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Georg Consulting erstellt bundesweit Gewerbeflachengutachten
und regionalokonomische Studien:

Gewerbeflachenbedarfsprognosen

Gewerbeflachenkonzepte

GroBvolumige Unternehmensbefragungen

|
|
| Nutzungs- und Vermarktungskonzepte
|
| Regionalwirtschaftliche Effekte

|

Standortpolitische Leitlinien der Gewerbeflachenentwicklung

Bundesweit mehr als 2.500 Gewerbegebiete/-standorte
analysiert und bewertet.

Im Rahmen der Analysen und Gutachten werden auch
Moderations-, Beteiligungs- und Offentlichkeitsarbeit geleistet.
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PROJEKTTEAM

Achim Georg (Geschéftsfuhrer) Marco Gaffrey (Consultant) Ulrike Biermann (Consultant)
Diplomgeograf M. Sc. Stadtplanung M. Sc. Wirtschaftswissenschaften

Prof. Dr. Matthias Ross Constantin Bodenstedt Thies-Gerrit Schwarz
(Freier Mitarbeiter) (studentischer Mitarbeiter) (studentischer Mitarbeiter)
Diplomvolkswirt B. Sc. Volkswirtschaftslehre B. Sc. Stadtplanung
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1 VORSTELLUNG DER BUROS

TATIGKEITSFELDER BFR

Georg Consulting

A R

Uberblick schafft Per Spektwen

Willkommen bei BFR.

~ie
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Umfassende Erfahrung im Bereich GIS

Unsere methodischen Standards der GIS-gestutzten
Bearbeitung orientieren sich am Umgang mit groBen
Datenmengen und komplexen Analysen.

Unterstitzung:
BFR in allen planerischen Phasen, die auBerhalb Ihres
Kerngeschafts stehen.

Beratung und Betreuung

Von der begleitenden Beratung bis zur Erarbeitung und
Realisierung umfassender Konzepte profitieren Sie von
unseren hohen Standards bei der
Informationsgewinnung und Informationsverarbeitung.

Umsetzung

Die umfassende Betreuung unserer Kunden von der
Vision bis zur Umsetzung ihrer Vorhaben beinhaltet die
zuverlassige Losung samtlicher Planungsfragen von
regionaler bis auf kommunale Ebene.
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ZAHLREICHE PROJEKTERFAHRUNGEN MIT GEWERBEFLACHENKONZEPTEN

Gewerbeflachengutachten

Hamburg 2025

Unternehmensbefragung (5.000 Unternehmen)

Standorttypologie der Nachfrage

Gewerbeflachenprognose (quantitativ-qualitativ)
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BILDQUELLE: WWW.LEBUREAUEXPORT.FR
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ZAHLREICHE PROJEKTERFAHRUNGEN MIT GEWERBEFLACHENKONZEPTEN

Gewerbeflachenkonzept

Krefeld 2030

| Unternehmensbefragung (3.500 Unternehmen)

| Erfassung und Bewertung Bestandsgebiete und
Fldchenpotenziale

| Orientierungsrahmen der Nachfrage

BILDQUELLE: WWW.KREFELD.DE
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ZAHLREICHE PROJEKTERFAHRUNGEN MIT GEWERBEFLACHENKONZEPTEN

Wirtschaftsprofil und
Gewerbeflachengutachten ﬁ

Potsdam 2025 T
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| Wirtschaftsprofil mit standortpolitischen Leitlinien =

| Erfassung und Bewertung Bestandsgebiete und
Fldchenpotenziale

| Orientierungsrahmen der Nachfrage

| Aspekte Wissensstadt, urbane Produktion
(Industrie 4.0)
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ZAHLREICHE PROJEKTERFAHRUNGEN MIT GEWERBEFLACHENKONZEPTEN

Gewerbeflachenkonzept -

Nirnberg 2025

Standorttypologie der Nachfrage
Standorttypologie des Angebots

Bewertung der Gewerbegebiete und
Entwicklungsflachen

| Quantitativ-qualitative Nachfrageprognose

BILDQUELLE: WWW.NURNBERG.DE
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ZAHLREICHE PROJEKTERFAHRUNGEN MIT GEWERBEFLACHENKONZEPTEN

Gewerbeflachenkongress

Mittelfranken 2018

Erfassung Gewerbeflachendynamik Mittelfranken
Kommunal- und Regionalbefragung

Probleme Flachenentwicklung

Best Practice Gewerbeflachenentwicklung

BILDQUELLE: WWW.IHK-NUERNBERG.DE

Moderation Kongress

Standortpolitisches Positionspapier
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3 HINTERGRUND UND AUFGABE B
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HINTERGRUND

Die Gewerbeflachennachfrage hat in den letzten Jahren einen strukturellen Wandel erlebt. Einerseits zeigen sich
zunehmende betriebliche Konzentrationsprozesse. Andererseits nimmt die funktionale raumliche Arbeitsteilung
weiter zu.

Die Gewerbeflachennachfrage unterliegt erfahrungsgemafl Schwankungen. Ursachen hierfir sind u. a. die
konjunkturelle Entwicklung sowie spezifische Branchen- und Unternehmensentwicklungen. In Zeiten
wirtschaftlichen Wachstums sind Unternehmen investitionsfreudiger und risikobereiter als in konjunkturellen
Schwachephasen.

Das Flachenangebot einer Stadt oder Region wird durch die Dynamik der Nachfrage und neue
Flachenausweisungen bestimmt. Auf der Angebotsseite muss dabei zwischen rechnerisch vorhandenen
Potenzialflachen (Bruttoflachen) und den tatsachlich zum Verkauf stehenden Baugrundstticken (Nettoflachen)

differenziert werden.

Insbesondere Umweltbelange, Umfeldrestriktionen und Eigentimeraspekte beeinflussen das entwicklungs- und
vermarktungsfahige Flachenpotenzial.
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HINTERGRUND

| Bundesweit und insbesondere in GroBstadten ist ein Trend zur Dienstleistungs- und Wissensdkonomie festzu-
stellen. Diese Entwicklung beeinflusst zusammen mit den sozidkonomischen (z. B. demografischer Wandel,
Internationalisierung, Digitalisierung) sowie konsumbezogenen Veranderungen die Gewerbeflachennachfrage.

| Indiesem Zusammenhang stellt sich die Frage: Welche Bedeutung werden Industrie,
Industriebeschaftigung und damit auch Gewerbeflachen in Zukunft noch haben?

| Eine quantitativ und qualitativ ausreichende Gewerbeflachenversorgung zéhlt nach wie vor zu den
wichtigsten Standortfaktoren fur Stadte und Regionen. Die Entwicklungen am Wirtschaftsstandort Cottbus sind
davon abhangig und erfordern ein attraktives und differenziertes Angebot an Flachen und Immobilien.

| Gewerbeflachen werden einerseits benotigt, um wachsenden Unternehmen Expansionsmoglichkeiten zu
bieten. Andererseits muss die Stadt Cottbus attraktiv fiir Neuansiedlungen bleiben, was ebenfalls eine
entsprechende Flachenverfligbarkeit voraussetzt.

| Hierbei ist zu bericksichtigen, dass durch Ubergeordnete Entwicklungen, wie z. B. die fortschreitende
Digitalisierung, der Wandel der Arbeitswelt oder das wachsende Umweltbewusstsein, nicht selten zu einer
Neubewertung von Standortaspekten fihren.
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3 HINTERGRUND UND AUFGABE B
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AUSGANGSLAGE

| Im Rahmen der Fortschreibung des Gewerbeflachenkonzeptes sollen die gewerblichen Bauflachen hinsichtlich
ihrer Zukunftsfahigkeit und ihres Beitrags zur wirtschaftlichen Entwicklung des RWK Cottbus untersucht werden.

| Damit soll die Basis fUr eine bedarfsgerechte Gewerbeflachenpolitik erarbeitet werden.

| Geeignete Standorte sollen gesichert bzw. entwickelt werden, andere Standorte ggf. auch einer anderen
Nutzung zugefihrt werden.

| Die Fortschreibung soll dahingehend fundierte Bewertungen und Handlungsempfehlungen fur die einzelnen
Standorte treffen.

| Die Empfehlungen sind ebenfalls im gesamtstadtischen Kontext zu sehen.

| Ein Schwerpunkt liegt dabei auf dem ehemaligen Industrie- und Gewerbegebiet Ost, welches sich heute in
mehrere einzelne Standorte gliedert.
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4 LEISTUNGSBILD B
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ANALYSEPHASE

| Evaluierung vorhandener Unterlagen, Konzepte und Materialien (u. a. bestehendes Gewerbeflachenkonzept)

| Wirtschaftsprofil und Implikation fUr den Gewerbestandort — u. a.: Einwohner- und Beschaftigtenentwicklung,
Wachstums- und Schrumpfungsbranchen, gewerbeflachen- und wissensorientierte Beschaftigung,
Pendlerverflechtungen, Betriebsstattenentwicklung, Wertschépfung und Produktivitat — Vergleich mit Trends auf
Landes- und Bundesebene

| Analyse Ubergeordnete Trends und Implikation fir den Wirtschafts- und Gewerbeflachenstandort Cottbus (u. a.
Digitalisierung, Internationalisierung, Veranderungen Arbeitswelt, Energieumbau)

| Flachenbezogene Rahmenbedingungen — u. a.: Flachennutzung, Kauffalle und Flachenumsatze,
Gewerbeflachenangebot (Standortbegehungen, Planunterlagen, Luftbilder, GIS-basiert, Steckbriefe)

| Unternehmensbefragung (Standort- und Grundstticksaspekte, Flachenbedarf)

| Expertengesprache

Georg Consulting Gewerbeflachenkonzept 15
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ANALYSEPHASE — ERSTE ERGEBNISSE
SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE (SvB) AM ARBEITSORT — JAHRLICHES WACHSTUM 2013-2018

%

0 SvB-Entwicklung Stadt Cottbus: +2,7 %
25 | SvB-Entwicklung Brandenburg: +8,1 %
) SvB-Entwicklung Deutschland:
20 |
15 STADT COTTBUS:
2013: 44.656 SvB
? 2018: 45.873 SvB
05 | 2013-2018: +1.217 SvB
00 - - - - -
© Georg Consulting ® Cottbus m Brandenburg Deutschland

* AUSGANGSJAHR 2013; WACHSTUM IM VERGLEICH ZUM VORJAHR; STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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4 LEISTUNGSBILD

ANALYSEPHASE — ERSTE ERGEBNISSE
ENTWICKLUNG DER ARBEITSLOSENQUOTE IM JAHRESDURCHSCHNITT 2008-2018
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Die Arbeitslosigkeit hat sich in den
vergangenen Jahren deutlich
verringert.

Im Jahresdurchschnitt reduzierte sich
die Arbeitslosenquote in den
vergangenen zehn Jahren um 6,3
Prozentpunkte.

Landesweite gab es einen dhnlich
deutlichen Ruckgang.

Bundesweit sank die Arbeitslosen-
quote um lediglich 2,6
Prozentpunkte.

* AUSGANGSJAHR 2008; WACHSTUM IM VERGLEICH ZUM VORJAHR; STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).

Georg Consulting
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ANALYSEPHASE — ERSTE ERGEBNISSE
BESCHAFTIGTE AM ARBEITSORT IN DEN GEWERBEFLACHENRELEVANTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN IN COTTBUS*

SvB
3.500 |

Die direkt gewerbeflachenrelevante Beschaftigung
2991 3.029 (Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Verkehr und
Lagerei) entwickelte sich in den vergangenen zehn
2500 Jahren in Cottbus stabil.

2.261

3.000 ~

|  Wahrend die Beschaftigung im Verarbeitenden
Gewerbe zurlickging, sind im Baugewerbe etwa
ebenso viele Arbeitsplatze entstanden.

2.000 ~

1723 1.71

1.500

| Der Bereich Verkehr und Lagerei (Logistik)
verzeichnete einen leichten Beschaftigungsaufbau.

1.000 ~

500 -

O,

2008 2018

© Georg Consulting W Verarbeitendes Gewerbe B Baugewerbe Verkehr und Lagerei

* STICHTAG: 30. JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2019); GEORG CONSULTING (2019).
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BEISPIEL: GROBVOLUMIGE UNTERNEHMENSBEFRAGUNG

Ziel: . Beispiel

Eruierung der kurzfristigen Flachenbedarfe sowie qualitative . Unternehmensbefragung Lorsch, 2017
Aspekte der Nachfrage |

Bestehen konkrete Uberlegungen fiir die Expansion lhres
Unternehmens in den nachsten drei Jahren? (N=43)

Themenfelder der Befragung sind u.a.:

Unternehmensdaten

|  Rund ein Drittel der
antwortenden
Unternehmen planen in
den nachsten drei
Jahren zu expandieren.

|  Die Mehrheit der
antwortenden
Unternehmen sieht
aber kurzfristig keine
Expansionen vor.

|
|  Standortzufriedenheit

|  Starken und Schwachen des Betriebsstandortes

|  Unternehmensentwicklung (Expansion, Aufgabe und/oder
Konzentration von Standorten/Bereichen, Verlagerung etc.)
| Flachenbedarf oder Flachenfreisetzungen

| Bewertung von Standortaspekten aus Sicht der eigenen
Unternehmensentwicklung und des eigenen
Standortverhaltens

HmJa MENein Mkeine Angabe

|  Flachen- und Grundstticksqualitaten, die im Idealfall
nachgefragt werden

© Georg Consulting
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KONZEPTPHASE

| Aufzeigen lUbergeordneter Trends der

Flach bot
Gewerbeflachennachfrage achenangebo

(Bestandsgebiete & Flachenbedarf
| Flachenbedarfsberechnung (2035+ ) — vgl. Methodendiskussion @ nenpeierEEE) quantltlgttl\t/.und
qualitativ
| Qualitative Aspekte der Flachennachfrage nach Davon verfiigbares (Bedarfsprognose)

Nutzergruppen/Standorttypen (Handwerk und Kleingewerbe, Flachenangebot

Gewerbe/Industrie (produzierende Unternehmen, VVVVVVVVY
Logistik/Transport, Dienstleistungen, Sonstige)
Zusatzbedarf?
| Erstellung Standort-Steckbriefe (GroBe, Planungsstatus,

ErschlieBung, Verfuigbarkeit etc.) Flachenbezogene Handlungsempfehlungen
20

| Abgleich Flachenbedarf und Flachenangebot (quantitativ und
qualitativ)

| Handlungsempfehlungen und Umsetzungsstrategie
(standortpolitische Leitlinien und Flachenentwicklung)

Georg Consulting Gewerbeflachenkonzept
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BEISPIEL: UBERGEORDNETE TRENDS BEISPIEL: HERAUSFORDERUNGEN

| Abkoppelung der Flachennachfrage von der
Beschaftigtenentwicklung (Ausnahme Logistik und
Dienstleistung)

Digitalisierung und Industrie 4.0

Smarte und urbane Produktion

Anhaltende Internationalisierung
Wandel der Arbeitswelt
Neue Mobilitat

| Mit Ausnahme der Logistik und des grofBflachigen Handel Energiewende und nachhaltiger Umgang mit
wird die nachfrage kleinteiliger und anspruchsvoller (hohe Ressourcen
Anforderungen an die Gebiete und Grundstucke)

|  Konjunkturelle Entwicklung sowie Branchen- und
Unternehmenskonjunkturen sowie die Produktivitats-
entwicklung bestimmen die Nachfrage

| 80 Prozent der Nachfrage ist endogen bzw. aus einem
Umkreis von bis zu 30 Kilometer.

| Exogene Nachfrage vor allem durch Logistik und Handel
| Mittelstand und Handwerk wichtige Nachfragegruppen Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft

| Industrielle GroBansiedlungen eher selten
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PRODUKTPHASE

Aufbau Digitales Informations- und Standortsystem
Entwicklung Flachenmonitoringsystem/Datenmodell
Einpflegung in das Datenmodell

Gesamtstadtisches Standort- und Entwicklungskonzept

Ergebnisbericht, Prasentationen

Georg Consulting Gewerbeflachenkonzept 22
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AUFBAU GIS-BASIERTES FLACHENMONITORING UND FLACHENPROGNOSE

| Kartierung der Realnutzung von Bestandsgebieten
(insgesamt fur Cottbus und je Gebiet)

Erfassung von Leerstand und Brachen
Aufnahme und Bewertung von Potenzialflachen
Ermittlung von Flachen mit Restriktionen (Eigentimer, Umwelt, Umfeld etc.)

Ermittlung von tatsachlich verfligbaren Flachen

Einschatzung zur zeitlichen Verflgbarkeit der tatsachlich nutzbaren Flachen

| Abgleich mit dem Orientierungsrahmen der zukinftigen Nachfrage (quantitativ und qualitativ!)

* Daten bisher nicht ausreichend erhoben
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AUFBAU GIS-BASIERTES FLACHENMONITORING

| Detaillierte Angaben:

- zur GrundstucksgroBe

- zu Eigentumsverhaltnissen
- zur Bebauungsintensitat

- zur Baustruktur

- zU Baualter

Abb. 36 - Gewerbebrachen in Merzdorf (Foto: DSK)

- zu Nutzungsschwerpunkten

- zu Gebaudetypen- und Zustand etc.
| Infrastrukturanalyse (verkehrliche und technische ErschlieBung)

* Daten bisher nicht ausreichend erhoben

Abb. 35 - Gewerbebrachen in Merzdorf (Foto: DSK)
Georg Consulting Gewerbeflachenkonzept 24




5 ZEITPLAN/ VERFAHREN B
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PARALLELE ARBEITSSCHRITTE

ARBEITSTREFFEMN | Il il I

Im April 2019 erste Ergebnisse fur die Politik

LB5 01 ANALYSEPHASE
EVALUIERUMG YORHANDEMER

Laufende Abstimmung und Zwischenergebnisse A
IMPLIKATION EUR DEN
GEWERBEFLACHEMSTAMDORT

15. Mai 2019 Ausschusssitzung WBVA A

Prasentation der Ergebnisse der Konzeptphase mit
Entwicklungsempfehlungen und Umsetzungsstrategie von e
Georg |C FLACHENBEDARFSBERECHNUNG

AKTUALISIERUNG DER
STAMDORTSTECKBRIEFE

| Im August 2019 Vorstellung in der Rathausspitze PeeoTNDS O

FLACHENBEDARFS

EXPERTEMGESPRACHE

| ENTWICKLUNGSEMPFEHLUNGEN |

| September/ Oktober Behandlung in den Ausschissen und | SUMSETZNGSSTRATEGE

. | LBS 03 PROJEKTPHASE
Beschluss durch die STVV DAL
INFORMATIONSSYSTEM INKL.
EINPFLEGUNG DER DATEN
UNTERNEHMENSDATENEANK

KONZERT FUR EIN
GEWERBEFLACHENMONITORING

BERICHT UND KURZFASIUNG

WEITERES

i PRASENTATIONEN VOR
i POLITISCHEM GREMIEM

Georg Consulting Gewerbeflachenkonzept S 25



5 Zeitplan/ Verfahren

Akteurskreis
| Kernteam dauerhaft begleitend im Prozess, Hauptpartner EGC mbH

| Lenkungsgruppensitzung nach Analyse-, Konzept- und Produktphase, organisiert mit WBVA- Vorsitzender;
Mitglied Aufsichtsrat EGC mbH; Geschaftsfiihrung EGC mbH; Wirtschaftsreferent; Projektmanagement

| Expertengesprache IHK; HWK; Wirtschaftsférdergesellschaften, Regionale Planungsstelle, etc.

Optimiertes Zusammenwirken Wirtschaftsférderung, Investoren und Politik/ Verwaltung

| Erweiterung Informationsstruktur und Datenqualitat

| Besondere Berticksichtigung der Neuausrichtung der Stadtentwicklung auf Themen u.a. Cottbuser Ostsee,
Anforderung aus dem Strukturwandel

| Digitale Stadt Cottbus: Erstellung des GIS-gestitzten GFK-Programms einschl. der Datenbank und Einbindung
in das IT-System der Stadt, damit 6ffentliche als auch interne Abfragen Uber Digitales Informations- und
Standortsystem maglich

| Aufbau Digitales Monitoring-System und Sicherstellung der Aktualitat von Daten, geplante Erarbeitung einer
Unternehmensdatenbank



