als Gewerbeflache fir die spatere
Emtwicklung aufgenommen werden.

Der Standort entspricht weitgehend den raumordnerischen Kriterien gemag LROP und ist aus gutachterlicher
Sicht geeignet den regionalen/iiberregionalen Gewerbeflichenbedarf zu decken.

Die Entwicklung findet in Abstimmung mit der Samtgemeinde Amelinghausen statt.

Grundsitzlich ist der Standort nicht fiir Unternehmen der Logistik und des emissionsintensiven Gewerbes geeig-
net.
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8 Fazit und Empfehlungen

Uber die Analyse der Wirtschaftsstruktur konnte festgehalten werden, dass der Landkreis Liine-
burg im Zeitraum 2009 bis 2021 ein starkes Wachstum der Beschiftigten von rd. 27% verzeich-
nen konnte. Die Arbeitslosenquote ist nach dem Anstieg in Folge der Auswirkungen der Corona-
Pandemie auf einem guten Weg, das zuvor sehr niedrige Niveau wieder zu erreichen. Auffallend
ist, dass die Anteile der Beschéftigten in den Sektoren nahezu identisch mit dem Bundesdurch-
schnitt sind. Seit 2010 hat der Landkreis Liineburg im tertidren Sektor (Wirtschaftsbereiche G bis
U) ein Wachstum von rd. 25 % erfahren, wéhrend der sekundare Sektor um 15,5 % angestiegen
ist. Bei einer tieferen Betrachtung der Branchen wurde deutlich, dass der Landkreis vor allem bei
den beschéftigungsstarken Bereichen ,Verkehr und Lagerei” (+41,6 %), ,Erziehung und Unterricht”
(+35,5 %) und ,Gesundheits- und Sozialwesen” (+35,1 %) deutliche Zuwachse erfahren hat. Die
Bereiche ,Information und Kommunikation” ,Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen” sowie ,Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleis-
tungen”, die alle dem wissensintensiven Gewerbe zugeordnet werden kdnnen sind alle unter-
durchschnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt, jedoch zum Teil stark gewachsen. Insge-
samt kann festgehalten werden, dass der Landkreis Uber eine fast vollstdndig positive Entwicklung
verfligen. Begriindet durch den technologischen Fortschritt und der damit einhergehenden Ent-
wicklung 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 Beschaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035
schatzt, weist die Notwendigkeit zusatzlicher gewerblicher Flachen nach.

Der daraus abgeleitete absolute regionale/ iiberregionale Gewerbeflachenbedarf nimmt im
Zeitraum 2022 bis 2035 einen Wert von rd. 94,5 ha, netto, ein.

Auf der anderen Seite stehen im Landkreis Lineburg lediglich marktgangige Baulandpotenziale
von 18,65 ha netto sowie Entwicklungsflachen gemal Flachennutzungsplan von rd. 12 ha brutto
zur Verfiigung. Bei diesen bestehenden Potenzialflachen wurden reduzierende Faktoren wie Ver-
marktungshemmnisse oder ErschlieBungsabzug nicht berticksichtigt. Die Flachen sind somit voll-
umfanglich in die Bilanzierung mit dem zu erwartenden Bedarf eingegangen.

Hieraus resultiert dennoch ein bis zum Zieljahr 2035 zu erwartendes Flachendefizit von
67,45 ha netto.

Auch bei einer Prognose des Gewerbeflachenbedarfs an der A7 zwischen Seevetal und Buchholz
wird deutlich, wie stark die Nachfrage das bestehende Gewerbeflachenpotenzial Gbersteigen wird.

Angesichts der Dynamik der vergangenen Jahre wird eine mittel- bis langfristige Gewerbeflachen-
entwicklung (Aktivierung der Suchraume) als zwingend erforderlich angesehen. Dabei geht es vor
allem auch darum, den vorhandenen Betrieben am Standort ein Angebot machen zu kénnen, um
ihre zukilnftige 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 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 Angebot verhal-
ten; d.h. viele konkrete Anfragen konnten mangels eines vorhandenen Angebotes nicht bedient
werden.

Um zukilnftig keinen Engpass in der Bereitstellung von unbebauten Gewerbeflachen zu erfahren,
wurden, neben den in diesem Gutachten erfassten Baulandpotenzialen sowie Entwicklungsflachen
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gemal FNP, mégliche Suchrdume, innerhalb des Landkreises aufgezeigt. Hierbei handelt es sich
um Flachen, welche aktuell keiner gewerblichen Planungsgrundlage unterliegen aber grundsatz-
lich die Eigenschaften fir die gewerbliche Nutzung mitbringen.

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

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

Die angesprochenen Suchraume liegen mit einer Ausnahme im Bereich der Stadt Lineburg und
der A 39. Einzig die Flache , Gewerbegebiet Lerchenberg” in der Gemeinde Soderstorf weist
eine Nahe zur A7 auf und kdnnte somit zugleich die starke Nachfrage entlang der Autobahn etwas
auffangen. Um die Eignung dieses Standortes fiir die gewerbliche Nutzung aufzuzeigen, wurde
eine tiefgreifende Analyse, basierend auf landesplanerischen Voraussetzungen sowie sonstigen
unternehmensrelevanten Kriterien, durchgefiihrt. Im Ergebnis wird deutlich, dass dieser Suchraum
aus gutachterlicher Sicht geeignet ist den regionalen/liberregionalen Gewerbeflachenbedarf zu
decken.
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9 Exkurs: Mogliche Suchraume zur De-
ckung des uiberortlichen Bedarfs

Selbstverstandlich bestehen in den einzelnen Gemeinden im Landkreis auch weitere i.d.R. kleinere
Gewerbeflachenpotenziale, die zur Deckung des Uberdrtlichen Bedarfs (Auflésung Gemengela-
gen, Erweiterung bereits ansassiger Betriebe etc.) gut geeignet sind und im Rahmen der jeweiligen
gemeindlichen Entwicklung auch vorangebracht werden kdnnen. Fir die Samtgemeinde Ameling-
hausen wurden im Laufe der Konzepterstellung Suchrdume aus drei Gemeinden gemeldet, auf
denen eine zukiinftige Uberortliche Gewerbeentwicklung denkbar ist.

Gemeinde Amelinghausen

e Gemarkung Amelinghausen

e zwischen Oldendorfer StraBe und
Roéthenweg, sudlich der Wasserver-
und -entsorgungsstation

e  Flur 7, Flurstuck 58/21

e GroBe: 150.670 m?

Bild: GéoBasis-DE/BKG, 2022 Bearbeiturigicima

Gemeinde Oldendorf (Luhe)

e Gemarkung Wetzen

e Sudlich DorfstraBBe, 6stlich Am Alten-
berg

e  Flur 3, Flurstuck 2/23

o GroBe: 210.157 m?

Bild: GeoBasis-DE/BKG, 2022; Bearbeitung: cim

Gemeinde Betzendorf

e Gemarkung Betzendorf

e Ostlich Celler LandstraBe, DorfstraBBe,
sudlich der Bahntrasse

e  Flur 2, Flurstiick 2

e GroBRe: 82.093 m?

e Gemarkung Drogennindorf

e Ostlich Celler LandstralBe, DorfstraBe, 5k GeoBsis-DE/BG, 202: Bearbeitung:cima
sudlich der Bahntrasse

e  Flur 3, Flurstick 15/26

e  GroBe: 13.469 m?
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10 Anhang

10.1 Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Bei dem in Kap 3.3 verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflachenbedarfsprognose han-
delt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der reinen Fortschreibung einer
bisherigen Flachennachfrage (vgl. Kap. 3.2), die ebenso durch einen Mangel an verfliigbaren Ge-
werbeflachen in der Vergangenheit, wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich tendiert
sein kann, wird hier aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschéaftigtenzahlen und
der Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansied-
lungsquoten, Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukiinftigen Fldchenbedarf geschlossen.

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

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschaftigtenzahlen (sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte) 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 Beschaftigungs-
statistik. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen. Dabei wird
angestrebt, fiir die Werte zwischen 2000 und 2019 jeweils eine moglichst homogene Zeitreihe zu
erstellen, aus der Rickschlisse auf die zukiinftige Beschéaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2036
moglich sind. Auf diese Weise wird den sehr unterschiedlichen Entwicklungstrends der einzelnen
Branchen Genlige getan. Zur Fortschreibung wird — je nach Verlauf der Beschaftigtenzahlen und
Plausibilitdt 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 die 6 Unternehmensgruppen:

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u. &.; Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u. a.
(auch GroBhandel), Baugewerbe; Logistik und Lagerhaltung; Wirtschaftsnahe Dienstleistungen so-
wie Sonstige Dienstleistungen

verteilt (mitsamt einer Gewichtung).

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

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

8 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 mdéglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschafts-
abschnitt A) sowie der Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirt-
schaftszweige als Nutzer gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.
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Die 6 Unternehmensgruppen werden schlieBlich entsprechend ihren Affinitaten, der in erster Linie
an den aktuell vorzufindenden Standorttypen der Gemeinden, verteilt. Da sich die konkrete Fl&-
chennachfrage nach bestimmten Standorttypen wesentlich aus der Verfligbarkeit ebensolcher
Standorte ableitet (Standorte lassen sich in gewissem MafBe untereinander substituieren, v.a. dann,
wenn der regionale Flachenbedarf hoch genug ist und der Standort dem Anspruchsniveau gerecht
wird), hat die differenzierte Darstellung des Flachenbedarfs einzelner Typen v.a. einen Empfeh-
lungscharakter.

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

Emissionsin-
tensives verar-
werbe u. a.
Emissionsar-
mes verarbei-
Baugewerbe
Logistik und
Lagerhaltung
Wirtschafts-
nahe Dienst-
leistungen
Sonstige
Dienstleistun-

Verlagerungsquote 0,7 0,7 0 0,7 0,7
Neuansiedlungsquote 15 0,15 0,15 0,15 0,7 0,7 0,7
Wiedernutzungs- 40 % 40 % 40 % 40%  90% 90 % 90 %

quote

Verwendete Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

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
unten aufgefiihrten Flachenkennziffern (FKZ), werden im Modell die oben dargestellte Quoten
genutzt.

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe ‘ 300 m? je Beschaftigten

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 250 m? je Beschaftigten
Verkehrsintensives Gewerbe 250 m? je Beschaftigten
Sonstige Dienstleistungen 120 m? je Beschéftigten

Im Trendmodell verwendete Flachenkennziffern (FKZ)
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

' Auch, wenn davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungen im Einzelhandel sich nicht auf Gewerbegebiete nieder-
sachlagen sollen, so wird dennoch angenommen, dass einzelne Einzelhdndler (v. a. unterhalb der Schwelle zur GroB-
flachigkeit ab 800 gm Verkaufsflache) in Gewerbegebieten nach hiesigem Verstéandnis ansassig sein werden.
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10.2 Bewertungskriterien fiir potenzielle Erganzungsfla-
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