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EDITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser,

die COVID-19-Pandemie hält Städte und Regionen 
nach wie vor in Atem. Auch die Wirtschaftsför-
derer und Planer stehen vor großen Herausforde-
rungen, wie mit den Auswirkungen der Pandemie 
umzugehen ist. Unsere umsetzungsorientierten 
Gutachten und Konzepte tragen dazu bei, die Zeit 
nach der Pandemie zukunftsgerichtet zu gestalten.
 
Unsere „kleine Denkfabrik“ hat in den letzten 
Monaten wieder einmal Lösungen für sehr unter-
schiedliche Problem- und Aufgabenstellungen 
erarbeitet. So haben wir uns intensiv mit Grün-
dungen im ländlichen Raum befasst und ein 
Konzept für ein Gründungszentrum in Glückstadt 
im Kreis Steinburg entwickelt. Die Themen Inno-
vation und Gründung spielen auch bei dem 
Konzept für das sogenannte „Forum Asse“ eine 
große Rolle. Hier hat Georg Consulting eine Poten-
zialanalyse für die Errichtung eines Campus für 
atomare Endlagertechnologie erarbeitet. Dabei 
wurden auch alternative Technologiefelder für 
den Campusstandort untersucht.

Das Thema Gewerbeflächen beschäftigt uns nach 
wie vor sehr stark. So betreut und unterstützt Georg 
Consulting über drei Jahre lang das Gewerbeflä-
chenmanagement der Business Metropole Ruhr. 
Themenschwerpunkte sind die Nachverdichtung 
und interkommunale Kooperation bei der Flächen-
entwicklung. Ferner haben wir für den Flugplatz 
Essen/Mülheim an der Ruhr Konzeptvarianten für 
die gewerbliche Nachnutzung erarbeitet und zur 
Diskussion gestellt. Im Rahmen des Gewerbeflä-
chenentwicklungskonzepts Neubrandenburg in 
Mecklenburg-Vorpommern konnten wir u. a. die 
Arbeitsplatzdichte in Bestandsgebieten ermitteln.

Für eine große deutsche Industriegewerkschaft 
haben wir die Immobilienmärkte von Frankfurt, 
Madrid und Brüssel untersucht. Hintergrund für 
diesen spannenden Auftrag war die Standortsuche 
für ein weltweites Hauptquartier einer der bedeut-
samsten globalen Gewerkschaftsföderationen.

Im Rahmen von eigenen Marktanalysen befassen 
wir uns weiterhin mit Serviced Apartments und 
haben jetzt eine Eigenstudie zu den Anlagen für 
Fußballgolf erarbeitet. Interessant ist, dass sich 
diese Nischen-Sportart immer größerer Beliebtheit 
erfreut.

Wir haben uns im Jahr 2020 personell weiter 
verstärkt und verfügen seit Anfang Februar über 
ein Büro in Bielefeld, welches von unserem lang-
jährigen Mitarbeiter Marco Gaffrey geleitet und 
aufgebaut wird.

Achim Georg
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GEWERBEFLÄCHENMANAGEMENT DER BUSINESS METROPOLE RUHR

NACHVERDICHTUNG & KOOPERATIONSSTANDORTE IM FOKUS
 

Die Business Metropole Ruhr GmbH (BMR) entwi-
ckelt und vermarktet den Wirtschaftsstandort 
Metropole Ruhr. Sie bündelt die wirtschaftlichen 
Interessen von insgesamt 53 Städten der Region.  
Das Projekt Gewerbeflächenmanagement der 
Phase V der BMR zielt darauf ab, zusätzliche 
Flächenpotenziale im Bestand für Gewerbe und 
Industrie für die Vermarktung gemeinsam mit 
den Kommunen und Kreisen der Region zu mobi-
lisieren und so einen entscheidenden Beitrag 
zur Vermeidung der Verknappung von  Gewer-
beflächen in der Region zu leisten.

Das Projekt GFM V soll im Rahmen eines praxis-
orientierten, strukturierten Dialogs Kommunen bei 
der Flächenmobilisierung unterstützen. Vor dem 
skizzierten Hintergrund wurde Georg Consulting 
von der BMR beauftragt, das Gewerbeflächenma-
nagement bis Ende 2022 zu unterstützen.

Die Vermarktung von Gewerbe- und Industrie-
flächen stellt einen fundamentalen Eckpfeiler 
kommunaler Arbeitsmarkt- und Haushaltspolitik 
dar. Da sich die Zeit einer expansiven Gewerbe-
flächenpolitik dem Ende neigt, nimmt der inter-
kommunale Wettbewerb um Unternehmen stetig 
zu. In ihrem Bestreben den Unternehmensbe-
stand an einem Standort zu sichern oder gar neue 
Unternehmen für einen Standort zu gewinnen, 
agieren Kommunen nicht selten entgegen den 
Interessen der Akteure auf regionaler Ebene. Vor 
diesem Hintergrund, gewinnt die interkommunale 
Zusammenarbeit im Bereich der Gewerbefläche-
nentwicklung zunehmend an Bedeutung. 

Im Übergang zur Wissensökonomie werden 
zudem die Anforderungen an Gewerbe- und 
Industriestandorte deutlich anspruchsvoller. 
Die zunehmende Digitalisierung verändert fort-
laufend Produktionsprozesse von Unternehmen 
und weitet deren Integration in internationale 
Produktions- und Wertschöpfungsketten aus. 
Zeitgleich wandeln sich die Anforderungen an 
eine zeitgerechte Mobilität (E-Mobilität), wie auch 
die Arbeitswelt sich durch neue Arbeitsmodelle 
(Job-Sharing, Home-Office) im Umbruch befindet.

Zusammengenommen haben die Prozesse weit-
reichende Konsequenzen für die regionale Gewer-
beflächenpolitik. Denn mit knapper werdenden 
räumlichen Ressourcen werden Restgrundstücke in 
Bestandsgebieten, mindergenutzte Flächen oder 
brachliegende Flächen zu zentralen Potenzialen. 
Im Sinne eines auf Nachhaltigkeit ausgerichteten 
Raumordnungsleitbildes, aber auch aufgrund der 
Flächenknappheit, rückt die Mobilisierung unter-
genutzter bzw. fehlgenutzter Gewerbe- und Indus-
trieflächen immer stärker in das Bewusstsein der 
Akteure aus Wirtschaftsförderung und Planung.

Schwerpunktthemen 

Vor dem skizzierten Hintergrund liegt der Fokus 
des Projekts GFM V auf den folgenden innova-
tiven Maßnahmen:

1. Nachverdichtung und Anpassung an moderne 
Anforderungen mit dem Ziel der Mobili-
sierung von Restflächen und mindergenutzen 
Flächen im Zuge einer regionalen Strategie 
zur Bestandssicherung.

 
2. Digitale Erfassung von gewerblichen Flächen-

anfragen und Entwicklung und Umsetzung 
eines nachfrageorientierten Systems für 
Gewerbe und Industrie.

Stelen auf der Halde Haniel in Bottrop

Quelle: www.fotocommunity.de
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3. Mobilisierung von zukünftig planerisch im 
Regionalplan Ruhr zu sichernden Flächen-
potenzialen für eine kurzfristige Vermarktung.

4. Konzept zur unterschiedlichen Nutzung und 
Entwicklung (intelligente Spezialisierung) re- 
gionaler Kooperationsstandorte.

Mit den Maßnahmen bzw. Arbeitspaketen 1,3 und 
4 wurde nunmehr Georg Consulting beauftragt. 
Im Rahmen der fachlichen Projektunterstützung 
werden zahlreiche Workshops und Regionalver-
anstaltungen durchgeführt. Im Ergebniss werden 
Modellstandorte ausgewählt sowie ein Instrumen-
tenkasten zur Nachverdichtung, Flächenmobili-
sierung und interkommunalen Kooperation entwi-
ckelt.

Revitalisierung von Bestandsgebieten - Interessen von Akturen

Quelle: Georg Consulting (2021).
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STANDORT UND POTENZIALANALYSE FORUM ASSE

CAMPUS FÜR ATOMARE ENDLAGERTECHNOLOGIE

Im Zuge des Beschlusses zur Stilllegung der 
Schachtanlage Asse II bei Wolfenbüttel und 
der Rückholung der radioaktiven Abfälle (Lex 
Asse) wird beabsichtigt, in der Gemeinde Remlin-
gen-Semmenstedt (Samtgemeinde Elm-Asse), 
einen Innovations- und Kompetenzcampus zu 
entwickeln, der Gewerbe- und Technologieun-
ternehmen sowie Einrichtungen der Bildung und 
Wissenschaft zum Themenfeld „Atomare Endla-
gertechnologie“ an einem Standort bündelt. 

Vor dem skizzierten Hintergrund wurde Georg 
Consulting von der Stiftung Zukunftsfonds Asse 
mit der Erstellung eines unabhängigen Gutachtens 
zur Bewertung des Standortkonzeptes „Forum 
Asse“ beauftragt. Dabei solten auch alternative 
Clusteransätze untersucht werden. Auf einer 

an unbebauten Flächen (ca. 45.000 Quadratmeter 
an Verkehrs- und Grünflächen) sowie die bereits 
bestehenden Sportflächen zeugen von einer 
geringen Bebauungsdichte und einer extensiven 
Raumnutzung, was für eine attraktive Gebietsge-
staltung mit erhöhter Aufenthaltsqualität spricht.

Mit großzügigen Freiraumflächen, dem Forums-
platz und den Sportstätten (Schwimmbad und 
Sportplatz) finden Orte der Zusammenkunft und 
Flächen für soziale Interaktion im städtebaulichen 
Entwurf Berücksichtigung.

Innovationsorientierte Regionalpolitik

Für den Begriff Innovations- oder Technolo-
giecampus existiert keine allgemeingültige, wissen-

Fläche von knapp 5,5 Hektar ist eine Neuent-
wicklung unterschiedlicher Gebäudetypen geplant. 
Neben Büro- und Produktionsgebäuden sowie 
der Errichtung von Gebäuden für temporäres 
Wohnen ist eine Entwicklung gemeinschaftlich 
genutzter Raumangebote (Co-Working-Spaces, 
Konferenzsäle, Mensa/Kantine) vorgesehen. Des 
Weiteren umfasst die Campusfläche eine etwa 
8.200 Quadratmeter große Sheddachhalle, die 
derzeit anteilig durch die Bundesgesellschaft für 
Endlagerung (BGE) genutzt wird. Ein hoher Anteil 

schaftlich anerkannte Definition. Es handelt sich 
vielmehr um einen Sammelbegriff, unter welchem 
unterschiedlichste technologieorientierte Stand-
ortgemeinschaften zusammengefasst werden. 
Infolge der Transformation in eine Wissensöko-
nomie gewannen seit den 1990er Jahren Instru-
mente der innovationsorientierten Regionalpo-
litik zusehends an Bedeutung. Großer Beliebtheit 
erfreuen sich insbesondere Konzepte, die im 
Kern auf die Ansiedlung wissensintensiver und 
tecnologieorientierter Standortgemeinschaften 

Untersuchungs-Design

Quelle: Georg Consulting (2020).
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abzielen. Trotz der weiten Verbreitung, werden 
die Kosten und der Nutzen für die Entwicklung 
einer solchen Standortgemeinschaft in Praxis 
und Theorie kritisch und kontrovers diskutiert. 
Da planerische Instrumente auf die Ausweisung 
und Entwicklung von Flächen begrenzt sind, liegt 
die Aktivierung endogener Innovationspotenziale 
zumeist außerhalb ihrer Reichweite. Demzufolge 
birgt eine erfolgreiche Ansiedlung einer kritischen 
Masse unterschiedlicher Innovationsakteure ein 
nicht unerhebliches Risiko.

Nichtsdestotrotz finden Konzepte technologie-
orientierter Standortgemeinschaften eine breite 
Verwendung, sodass sich vielerorts standortty-
pische Mischformen entwickelt haben, die von 
einer idealtypischen Definition abweichen und 
unterschiedlich stark in ihren jeweiligen räum-
lichen Kontext eingebettet sind. Die Bandbreite 
reicht von produktionstechnologisch orientierten 
Gemeinschaften bis hin zu Kreativwirtschaftlichen.

Ähnlich breit ist das Spektrum der potenziellen 
Nutzergruppen. Während Technologie- und Grün-
derzentren idealtypisch auf die Förderung von 
Existenzgründern ausgerichtet sind, wird durch 
die Entwicklung von Forschungs- und Wissen-

schaftsparks (Science Parks) um die Ansiedlung 
bereits am Markt etablierter Unternehmen der 
Hoch- und Spitzentechnologie sowie um komple-
mentäre Forschungseinrichtungen geworben. 

Initiierung eines Think-Tanks

Im Rahmen der Standort- und Marktanalyse für das 
„Forum Asse“ hat sich Georg Consulting intensiv 
mit den Technologiefeldern der atomaren Endla-
gertechnik befasst und hierzu umfangreiche und 
deutschlandweit Expertengespräche durchgeführt. 
In Vorbereitung auf die Entwicklung eines entspre-
chenden Campus empfiehlt Georg Consulting  
die Initiierung eines Think-Tanks, in welchem 
sich Experten aus Wirtschaft, Wissenschaft sowie 
Politik und Verwaltung über Entwicklungen und 
Herausforderungen, die mit der Rückholung des 
Atommülls in Verbindung stehen, gemeinsam 
austauschen. 

Auf dieser Basis können Netzwerke geknüpft 
werden, die der Entwicklung des Forums Asse 
förderlich sind. Die einschlägige Literatur sowie 
zahlreiche Praxisbeispiele zeigen, dass über den 
gezielten Aufbau und die stetige Pflege von 
Kontaktnetzwerken spezifische räumliche Poten-
ziale gehebelt werden können.

Vision Projektstandort

Quelle: teleinternetcafe.de/forum-asse-remlingen/
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INTERNATIONALE STANDORTBEWERTUNG

FRANKFURT, MADRID ODER BRÜSSEL?
Die IndustriALL ist eine der globalen Gewerk-
schaftsföderationen, die im Jahr 2012 gegründet 
wurde. Sitz des Verbandes ist Genf. Die Gewerk-
schaft organisiert ca. 50 Mio. Mitglieder von 
197 Einzelgewerkschaften. Das Gebäude der 
IndustriALL in Genf soll verkauft werden und der 
Hauptsitz in eine andere Stadt verlegt werden. 
Als neue Standorte der IndustriALL kommen 
die Städte Madrid, Brüssel oder Frankfurt am 
Main in Betracht. Vor dem skizzierten Hinter-
grund wurde Georg Consulting mit einer Stand-
bewertung zu den drei in Frage kommenden 
Städten beauftragt.

Georg Consulting hat die drei Städte hinsichtlich 
verschiedener Indikatoren bewertet (z. B. Demo-
grafie, verkehrliche Erreichbarkeit, Wirtschafts-
struktur, Arbeitsmarkt & Löhne). Auch die soge-
nannte „Lebensqualität“ wurde als definierter 
Indikator mit in die vergleichende Bewertung zu 
den drei Metropolen einbezogen. Der Lebensqua-
lität-Index von Numbeo beinhaltet Informationen 
u. a. zur Kaufkraft, Sicherheit, Gesundheitsver-
sorgung, Lebenshaltungskosten und Umweltver-
schmutzung. Ferner wurden vertiefende Analysen 
zum Büroimmobilienmarkt, Hotelimmobilienmarkt 
und dem Wohnimmobilienmarkt der drei Städte 
durchgeführt. Beispielhaft zeigen wir ausgewählte 
Ergebnisse für den Wohn- und den Büroimmo-
bilienmarkt auf.

Wohnimmobilienmärkte

Der Frankfurter Wohnungsmarkt ist sehr ange-
spannt, was in den vergangenen Jahren zu deut-
lichen Preissteigerungen geführt hat. Der durch-
schnittliche Mietpreis in der Mainmetrople lag 
2019 bei 13,00 Euro pro Quadratmeter. Auch 
wenn der Wettbewerb auf dem Mietmarkt sehr 
hoch ist, ist der Markt doch deutlich größer als 
in Brüssel und Madrid, wo ein Großteil der Bevöl-
kerung in Eigentum wohnt. Der Wohnungsmarkt 
in der spanischen Hauptstadt Madrid hat sich 
seit dem Tiefpunkt im Jahr 2014 deutlich erholt. 
Mittlerweile erreichen die Kauf- und insbesondere 
die Mietpreise wieder ein sehr hohes Niveau. Der 
durchschnittliche Mietpreis lag hier bei 18,10 Euro. 
Der Mietmarkt ist vergleichsweise klein, findet 

aber mehr Zulauf. Für Mieter ergeben sich auf 
dem Brüsseler Wohnungsmarkt im Vergleich die 
besten Rahmenbedingungen, weil das Verhältnis 
von Angebot und Nachfrage am vorteilhaftesten 
ist und das Mietpreisniveau am geringsten ausfällt. 
Der durchschnittliche Mietpreis lag im vergan-
genen Jahr bei 11,10 Euro.

Büroimmobilienmärkte 

Der Büroflächenleerstand in der Hauptstadt-
region Brüssel hat sich in den vergangenen Jahren 
deutlich verringert. Dadurch haben größere Unter-
nehmen zunehmend Probleme, Flächen zu finden. 
Im Central Business District waren im Jahr 2019 
kaum noch Flächen auf dem Markt verfügbar. 
Trotz zahlreicher geplanter Fertigstellungen für das 
laufende und kommende Jahr, wird das Angebot 
im Stadtgebiet aufgrund der hohen Vorvermie-
tungsquote voraussichtlich nicht zunehmen. Die 
Angebotsverknappung äußert sich in einem zuletzt 

Frankfurt am Main

Quelle: www.datagroup.de

Brüssel

Quelle: www.enterpriserentacar.be
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deutlichen Anstieg der Spitzenmiete. Dies lag im 
vergangenen Jahr bei 25,80 Euro pro Quadrat-
meter. Die Leerstandsquote im Jahr 2019 lag bei 
7,7 Prozent.

Durch die positive wirtschaftliche Entwicklung der 
vergangenen Jahre verzeichnete der Büromarkt 
Frankfurt immer neue Rekorde. Der ehemals hohe 
Büroflächenleerstand wurde sukzessive abgebaut 
und erreichte 2019 mit einer Leerstandsquote von 

7,4 Prozent das niedrigste Niveau seit dem Jahr 
2002. Wie in Brüssel, werden auch in Frankfurt 
verstärkt moderne und hochwertige Büroflächen 
nachgefragt. Die Spitzenmiete lag im Jahr 2019 
bei rund 44,00 Euro.

Quelle: www.blogboheme.de

Der Büroimmobilienmarkt in Madrid verzeichnete 
im Zuge der Finanz- und Wirtschaftskrise eine 
deutlich geringere Nachfrage, verbunden mit 
einem Anstieg des Leerstands und einem Rückgang 
der Mietpreise. 

Seit 2015 stabilisiert sich der Markt dank der 
verbesserten Wirtschaftslage aber zunehmend. 
Die Mietpreise haben sich besonders deutlich 
im Central Business District (CBD) und im Stadt-
zentrum erhöht. Die Leerstandsquote lag bei 9,6 
Prozent. Die Spitzenmiete in Spaniens Hauptstadt 
erreichte im vergangenen Jahr bei rund 25,80 Euro.

Madrid
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GEWERBEFLÄCHEN UNTER DER LUPE

Arbeitsplatzdichte von Gewerbegebieten am Beispiel von Neubrandenburg

Für die Stadt Neubrandenburg hat Georg 
Consulting ein Gewerbeflächenkonzept erar-
beitet. Im Rahmen dieses Konzepts wurden  
u. a. alle größeren Bestandsgebiete unter-
sucht und die Optimierungsbedarfe einge-
schätzt. Insgesamt wurden 13 Bestandgebiete 
mit rund 700 Hektar Bruttofläche unter die Lupe 
genommen. Dabei war auch von Interesse fest-
zustellen, wie viele Personen in diesen Gebieten 
ihren Arbeitsplatz haben.

Um einen Näherungswert für die Arbeitsplatz-
dichte zu finden, kann aus der Wirtschafts-
zweigstatistik die Beschäftigtenzahl der direkt 
gewerbeflächenrelevanten Bereiche ermittelt 
werden. Hierzu gehören das Verarbeitende 
Gewerbe, das Baugewerbe sowie der Bereich 
Verkehr und Lagerei (Logistik). Von den knapp 
34.000 Beschäftigten arbeiten rund 6.500 Personen 
in den drei genannten Bereichen. Das entspricht 
rund 19 Prozent aller Beschäftigten.

Durch die Vor-Ort-Begehung der Gebiete war 
jedoch festzustellen, dass sich auch viele andere 
Nutzungen in den Gewerbegebieten etabliert 
haben. Gerade in kleineren Städten, die über 

keinen ausgeprägten Büroimmobilienmarkt 
verfügen sowie auch in Städten mit historischem 
Stadtkern und einem dementsprechenden Mangel 
an innerstädtischen Projektflächen findet man 
zahlreiche Büronutzungen in den Gewerbege-
bieten. In Neubrandenburg konnten wir zudem 
auch Bildungsstätten, Behindertenwerkstätten, 
Verkehrsbetriebe und großflächigen Handel in 
den Gebieten identifizieren.

40 Prozent aller Arbeitsplätze in Gewerbege-
bieten

Die tatsächlich festgestellte Zahl an Beschäftigten 
in den Neubrandenburger Gewerbegebieten lag 
weit über dem Wert, der sich aus der Addition der 
Beschäftigtenzahl der direkt gewerbeflächenre-
levanten Wirtschaftszweige ableiten ließ. 

Insgesamt arbeiten rund 13.750 Personen in den 
erfassten 13 Neubrandenburger Gewerbegebieten. 
Das entspricht einem Beschäftigtenanteil von 40 
Prozent. Damit liegt der Anteil der Beschäftigten 
in den Gewerbegebieten doppelt so hoch als aus 
dem Aggregat der (direkt) gewerbeflächenabhän-
gigen Beschäftigung abgeleitet werden konnte.

Gewerbegebiet Datzeberg-Nord in Neubrandenburg mit 43,3 Arbeitsplätzen/ha

Quelle: Stadt Neubrandenburg (2021).
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Sieben bis 103 Arbeitsplätze pro Hektar

Die Arbeitsplatzdichte ist vor allem in den 
Gebieten hoch, die einen relativ hohen Anteil 
an Büronutzungen und wissensintensiven Indus-
trien aufweisen. Die Arbeitsplatzdichte schwankt 
zwischen 7,2 bis 103,5 Arbeitsplätzen je Hektar 
und liegt im Mittel bei 49,2 Arbeitsplätzen je 
Hektar. Insbesondere in den Altstandorten mit 
deutlichen städtebaulichen Problemen ist die Zahl 
der Arbeitsplätze gering.

Mit den Zahlen wird deutlich, dass Gewerbege-
biete einerseits extensive Nutzungen mit wenigen 
Arbeitsplätzen aufweisen und andererseits ausge-
wiesene Arbeitsstandorte mit einer hohen Arbeits-
platzdichte sein können. Die starke Spreizung der 
Werte hängt u. a. auch davon ab, ob es sich um 
ältere Bestandsgebiete (mit z. B. städtebaulichen 
Problemen wie dem Industriegebiet Neubran-
denburg) oder um jüngere Gewerbegebiete (mit 
einem z. T. hohen Besatz an Büronutzung und 
wissensintensiven Industrien) handelt.

Kurzfristig abgeschlossene sowie in Arbeit 
befindliche Gewerbeflächenstudien

	Wirtschaftsflächenkonzept Wolfsburg

	Erstellung des ersten Gewerbeflächen-
monitoring-Berichts für die Metropolregion 
Hamburg

	Gewerbliches Flächenmanagement  
Ruhr – Phase V

	Erhebung und Bewertung der Gewerbe-
flächenpotenziale in der Innovationsregion 
Mitteldeutschland 

	Konzept zur Revitalisierung von 
Bestandsgebieten im Kreis Mettmann

	Erstellung eines Leitfadens: Gewerbegebiete 
der Zukunft

	Gewerbeflächenkonzept Ingelheim

	Gewerbeflächenkonzept Heiligenhafen

	Potenzialanalyse für eine gewerbliche 
Nachnutzung des Flugplatzes  
Essen/Mülheim an der Ruhr

	Konversion Flughafen Gütersloh –  
Dialog mit der Wirtschaft

	Potenziale für Light Industrial in Hannover

	Standort- und Marktanalyse für das 
Gewerbegebiet Fischbeker Reethen in 
Hamburg-Harburg

	Gewerbeflächenkonzept Neubrandenburg

	Fact Book und Gewerbeflächen im  
IHK-Bezirk zu Potsdam

Neues Tor, Neubrandenburg

Quelle: www.eurob.org



© Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie
Hamburg | Berlin | Bielefeld  www.georg-ic.de 11

GRÜNDUNGS POTENZIALE IM LÄNDLICHEN RAUM

GRÜNDUNGS- UND INNOVATIONSZENTRUM GLÜCKSTADT
Glückstadt ist und 11.100 Einwohnern die zweit-
größte Stadt im Kreis Steinburg. Sie liegt direkt 
an der Elbe knapp 60 Kilometer von Hamburg 
entfernt. Auf der anderen Elbeseite befindet 
sich der niedersächsische Landkreis Stade. Die 
Region um Glückstadt ist ländlich und touris-
tisch geprägt. Insbesondere im ländlichen Raum 
setzen Gesellschaft und Politik große Erwar-
tungen in Existenzgründungen. diese sollen 
wichtige Impulse für die Wirtschaft geben und 
für Beschäftigungswachstum sorgen. Vor dem 
skizzierten Hintergrund wurde Georg Consulting 
jetzt von der Stadt Glückstadt beauftragt, die 
Potenziale und Möglichkeiten für ein Gründungs- 
und Innovationszentrum zu untersuchen.

Lebensstile und Arbeitswelten verändern sich  
u. a. in Folge der zunehmenden Digitalisierung. Bei 
entsprechend gut ausgebauter I&K-Infrastruktur 

Neue Gründer/-innen-Generation

Jüngere Entwicklungen des Gründungsgeschehens 
zeigen, dass sich die Art und Weise wie Unter-
nehmen gegründet werden, wandelt. Immer mehr 
Menschen entwickeln und produzieren kreative, 
neuartige Produkte selber und nutzen dabei auch 
digitale Werkzeuge (3D-Drucker, Vinyl Cutter, Apps 
& Co.). Dazu nutzen sie immer häufiger öffentlich 
zugängliche Werkstätten. Diese öffentlich zugäng-
lichen Werkstätten tragen Namen wie „Offene 
Werkstatt“, „Offenes Technologielabor“, „Maker-
space“, „Fablab“ (von „fabrication laboratory“) 
oder Hackerspace (dort wird vor allem, aber nicht 
nur, Open Source Software programmiert). In 
den Laboren können gratis oder gegen geringe 
Gebühren Einführungskurse zu den Werkzeugen, 
z. B. dem 3D-Drucker, gebucht werden. 

bieten sich auch in ländlichen Regionen wie 
Glückstadt Chancen für Existenzgründer/-innen. 
Allerdings muss im ländlichen Raum Grün-
dungsförderung „anders gedacht“ werden. Die 
Förderung von Existenzgründungen im ländlichen 
Raum ist zudem ein wichtiges Instrument, um den 
Strukturwandel zu fördern und um jungen inno-
vativen Menschen eine Perspektive zu geben. Mit 
der Errichtung von Gründungszentren und/oder 
Kreativzentren kann das Gründungsgeschehen 
gefördert und eine Gründungskultur etabliert 
werden.

Aus dem kreativen Miteinander und Experimen-
tieren entstehen neue und innovative Produkte 
und Services. Ein großer Vorteil der neuen Grün-
der/-innen-Generation ist, dass sie nicht nur auf 
die großen Metropolen fokussiert sind, sondern 
auch in attraktiven ländlichen Regionen zu finden 
sind. Daher legt Georg Consulting im Rahmen 
der Untersuchung Wert auf das Entdecken und 
die Initiierung kreativer Milieus.

Glückstadt

Quelle: www.elbe-seaports.com
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INTERKOMMUNALER GEWERBEPARK

NACHNUTZUNG DES FLUGHAFENS ESSEN/MÜLHEIM AN DER RUHR

Das heutige Gelände des Flughafens Essen/
Mülheim an der Ruhr wird seit 1919 von Flug-
zeugen genutzt. Das Flughafenareal umfasst 
insgesamt rund 140 Hektar, wovon sich etwa 
zwei Drittel auf dem Stadtgebiet von Mülheim 
an der Ruhr und etwa ein Drittel auf dem Stadt-
gebiet von Essen befinden. Aktuell befinden sich 
mehrere flughafenaffine Gewerbebetriebe mit 
insgesamt rund 420 Arbeitsplätzen auf dem 
Gelände. Das Flughafenrecht läuft im Jahr 2034 
aus. Vor dem skizzierten Hintergrund haben die 
beiden Städte Georg Consulting mit einer Studie 
zur gewerblichen Nachnutzung des Areals beauf-
tragt. 

In einer bereits durchgeführten Werkstatt- 
reihe mit Vertretern aus Politik, Wirtschaft und 
Verwaltung hat sich als Vision für den Standort 
die Nachnutzung des Geländes als gemischtes 
Quartier herauskristallisiert. Alle Ansätze sehen die 
Entwicklung eines gemischt genutzten Stadtquar-
tiers vor, das neben Wohn- und Gewerbeflächen 
auch Freiraum- und Naturschutzflächen beinhaltet, 
wobei die Idee eines interkommunalen Gewerbe-
parks ein zentraler Baustein darstellt. Die Ergeb-
nisse der Potenzialstudie sollen als Grundlage für 
die Erarbeitung eines Masterplans dienen.

Analyse von Wachstums- und Zukunftsbranchen

Georg Consulting hat ausschließlich die gewerb-
lichen Entwicklungspotenziale des Areals unter-
sucht. Das Untersuchungs-Design umfasste  
u. a. eine Analyse und Bewertung des Makro- 
und Mikrostandortes. Die Standortaspekte des 
Projektareals wurden mit den Standortanforde-
rungen der unterschiedlichen Unternehmenstypen 
(z. B. Industrie & Gewerbe, Wissensorientiertes 
Gewerbe, Logistik, Handwerk & Kleingewerbe, 
Dienstleistungsunternehmen) abgeglichen und 
somit ein Eignungsprofil aus Standortsicht erstellt.

Um die Eignung aus Marktsicht einschätzen zu 
können, wurden Wachstums- und Zukunfts-
branchen identifiziert und entsprechende Bran-
chentrends analysiert.

Zu den untersuchten Branchen gehören die bzw. 
der:

• Automobilindustrie
• Maschinenbau
• Chemische Industrie
• Elektronikindustrie
• Lebensmittelindustrie
• Gesundheitswirtschaft & Medizintechnik
• Umwelttechnologie & Regenerative Energien
• Logistikwirtschaft

Die zunehmende Digitalisierung, ein wachsendes 
Umweltbewusstsein sowie die Umbrüche bei 
Energie und Klima bringen deutliche Verände-
rungen in diesen Branchen mit sich.

Quelle: Flughafen Essen Mülheim (2020).

Flughafen Essen/Mülheim an der Ruhr

Durchführung von Unternehmensinterviews

In einem weiterführenden Arbeitsschritt wurde 
untersucht, welche Bedeutung diese Branchen 
in den beiden Standortkommunen Essen und 
Mülheim an der Ruhr sowie in einem erweiterten 
Betrachtungsraumes, der u. a. auch Düsseldorf und 
Duisburg umfasst, innehaben. Ferner wurden in 
beiden Städten kleine und mittlere Unternehmen, 
u. a. zum jeweiligen Wirtschaftsstandort, zu den 
Aspekten moderner Gewerbestandorte sowie auch 
zu den Auswirkungen der COVID 19-Pandemie 
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Standortvisionen und Nutzungsanteile

Quelle: Georg Consulting (2020).

auf die jeweilige Branchen- und die eigene Unter-
nehmensentwicklung befragt.

Entwicklung alternativer Standortvisionen

Die Lage und Größenordnung des Standortes, 
mit rund 140 Hektar machen deutlich, dass ein 
„eigenständiges und interkommunales Quartier“ 
für Wohnen und Arbeiten - wahrscheinlich auch 
für Erholung, Freizeit und Kultur - geschaffen 
werden kann. Durch das Umfeld ergeben sich 
relativ wenige Beeinträchtigungen für die Stand-
ortentwicklung. Die Funktion Wohnen sollte aller-
dings nur dort realisiert werden, wo konkrete 
Anknüpfungspunkte des Umfeldes gegeben sind.

Aufbauend auf den gewonnenen Ergebnissen 
wurden alternative Standortvisionen für den 
geplanten interkommunalen Gewerbepark 
entwickelt. Die Standortvisionen wurden anhand 
ausgewählter Kriterien (z. B. Arbeitsplatzeffekte, 

Image-Effekte, Entwicklungszeitraum) miteinander 
verglichen.

Unabhängig von der Bewertung gilt es, einen 
„Industrie- und Gewerbestandort der Zukunft“ zu 
entwickeln. Das heißt, der Standort verfügt über 
eine I&K-Infrastruktur, die auch den Bedürfnissen 
von morgen und übermorgen gerecht wird.

Der geplante interkommunale Gewerbepark 
sollte überwiegend durch erneuerbare Enerien 
versorgt werden. Die auf dem Projektstandort 
anzusiedelnden Unternehmen gehen, u. a. unter 
Nutzung von Energie- und Stoffkreisläufen, effi-
zient mit Ressourcen um. Der Gewerbestandort 
sollte sich durch attraktive Grünräume und eine 
naturnahe städtebauliche Gestaltung in die Land-
schaft einfügen. Die Vermarktung des Standortes 
sollte im Hinblick auf das große Einzugsgebiet 
und die Nähe zum Airport Düsseldorf erfolgen.
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Fußballgolf, auch Soccergolf oder Ballgolf 
genannt, ist die Verbindung von zwei der belieb-
testen Outdoor-Sportarten der Welt: Fußball und 
Golf. Die erste Fußballgolf-Anlage in Deutschland 
wurde im Juli 2006 in Dirmstein (Rheinland-Pfalz) 
eröffnet. Sie umfasste 18 Bahnen auf einer Länge 
von insgesamt 1.850 Metern. Der Zutritt zu 
einer Fußballgolf-Anlage ist grundsätzlich ohne 
bestimmte Voraussetzung und Bedingungen wie 
z. B. Handicap oder Platzreife (bekannt aus dem 
Golfsport) möglich. Die wachsende Bekanntheit 
von Fußballgolf hat Georg Consulting zum Anlass 
genommen, und eine deutschlandweite Über-
sicht zu den Anlagen erstellt.
 
In Deutschland gibt es nach den Recherchen 
von Georg Consulting mehr als 40 verschiedene 
Fußballgolf-Anlagen. Die Qualität und Beschaf-
fenheit der Anlagen sind sehr unterschiedlich. 
Aktuell gibt es nur 11 verbandlich zertifizierte 
Soccergolf-Anlagen mit 18 Bahnen (Soccerparks), 
die auch einen Turnierstandard nach der WFGA 
erfüllen und aufweisen können. Daneben gibt 
es zahlreiche “Spaßbahnen” mit nur 9 Bahnen, 
aber auch einige Premium-Anlagen mit zum Teil 
36 Löchern (Soccerpark Inzell). Das Wichtigste 
an dieser Nischensportart ist der hohe Spaß-
faktor. Jung und Alt können die Sportart zudem 
gemeinsam betreiben.

Fußballgolf bietet zahlreiche Vorteile, die ihm dazu 
verhelfen können, sich in Deutschland zu einem 
echten Breitensport zu entwickeln: Fußball kennt 
jeder. Es wird von vielen gespielt und von noch 
mehr Menschen geschaut.Demnach dürften die 
Deutschen für ein vertrautes Spiel in einer erlebnis-
reichen Abwandlung besonders offen sein. Auch 
die Preise für Fußballgolf sind moderat. Die Preise 
liegen ungefähr bei 10,00 Euro für Erwachsene, 
7,00 bis 8,00 Euro für Jugendliche ab 14 Jahren 
und Studenten sowie rund 5,00 Euro für Kinder. 
Es gibt auch Jahreskarten und Mitgliedskarten, 
die es ermöglichen, in mehreren Fußballgolf-An-
lagen zu spielen.

Fußballgolf-Anlagen sind verhältnismäßig einfach 
und preisgünstig zu realisieren, wenn man die 
Erstellungskosten pro Quadratmeter Außen-
fläche mit denen von Golf- oder Fußballanlagen 
verglichen werden. Auch benötigen die Spiele-
rinnen und Spieler keinerlei spezielle Ausrüstung. 
Das Spiel ist nicht anstrengend und eignet sich 
daher auch für viele körperlich eingeschränkte 
Personen, wie Senioren und Behinderte.

Fußballgolf-Anlagen sind zweidimensional zu 
planen und zu bauen. Zusätzlich zur Platzierung 
der Bahnen im Gelände ist ein abwechslungs-
reiches Höhenprofil der Fußballgolf-Bahnen für 
Erlebnis und Spaß wichtig.

EINE MARKTNISCHE MIT POTENZIAL

Fußballgolf – auf dem Weg zum Breitensport?

Quelle: soccerparkbayern.de

Fußballgolf im Soccerpark Bayern
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UNSERE PROJEKTSTANDORTE IM ÜBERBLICK

Unser Institut arbeitet bundesweit. In den in der Karte dargestellten Städten, Kommunen und Regionen 
waren wir bisher aktiv.

Zu den Projekten zählen: Regionale Entwicklungskonzepte (REK) | Standortpolitische Entwicklungs- 
strategien | Clusteranalysen und Innovationsstrategien | Machbarkeitsstudien | Gewerbeflächen-Exper-
tisen | Konversions- und Revitalisierungskonzepte | Regionalwirtschaftliche Studien | Nutzungs- und 
Vermarktungskonzepte | Standort- und Marktanalysen für Industrie- und Logistik-, Büro- und Einzel-
handels-, Wohn- und Sozial- sowie Hotel- und Freizeitimmobilien | Machbarkeitsstudien | Öffentlich-
keitsarbeit (Standortprofile, PR-Konzepte, Marktberichte)


