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EDITORIAL

Liebe Leserinnen und Leser,

Wir freuen uns, lhnen den ersten Newsletter
des Jahres 2022 prasentieren zu kdnnen. Georg
Consulting ist mittlerweile von drei Standorten aus
bundesweit aktiv: Hamburg, Berlin und Bielefeld.

Im letzten halben Jahr wurden wieder spannende
Projekte bearbeitet. Dabei ging es unter verschie-
denen Aufgabenstellungen zunehmend mehr um
Nachhaltigkeitsaspekte. So haben wir fur die Region
StdOstNiedersachsen unter aktiver Beteiligung der
regionalen Partner:innen ein Zukunftskonzept erar-
beitet, dessen Schwerpunktthemen eine CO2-arme
Gesellschaft und die Verbesserung der regionalen
Innovationsfahigkeit waren. Mit Hilfe des Konzepts
bewirbt sich die Region um EU-Fordergelder und
Landesmittel. Fur die Stadt Mdnchengladbach erar-
beiten wir derzeit ein nachhaltiges Gewerbeflachen-
konzept, in dessen Mittelpunkt ein Standortkonzept
fur einen Zero Emission-Gewerbepark steht.

Im Kontext der Nachhaltigkeit stehen auch unsere
Optimierungskonzepte fur bestehende Industrie-
und Gewerbegebiete. Im Newsletter stellen wir
Ilhnen die Optimierungsansatze fur das Gewerbe-
gebiet Erkrath-Unterfeldhaus im Kreis Mettmann
(NRW) vor.

Fur die Stadt Hannover haben wir die Potenziale fur
Light Industrial-Immobilien untersucht. Der Begriff
Light Industrial beschreibt dabei meist Gewerbe-
parks, in denen unterschiedliche Flachen flexibel
fur Produktion, Lager & Logistik sowie fur Biro-
nutzung vermietet werden. Light Industrial-Immo-
bilien stellen in Deutschland eine recht junge Asset-
klasse dar. In den groBen Metropolen gewinnen
diese Immobilien aber zunehmend an Bedeutung
und stehen daher, ebenfalls zunehmend, im Inte-
resse von Investoren und Anlegern.

Spannend fir unsere Leserinnen und Leser dirften
auch die Ergebnisse einer Eigenstudie zum Gewer-
besteueraufkommen auf kommunaler Ebene in
Nordrhein-Westfalen sein. Im Rahmen der Studie
wurde das Steueraufkommen und seine Entwicklung
unterschiedlichen Stadt- und Regionstypen zuge-
ordnet.

Die Studie kdnnen Sie, ebenso wie unsere Wohnei-
gentumsstudien Potsdam, Bielefeld und Schwerin,
auf unserer Homepage kostenfrei herunterladen.

Im Aufgabenfeld ,Organisationsberatung fir Wirt-
schaftsférderungen” kdnnen wir auf einen span-
nenden Auftrag fur den Landkreis Mittelsachsen in
Sachsen verweisen. Hier schauen wir, wie die Wirt-
schaftsférderung des Landkreises aktuell aufgestellt
ist. Durch breit angelegte Untersuchungsmethoden
definieren wir dann die zukUnftigen Aufgabenfelder
und erarbeiten ein Konzept, wie die Wirtschafts-
forderung organisatorisch, personell und finanziell
aufgestellt werden muss, damit die zukinftigen
Aufgaben erfolgreich erfullt werden kénnen.

Achim Georg

Georg Consulting
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DEFINITION DER AUFGABEN FUR DAS REGIONALMANAGEMENT
ZUKUNFTSKONZEPT FUR DIE REGION SUDOSTNIEDERSACHSEN

Mit einem neuen regionalpolitischen Instrument
will das Ministerium fir Bundes- und Europa-
angelegenheiten und Regionale Entwicklung in
Niedersachsen langfristig attraktive Lebensver-
héltnisse in allen Teilen des Bundeslandes sicher-
stellen. Etwa 95 Millionen Euro aus EU-Mitteln
sind fiir die Jahre 2021 bis 2027 fiir das Programm
.Zukunftsregionen in Niedersachsen” vorge-
sehen. Gefordert werden kénnen u. a. regi-
onale Vorhaben fiir Innovationen, Gesund-
heitsversorgung und Pflege sowie Klima- und
Ressourcenschutz oder Kultur und Freizeit.
Georg Consulting wurde von der Zukunftsregion
StidOstNiedersachsen mit der Erarbeitung eines
entsprechendes Zukunftskonzepts beauftragt.

Die Zukunftsregion StidOstNiedersachsen setzt sich
aus drei kreisfreien Stadten (Braunschweig, Salz-
gitter, Wolfsburg) und funf Landkreisen (Gifhorn,
Goslar, Helmstedt, Peine, Wolfenbittel) zusammen.
Sie umfasst rund 5.100 Quadratkilometer, was
einem Flachenanteil an Niedersachsen von rund
11 Prozent entspricht. In der Region leben rund
1,13 Mio. Einwohner (Anteil an Niedersachsen rund
14 %). Die Einwohnerdichte in der Region liegt
bei 223 Einwohner/Quadratkilometer und damit
hoher als im Landesdurchschnitt (zum Vergleich
Niedersachsen 168 Einwohner/km?).

Die Zukunftsregion ist Standort mehrerer Hoch-
schulen (Technische Universitat Braunschweig,
Hochschule fur Bildende Kunste Braunschweig,
Technische Universitat Clausthal, Hochschule far
angewandte Wissenschaften (Ostfalia) mit Stand-
orten in Salzgitter, Wolfsburg und Wolfenbuttel).
Ferner ist die Region Sitz von groBen und interna-
tional agierenden Unternehmen wie z. B. der Volks-
wagen AG mit ihrem Stammsitz in Wolfsburg und
der Stahlkonzern Salzgitter AG in Salzgitter. Uber
vor- und nachgelagerte Branchen und Unternehmen
bestehen intensive Verflechtungen in der Region.

ABB.: Die Region SudOstNiedersachsen.

Quelle: Georg Consulting (2022).
Aufgabenkonzept Regionalmanagement

Georg Consulting hatim Rahmen des Auftrags eine
umfassende Starken- und Schwachen-Analyse fur
die Zukunftsregion StidOstNiedersachsen durch-
gefuhrt. Auf dieser Basis wurden die endogenen
und exogenen Herausforderungen bzw. Handlungs-
bedarfe fur die Region abgeleitet und gemeinsam
mit den regionalen Akteuren diskutiert. Aus den
Handlungsbedarfen wiederum wurden Leitprojekte
entlang der folgenden beiden Handlungsstrange
entwickelt:

Georg Consulting
Hamburg | Berlin | Bielefeld 3
www.georg-ic.de
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« Regionale Innovationsfahigkeit
+ CO2-arme Gesellschaft & Kreislaufwirtschaft

Eine wichtige Aufgabe im Rahmen des Konzepts
war es, das Tatigkeitsprofil fir das Regionalma-
nagement zu entwickeln und mit den regionalen
Akteuren abzustimmen. Zu den Aufgaben des
Regionalmanagements gehort in erster Linie die
allgemeine Geschéaftsbesorgung bzw. Erledigung
der taglichen administrativen Aufgaben.

Eine zentrale inhaltliche Aufgabe stellt das ,Projekt-
management” dar. Das Projektmanagement umfasst
die Initiierung und die Begleitung von Projekten
sowie das Projektcontrolling. Eine weitere wichtige
Aufgabe ist das Fordermittelmanagement. Dieses
umfasst die Akquisition von Férdermitteln und die
aktive Begleitung & Unterstiitzung im Beantra-

gungs- und Bewilligungsprozess. Auch die Suche
nach alternativen Fordermaoglichkeiten zahlt zum
Aufgabenspektrum. Das laufende Berichtswesen
und die Abrechnung der Férdermittel schlieBen
die administrativen Aufgaben.

Das Regionalmanagement wird ferner eine aktive
Offentlichkeitsarbeit leisten missen. Es beréat bei
der Konzeption und Durchfiihrung angemessener
Beteiligungsformate. Im Aufgabenfeld Gremien-
arbeit gehort die Steuerung von Sitzungen zum
Aufgabenfeld des Regionalmanagements. Auch der
Uberregionaler Austausch mit anderen Zukunftsre-
gionen in Niedersachsen ist wichtig. Als Gbergrei-
fende Aufgabe Uber alle Aufgabenbereiche hinweg,
ist die Netzwerkbildung und -pflege zu betrachten.

ABB.: Aufgaben des Regionalmanagements fur die Zukunftsregion SidOstNiedersachsen.

= {S}
XX
= @
: . : Information, Uberregionaler
maFr)wraOJeeI:w_ent fnoe::jrr;':eerl]_t Beteiligung, Gremienarbeit Austausch &
9 9 Offentlichkeitsarbeit

Fortbildung

Netzwerkbildung und -pflege als themenubergreifende Querschnittsausgabe

Quellen: Stadt Braunschweig (2022); Georg Consulting (2022).

Georg Consulting
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NEUAUFSTELLUNG DER WIRTSCHAFTSFORDERUNG
WIRTSCHAFTLICHKEIT UND ORGANISATIONSKONZEPT FUR DIE
WIRTSCHAFTSFORDERUNG MITTELSACHSEN

Der Landkreis Mittelsachsen hat ca. 301.000
Einwohner und zahlt damit zu den einwohner-
starksten Landkreisen im Freistaat Sachsen. Es
gibt rund 108.450 Beschaftigte. Seit dem Jahr
2011 wurden 2.579 neue Beschaftigungsverhalt-
nisse geschaffen. Die Zahl der Beschaftigten
in den wissensintensiven Wirtschaftszweigen
liegt in Mittelsachsen bei 21.746 Personen,
was einem Beschéftigtenanteil von rund 20
Prozent entspricht. Um die positive Entwicklung
forsetzen zu kdnnensoll die Wirtschaftsférderung
des Landkreises neu aufgestellt werden. Daher
wurde Georg Consulting mit der Aufgabe betreut,
ein Konzept zur Neuaufstellung bzw. Fortent-
wicklung der regionalen Wirtschaftsforderung
zu evalurien.

Die Wirtschaftsférderung des Landkreises Mittel-
sachsen ist als Referat ,Wirtschaftsférderung und
Kreisentwicklung” im Geschaftskreis des 1. Beigeord-
neten (Vertreter des Landrates) organisiert. Dartber
hinaus ist der Landkreis alleiniger Eigentiimer und
Gesellschafter des Technologiezentrums GIZEF
GmbH — Zentrum fir Innovation und Unterneh-
mertum (GIZEF), das ebenfalls operative Aufgaben
der Wirtschaftsférderung wahrnimmt.

Im Rahmen der Entwicklung eines neuen Konzepts
fur die Wirtschaftsférderung muss unterschieden
werden zwischen den Kernaufgaben von Wirt-
schaftsforderung und den freiwilligen Aufgaben fur
die Kreisentwicklung. Ferner beeinflussen tiberge-
ordnete Trends und Herausforderungen (z. B. Digi-
talisierung, Energieumbau, Klimaschutz und Veran-
derungen in der Arbeitswelt) das Aufgabenspektrum
erheblich. Diese Herausforderungen mussen bei
der Erarbeitung eines Aufgaben- und Organisati-
onskonzepts zur Fortentwicklung der Wirtschafts-
forderung Mittelsachsen im Blick behalten werden.

Befragungen als Grundlagen fiir das Konzept

Fur das Konzept fuhrt Georg Consulting verschiedene
Untersuchungsschritte durch. Zum Beispiel ist eine

umfassende Starken- und Schwachen-Analyse
fur den Landkreis Mittelsachsen eine wichtige
Grundlage zur Definition von Aufgabenfeldern.
Auch wird eine Benchmark-Analyse mit anderen
regionalen Wirtschaftsférderungen durchgefihrt
und bundesweit werden die Wirtschaftsforde-
rungen der 401 Stadt- und Landkreise Deutsch-
lands zum Aufgabenwandel in der Wirtschafts-
forderung befragt.

Des Weiteren basiert das Konzept fir die Fort-
entwicklung der Wirtschaftsférderung auf den
Ergebnissen einer Unternehmens- sowie einer
Grundungsbefragung. Im Rahmen der Unterneh-
mensbefragung wurden u. a. die folgenden Aspekte
abgefragt:

« Bekanntheit der Wirtschaftsférderung Mittel-
sachsen

« Kontakt mit der Wirtschaftsforderung Mittel-
sachsen

* In Anspruch genommene Dienstleistungen
und Services

«  Zufriedenheit/Nutzen mit den Dienstleistungen
und Services

«  Zukunftige Service- und Unterstutzungsbedarfe
(Post-Corona)

« ZukUnftig wichtige Themen und Unterstit-
zungsbereiche

Im Rahmen der Griindungsbefragung (Unter-
nehmen im GIZEF) wurden u. a. die folgenden
Aspekte abgefragt:

+ Jahrder Grindung und des Einzugs in das GIZEF

+  Bewertung des regionalen Start-up-Okosystems
(inkl. Verbesserungsvorschlage)

* In Anspruch genommene Beratungs- und
UnterstUtzungsleistungen

« Zufriedenheit/Nutzen mit der Betreuung

« Seit der Grundung des Unternehmens
geschaffene Arbeitsplatze

«  Zukunftig wichtige Themen und Betreuungs-
bedarfe

Georg Consulting
Hamburg | Berlin | Bielefeld 5
www.georg-ic.de



Aus den Ergebnissen Befragungen lassen sich
belastbare Aussagen zur Bedarfsorientierung in
der Vergangenheit und fir die Zukunft fur die Wirt-
schaftsférderung Mittelsachsen ableiten.

Ermittlung regionalokonomischer Effekte der
Wirtschaftsférderung

Die Erarbeitung des Konzepts wird begleitet durch
Mitarbeiter:innen-Gesprache in Form von Tiefen-
interviews. Neben einer Kosten- und Erlosbe-
trachtung der wirtschaftsfordernden Tatigkeiten
ermittelt Georg Consulting auch die regionaldko-
nomischen Effekte der Wirtschaftsférderung Mittel-
sachsen. Dabei wird unterschieden zwischen den
direkten und indirekten Effekten. Relevante Aspekte
in diesem Zusammenhang sind u. a.:

ABB.: Makrolage des Landkreises Mittelsachsen.
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Quelle: Georg Consulting (2022).
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* Ansiedlungen und Neugrindungen

* Investitionssumme

+ Gesicherte und neu geschaffene Arbeitsplatze

+  Entwicklung Gewerbesteuer

« Zahl der Unternehmenskontakte und -for-
derungen

« Zahl der Veranstaltungen und Messen

+  Entwicklung und/oder Vermarktung von Gewer-
beflachen

Die regionalwirtschaftlichen Effekte sind der
betriebswirtschaftlichen Kosten- und Erlésbe-
trachtung gegentberzustellen. Das neue Konzept
fur die Wirtschaftsférderung wird Ende des Jahres
vorliegen und dann in politischen Gremien disku-
tiert und abgestimmt.

‘5 {
%’
N s

Tschechische Republik

Georg Consulting
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NACHHALTIGES GEWERBEFLACHENKONZEPT

KRITERIEN UND ANFORDERUNGEN AN EINEN ZERO EMISSION-

GEWERBEPARK

Im Zeitraum von 2011 bis 2021 wurden in
Monchengladbach zusatzlich 16.537 sozialver-
sicherungspflichte Beschaftigungsverhaltnisse
geschaffen (+19,3 %). Dies hangt nicht zuletzt
mit den Ansiedlungserfolgen der letzten Jahre
zusammen. Die Stadt befindet sich in einem
erkennbaren wissensbasierten Strukturwandel.
So gewinnen die wissensbasierten Tatigkeiten
deutlich an Bedeutung. Seit 2011 ist die Akade-
mikerquote in Monchengladbach um rund
2,3 %-Punkte angestiegen. Mit zunehmender
Flachenknappheit und angesichts der sich veran-
derten Rahmenbedingen durch den Energie-
umbau und Klimaschutz haben sich die Anforde-
rungen an die zukiinftige Flachenentwicklung in
Monchengladbach deutlich gewandelt. Vor dem
skizzierten Hintergrund wurde Georg Consulting
mit der Erarbeitung eines ,Nachhaltigen Gewer-
beflachenkonzepts” beauftragt.

Eine wesentliche Aufgabe im Rahmen des Konzepts
ist es, Kriterien bzw. ein Anforderungsprofil fir einen
Zero Emission-Gewerbepark zu entwickeln. Zero
Emission zielt auf den Aspekt der Klimaneutralitat
ab. Einfach ausgedruckt: Klimaneutralitat besteht,
wenn ein CO2-FuBBabdruck gemessen, reduziert
und ausgeglichen werden kann. Das Ergebnis ist ein
Gleichgewicht zwischen verursachten Emissionen
auf der einen Seite und vermiedenen Emissionen
auf der anderen Seite — also Neutralitdt. Im besten
Fall kommt es zu einer kompletten Vermeidung
von CO2-Emissionen.

In einem Zero Emission-Gewerbepark sind die wirt-
schaftlichen Tatigkeiten so ausgerichtet, dass keine
schadlichen Nebenwirkungen fir die Stadt, Region,
die Umwelt und die Menschen entstehen. Dieses
Modell bezieht sich auf eine Kombination von plane-
rischen, organisatorischen, technischen, wirtschaft-
lichen und gesellschaftspolitischen MaBnahmen. Der
Entwicklungsprozess fur einen Zero Emission-Ge-
werbepark greift die aktuellen Herausforderungen
einer modernen Stadtentwicklungspolitik auf und
umfasst daher u.a. die folgenden Schwerpunkte:

« Klimaneutrale Energieerzeugung & effizienter
Energieverbrauch

« Nutzung von Abwarme und Brauchwasser

« Emissionsfreier Verkehr und emissionsfreie
Mobilitat

* Energieeffiziente und/oder energieautarke
Gebaude

* Umweltschonender Umgang mit Flachen —
geringe Versiegelung (Regenwasserversi-
ckerung)

« Gestaltung des Gewerbegebiets und der
einzelnen Grundsticke im Hinblick auf die
Erhaltung der Artenvielfalt

 Identifizierung und Sicherung von sekundéren
Rohstoffen in den Abféllen, die in einem Gebiet
entstehen (Kreislaufwirtschaft)

 Infrastrukturelle Einrichtungen (z. B. Kinderbe-
treuung, Nahversorgung, Gastronomie)

Zero Emission-Gewerbeparks kédnnen nur dann
entstehen, wenn alle Akteure von der Idee Uber-
zeugt sind und sich gemeinschaftlich fir die nach-
haltige Ausrichtung ihres Standortes einsetzen.
Daher umfasst das Untersuchungskonzept von
Georg Consulting die umfassende Einbindung von
lokalen und regionalen Akteuren sowie darlber
hinaus auch die Einbeziehung externer Experten aus
den Bereichen Energie, Klimaschutz, Verkehr und
Recycling. Die Einbindung erfolgt Uber verschiedene
Workshops.

)

s
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Quelle: Powerengineeringgint.com (2016).
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GEWERBEGEBIETE IM BESTAND

OPTIMIERUNGSKONZEPT FUR DAS GEWERBEGEBIET ERKRATH-UNTERFELDHAUS

Georg Consulting hatte im letzten Jahr rund 18
Gewerbegebiete im Kreis Mettmann untersucht.
Ziel war es, einen Instrumentenkasten zu entwi-
ckeln, mit dessen Hilfe bestehende Gewerbe-
standorte optimiert und im besten Fall fit fiir
die Zukunft gemacht werden kdnnen. Nach
den Erfahrungen von Georg Consulting ist es
wichtig, auch fiir Bestandsgebiete Entwicklungs-
visionen zu schaffen, die den Rahmen fiir die
Optimierungsansatze bilden. Heute stellen wir
in Kurzform die untersuchende Ergebnisse fiir
das Gewerbegebiet Erkrath-Unterfeldhaus vor.

Das Gewerbe- und Mischgebiet Erkrath-Unter-
feldhaus erstreckt sich auf rund 56 Hektar Flache
im gleichnamigen Stadtteil zwischen Max-Planck-
StraBe und Heinrich-Hertz-Strale. Entsprechend
seiner historischen Entwicklung ist das Gebiet in
die umliegende Siedlungsstruktur integriert. Es
besteht eine direkte Anbindung an das Autobahn-
kreuz Hilden (A3/A46). Uber den Niermannsweg
besteht zudem Anschluss an den OPNV. Im Siiden
schlieft sich ein Landschaftsschutzgebiet an.

Das Gebiet weist einen vielfaltigen Branchen-
besatz auf. Es sind sowohl Unternehmen aus
dem Maschinenbau und der Metallverarbeitung,
als auch verschiedene GroBhandler, Spediteure,
Handwerker, aber auch Buironiederlassungen
ansassig. Zusatzlich finden sich im Gebiet eine
KiTa, ein Fitnessstudio, ein Supermarkt sowie
kleinere gastronomische Angebote. Entlang
des Lohbruchwegs im sidlichen Teilbereich hat
sich durch die vorhandene Wohnbebauung eine
Gemengelage herausgebildet.

Die Bausubstanz zeigt vielerorts erhebliche Abnut-
zungserscheinungen. Hinsichtlich der Leerstande
im Ostlichen Teil der Heinrich-Hertz-StraBe wird
die Marktgangigkeit der betroffenen Bestands-
immobilien als gering eingeschatzt. Unbebaute
Erweiterungsflachen stehen im Gebiet nicht zur
Verfiigung. Im stidlichen Teilbereich wirkt sich vor
allem die vorhandene Gemengelage zwischen
Wohnen und Gewerbe restriktiv auf die Gewer-

benutzung aus. Auch entlang der stark befah-
renen Max-Planck-StraBBe zeigt sich struktureller
Leerstand im Blirosegment. Der Standort verfligt
Uber wenig straBenbegleitendes Griin. Es besteht
darlber hinaus ein deutlicher Mangel an Parkraum.

Standortvision und MaBnahmen

Das Gewerbegebiet Erkrath-Unterfeldhaus kann
sich zukUnftig als attraktiver Betriebsstandort fur
verschiedene Branchen etablieren. Entscheidend ist
hierfir sowohl die Implementierung einer standort-
gebundenen Planungsstrategie unter Anwendung
verschiedener Instrumente des BauGB, als auch
die Umsetzung kooperativ-informeller Formate im
Sinne eines Standortmanagements.

Zur Verbesserung der Flachenauslastung mussen
Nachnutzungen immobilienwirtschaftlich koordi-
niert werden, um weiteren strukturellen Leerstand
zu verhindern und bestehenden abzu-bauen. Die
Infrastrukturen zur Ver- und Entsorgung vor Ort
werden durch bauliche MaBnahmen klimaresilient
umgeristet und dabei durch FérdermalBnahmen
zur Sanierung der Betriebsflachen unterstitzt.
Der OPNV-Anschluss des Standorts wird massiv
erweitert und durch innovative, neue Mobilitats-
angebote erganzt (Sharing-Anbieter, Lade- und
Abstellmaglichkeiten fur Pedelecs etc.).

SchlieBlich kann auch eine freiraumplanerische
Gestaltung des Gebiets dazu beitragen, die Aufent-
haltsqualitat durch eine verstarkte Besucher-,
Kunden- oder Passantenfrequenz zu verbessern
und somit die Attraktivitat des gesamten Stand-
ortes zu erhdhen.

Georg Consulting
Hamburg | Berlin | Bielefeld 8
www.georg-ic.de
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Fur die Aufwertung des Gewerbegebiets wurden 2. Realisierung eines Leuchtturmprojektes: Vom

die drei folgenden Initialprojekte vorgeschlagen: Mobelhaus zur Quartiers-Garage
1. Bebauung und Neugestaltung des Gebiet- «  Grundstlckserwerb durch die Kommune
sentrees am Niermannsweg bzw. der Heinrich- * Architektonische und verkehrsplanerische
Hertz-StraBBe Konzeptionierung

« Realisierung und Betrieb der Quartiersgarage
«  Grundstlckserwerb durch die Kommune durch Tragergesellschaft
« Herrichtung durch Tragergesellschaft
* Betreibersuche Immobilie/Ankermieter 3. Inwertsetzung der Gewerbeallee Max-Planck-

+ Stadtebaulich-architektonischer Hochbauwett- StraBBe
bewerb: Entwicklung einer stadtebaulichen
Marke « Aufteilung Verkehrsraum, Verkehrsfiihrung
+  Gestaltung und Aufwertung StraBenbild (z. B.
durch Begriinung)
« Flachenentsiegelung (,Pocket Parks)

ABB.: Gewerbegebiet Erkrath-Unterfeldhaus.

rradparken

Sharing
hn-Haltestelle

|4
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Quelle: Georg Consulting (2022)
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INDUSTRIEPARKS IN HANNOVER

Das vergleichsweise junge Segment der Light
Industrial Immobilien hat sich in den vergan-
genen Jahren sukzessive auf dem deutschen
Immobilienmarkt etabliert. Der Fokus der
Flachennutzung liegt im Wesentlichen auf
Lager-, Produktions- und Biiroflachen. Die meist
kleinteilige Gebaudeflache weist eine Flexibilitat
hinsichtlich ihrer Nutzungsmaéglichkeit auf —im
besten Falle konnen die Mietflachen mit wenig
Aufwand den speziellen und sich ggf. veran-
dernden Anforderungen eines Mieters vor Miet-
beginn bzw. wahrend der Mietzeit angepasst
werden. Vor dem skizzierten Hintergrund wurde
Georg Consulting von der Stadt Hannover mit
einer Studie zu den Potenzialen von Industrie-
parks beauftragt.

TAB.: Charakteristika Produktionsnaher Immobilien.

ARBEITSKRITERIEN

NUTZUNGSARTEN

STANDORT
LAGE
MIETERSTRUKTUR

NUTZUNGSFLEXIBILITAT

MANAGEMENTITENSITAT
Quellen: Pfnur Et Al. (2016); Georg Consulting (2021).

Die Nutzergruppen von Light Industrial Immo-
bilien sind vielfaltig: kleine und mittelstandische
Unternehmen aus den Bereichen Verarbeitendes
Gewerbe, Logistik und Transport, Gro3- und Einzel-
handel sowie Dienstleistungen; von einfachen bis
hin zu wissensintensiven Tatigkeiten. Im Bereich
des Verarbeitenden Gewerbes handelt es sich
meist um Unternehmen der Leichtindustrie, die
fur die Fertigung keine komplexen investitionsin-
tensiven Produktionsanlagen bendtigen, also eine
geringe Produktionstiefe aufweisen. Die Produk-
tionsprozesse sind vergleichsweise emissionsarm.
Die Standorte sind in der Regel verkehrlich gut
angebunden und liegen in oder im Umland von
GroBstadten. Neben der Bezeichnung Light Indus-
trial Immobilie hat sich in Deutschland ebenfalls
der Begriff Unternehmensimmobilie etabliert.

CHARAKTERISTIK (IN DER REGEL)

produktionsnahe Nutzungsarten, oft in Mischung,

keine reine Buro- oder Handelsflache, kein Logistikzentrum;

keine Hulle fur kapitalintensive Massenproduktion

nicht Top-7-Stadte, zumeist Gro3- und Mittelstande

oder in deren Umfeld

nicht Prime, Stadtrand oder Peripherie,

ggf. Stadtteilzentrum

im Status quo Single-Tenant

(nach Redevelopment durchaus Multi-Tenant)
eingeschrankte Drittverwendungsfahigkeit
(ohne Redevelopment)

hoch
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Good Practice-Beispiele

Im Rahmen der Studie fur die Stadt Hannover hat
Georg Consulting sieben Good Practice Beispiele fiir
Light Industrialobjekte dargestellt, wovon sich finf
in Deutschland und zwei im europdischen Ausland
befinden. Es handelt sich um vier Transformations-
immobilien und drei Gewerbeparks.

Es wurden Informationen zur Lage, Objektkate-
gorie, StandortgroBe und Gebaudeflache recher-
chiert. Weitere standortbezogenen Informationen
beziehen sich auf die vorhandenen Flachentypen,
die Nutzungsstruktur, die Inbetriebnahme, die
(sofern vorhanden) vorherige Nutzung, den Eigen-
tlmer, das Asset Management, die Mietpreise, die
verkehrliche Anbindung und die Besonderheiten
des Objektes.

ABB.: Ubersicht Good Practice Besipiele.

RAINBOW INDUSTRIAL PARK | LONDON
o

ET GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

Untersuchung von drei Standorten

Fur Hannover wurden speziell drei Standorte
hinsichtlich ihrer Eignung fdr Light Industrial-
Immobilien untersucht. In der Zusammenschau
der Ergebnisse konnte festgehalten werden, dass
der Makrostandort Hannover fir Light Industrial
Immobilien geeignet und ein entsprechendes Nach-
fragepotenzial vorhanden ist. Als Industrie- und
Gewerbeparks bedienen diese Immobilien in aller
Regel den Mietmarkt und tragen somit den Unter-
nehmensansprichen nach Flexibilitdt Rechnung.
Damit ergénzen sie den dynamischen Blromarkt
und Logistikmarkt in Hannover in idealer Weise.

BRIGHT PARK BILLBROOK | HAMBURG

MONFORTS QUARTIER | MONCHENGLADBACH
@@ SURIUS BUSINESS PARK | NEUSS

[ ]
EUROPEAN INDUSTRIAL PARK BRUSSELS SOUTH | CHARLEROI

TURBINENWERK | MANNHEIM

Quelle: Georg Consulting (2021).

TEC CENTER | LEBRING
®
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STUDIE ZU GEWERBESTEUERENTWICKLUNG

GEWERBESTEUERENTWICKLUNG IN NRW NACH STADTTYPEN

In den vergangenen Jahren ist das Gewerbe-
steueraufkommen in NRW deutlich gestiegen,
das ist das Ergebnis einer Studie von Georg
Consulting. Zwischen 2011 und 2019 hat das
Pro-Kopf-Aufkommen im Mittel um satte 36,5
Prozent zugelegt, was einem Mehraufkommen
von 165 Euro pro Kopf entspricht. Somit konnten
die Kommunen in NRW durchschnittlich 503
Euro pro Kopf in 2019 festsetzen.

Die hochsten absoluten Zuwachse verzeichneten
die vier gréften Metropolen, in denen ein zusatz-
liches Aufkommen von durchschnittlich 235 Euro
pro Kopf gegentber 2011 erzielt werden konnte.
Es sind aber auch kleine Mittelstadte, die mit
einem Aufkommenszuwachs von knapp 200 Euro
ebenfalls erheblich von der positiven Konjunktur
der vergangenen Jahre profitierten. Die hdchsten
Wachstumsraten weisen hingegen kleine Klein-
stadte auf (+46,9 % bzw. 178 Euro pro Kopf). Die
verhaltnismaBig starke Pragung der kommunalen
Wirtschaftsstruktur durch einzelne Wirtschaftsbe-
triebe flhrte hier zu einem Uberproportionalen

Anstieg des Steueraufkommens. Dementsprechend
lag die Wachstumsrate 16,5 %-Punkte Uber dem
Vergleichswert der Ubrigen Stadttypen.

Die positive konjunkturelle Lage hat vielerorts zu
einem Anstieg der Gewerbesteueraufkommen
gefuhrt. Wenngleich das Aufkommensintervall
aufgrund verschobener Extremwerte Uber den
Betrachtungszeitraum ausgeweitet wurde, ist die
Aufkommensschere zwischen den Kommunen nicht
weiter auseinander gegangen.

Anhand einer vergleichenden Betrachtung der
Gini-Koeffizienten* wird ersichtlich, dass der
Trend, wenn auch auf marginalem Niveau, eine
Anndherung der Aufkommen spiegelt. Mit einem
Wert von 0,279 lag der Gini-Koeffizient 2011 noch
Uber dem Vergleichswert zum Ende der Dekade
(Gini-Koeffizient 2019: 0,241). Ungeachtet dieser
positiven Entwicklung kann fur die Kommunen in
NRW allgemeinhin eine verhaltnismaBig niedrige
Konzentration des Gewerbesteueraufkommens auf
einzelne Kommunen festgestellt werden.

TAB.: Wachstumsraten Gewerbesteueraufkommen pro Kopf nach Stadttypen, 2011-2019.
BEVOLKERUNG

STADTTYP

Anzahl
Grof3e GroBstadt mehr als 500.000
Kleine GroBstadt 500.000 bis 100.000
Grof3e Mittelstadt 100.000 bis 50.000
Kleine Mittelstadt 50.000 bis 20.000
GroBere Kleinstadt 20.000 bis 10.000
Kleine Kleinstadt 10.000 bis 5.000

NRW Durchschnitt

Quellen: BBSR (2022); ITNRW (2022); Georg Consulting (2022).

*Der Gini-Koeffizient liegt im Werteintervall zwischen 0 und 1. Eine Ann

wohingegen eine Annédherung an den Wert 1eine Konzentration der Au

n den Wert 0 wiirde fir eine theoretisc

auf einige wenige Kommunen représe

WACHSTUM  WACHSTUM PRO-KOPF-
PRO-KOPF-AUFKOMMEN AUFKOMMEN
Prozent Euro

+28,5 +235

+15,7 +82

+25,5 +132

+41,0 +198

+35,4 +144

+46,9 +178

+36,5 +165

erteilung der Gewerbesteueraufkommen sprechen
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Herausbildung neuer und Verdichtung beste-
hender aufkommensstarker Raume

Im Zeitverlauf zeigte sich jedoch ein veran-
dertes raumliches Aufkommensmuster, wobei
die Verteilung der Klassenzugehdrigkeiten einen
Aufholprozess sichtbar macht. So hat sich die Zahl
der Kommunen in der aufkommensstarksten Klasse
zwischen 2011 und 2019 mehr als verdoppelt. Rein
rechnerisch konnte im Jahr 2019 somit jede dritte
Kommune in NRW (32,3 %) Gewerbesteuern in

Hohe von mindestens 650 Euro pro Kopf festsetzen.

Einerseits fand die Aufkommenszunahme in
Kommunen statt, die an bereits bestehende aufkom-
mensstarke Ballungsrdume angrenzten und somit
zu einer Ausdehnung dieser beitrugen. Andererseits
haben auch Kommunen aus zuvor aufkommens-
schwacheren Raumen den Sprung in die hochste
Klasse geschafft, was zu einer Herausbildung neuer
raumlicher Konzentrationen mit einem Uberdurch-
schnittlich hohen Pro-Kopf-Aufkommen fuhrte.

ABB.: Gewerbesteueraufkommen pro Kopf nach Kommunen, 2019.

© Georg Consulting (2022)

Gewerbesteuer pro Kopf, 2019
<350 €
350 < 450 €

I 450 < 550 €

Il 550 < 650 €

Bl - 650 €

Quellen.: IT:NRW (2022); Geobasis NRW (2022); Georg Consulting (2022).

Beispiele fur eine Ausdehnung bereits bestehender
aufkommensstarker Rdume lassen sich sowohl
entlang der hochverdichteten Rheinschiene als auch
in dinnbesiedelten und vergleichsweise peripher
gelegenen Regionen, wie dem Siegerland oder dem
Bergischen Land, finden. Ebenso zeigt sich eine
Ausweitung der bestehenden Struktur im erwei-
terten und allgemeinhin wirtschaftsstarken Umland
von Gutersloh. Abseits dessen ist eine hohe Dynamik
im Regierungsbezirk Munster festzustellen, in dem
insbesondere Kommunen aus den Kreisen Borken,
Steinfurt und Warendorf in die héchste Aufkom-
mensklasse aufsteigen konnten.

Aufkommen trotz Pandemie héher als noch 2011

Wenig Uberraschend zeigt sich fur das erste Pande-
miejahr ein deutlicher Einbruch. Gegenuber dem
Vorjahr sank das Aufkommen in 2020 im Mittel um
18,4 Prozent, was einem Abfall des Gewerbesteuer-
aufkommens von 113 Euro pro Kopf entspricht. Trotz
erstem Lockdown und Verzdgerungen in internati-
onalen Liefer- und Wertschdpfungsketten konnten
die Kommunen in NRW ein im Durchschnitt um
11,4 Prozent (52 Euro) hoheres Gewerbesteuerauf-
kommen als noch 2011 verbuchen.

Georg Consulting
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EIGENSTUDIE WOHNEN

WOHNEIGENTUMSSTUDIE BIELEFELD 2021

Georg Consulting hat aktuell eine Studie zum
Wohneigentumsmarkt in Bielefeld publi-
ziert. Grundlagen fiir die Studie sind u. a. die
tatsachlich registrierten Kauffalle des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bielefeld, die amtliche Einwohnerstatistik und
-prognose, sowie Arbeitsmarktdaten der Bundes-
agentur fiir Arbeit. Nachfolgend prasentieren
wir Ausziige aus der Studie, die auf unserer
Homepage unter der Rubrik ,Eigenstudien”
heruntergeladen werden kann.

Die Stadt Bielefeld ist bekannt als das wirtschaft-
liche Zentrum Ostwestfalen mit einer vielfaltigen
Branchenstruktur und bundesweit bekannten
Unternehmen. Die Strahlkraft der Stadt geht vor
allem von ihrer soliden Wirtschaft aus; als Wohn-
standort hat sie eher eine lokale und regionale
Bedeutung. Der Zuzug nach Bielefeld findet vor

allem aufgrund des Arbeitsplatzangebotes statt.
Die durchaus vorhandenen Wohnqualitaten sind
anderswo wenig bekannt. Die Zuwanderungen
waren in den vergangenen Jahren, jedoch anderes
als in den groen Metropolregionen, eher begrenzt.
Von 2011 bis 2020 gewannt die Stadt 1,9 Prozent
an Einwohnern hinzu. Laut Prognose des IT-NRW
steigt die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 um
weitere 1,7 Prozent bzw. rd. 6.000 Personen an und
bleibt dann im kommenden Jahrzehnt weitgehend
konstant.

Wie in den meisten Regionen Deutschlands ist die
Nachfrage nach Wohneigentum aufgrund der giins-
tigen Finanzierungskonditionen auch in Bielefeld in
den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Das
Angebot konnte mit der Nachfrage nicht schritt-
halten, steigende Kaufpreise waren die Folge.

ABB.: Entwicklung der Kaufpreise und WohnflachengroBen fir freistehende Einfamilienhauser.

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

Euro in m? WAl.

500

0

© Georg Consulting 2021

W in Euro m?/Wfl.

B Wohnflache

*aufgrund zu geringer Fallzahlen fir das Jahr 2014 wurden die Werte fiir die Jahre 2013 und 2014 zusammengefasst.
Quellen: Grundsttcksmarktberichte 2011 bis 2020 Bielefeld, Georg Consulting (2021).
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Was fir viele Mieter unangenehme Folgen hat,
belebt den Immobilienmarkt. Die mittleren Kauf-
preise flr unvermietete Eigentumswohnungen
stiegen von 2012 bis 2020 um 60 Prozent auf
2.519 Euro/m? Wohnflache. Neu gebaute Eigen-
tumswohnungen kosteten im Jahr 2020 durch-
schnittlich 3.410 Euro Euro/m? Wohnfléche.

Im gleichen Zeitraum erhdhten sich die Preise fir
freistehende Einfamilienhduser um 63 Prozent.
2020 lag der Durchschnittspreis bei rund 2.800
Euro pro m? Wohnflache. Im Jahr 2020 kostete

ein neu errichtetes, freistehendes Einfamilienhaus
durchschnittlich 538.000 Euro. Reihenmittelhauser
verteuerten sich von 2012 bis 2020 um 58 Prozent
auf rund 2.400 Euro pro m? Wohnflache.

Die Preisentwicklung und das aktuelle Preisniveau
mogen viele Nachfrager erschrecken, im Vergleich
zu den deutschen Metropolraumen und Schwarm-
stadten bietet Bielefeld noch Wohneigentum zu
moderaten Preisen.

ABB.: Preisstruktur von Eigentumswohnungen nach Baualter 2020.

4.000

3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

1950-1974

1975-1994

W Furo/m? WAl.

© Georg Consulting 2021

1995-2009

2010-2019  Erstverkauf aus

Neubau

m WAl in m?

*moderne Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung, dem Alter entsprechender normaler Bauzustand, einschlieBlich Grund-
stucksanteil und AuBenanlagen frei finanziert (nicht mietpreisgebunden)
Quellen: Grundstticksmarktberichte 2011 - 2020 Bielefeld; Georg Consulting (2021).

In der Zusammenschau der Daten ergeben sich
die folgende Investitionschancen und -risiken.

Investitionschancen sind u. a.:

+ Hohe Wohn- und Lebensqualitat

 Stabile wirtschaftliche Basis

« Hohe Wohnungsnachfrage, u. a. auch nach
Wohneigentum

» Preissteigerungen in den letzten Jahren (Nach-
frage hoher als das Angebot)

« Vergleichsweise gemaBigte Einstiegspreise

Investitionsrisiken sind u. a.:

» Begrenztes Baulandpotenzial
« Eher moderates Bevolkerungswachstum

Ersichtlich ist, dass die Investitionschancen auf dem
Bielefelder Wohneigentumsmarkt lberwiegen.
Bielefeld ist zwar kein Hotspot der Wohnungs-
marktentwicklung, aber ein Standort, an dem die
Einstandspreise noch Renditen erméglichen, die
in den A-Stadten und Metropolregionen kaum
noch zu erzielen sind.

Georg Consulting
Hamburg | Berlin | Bielefeld 15
www.georg-ic.de



ET GEORG
CONSULTING

ANALYSEN | KONZEPTE | STRATEGIEN

UNSERE PROJEKTSTANDORTE IM UBERBLICK

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

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