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1 AUSGANGSLAGE UND WIRTSCHAFTSSTANDORT KARLSRUHE cima.

= Veranderung der Ausgangslage seit Erstellung des Gewerbeflachengutachtens 2012
- Beschaftigtenprognose im Jahr 2012 basierte auf bundesweit noch deutlich geschwachter Wirtschaftslage

- Einschatzung der Verfligbarkeit der Potenzialflachen in privatem Eigentum war zu optimistisch

- deutlich stérkere Umsatze von Gewerbegrundstiicken in kommunalem Eigentum im Zeitraum 2010 bis 2020 als
2001 bis 2010

- keine hinreichende Anpassung auf den Ebenen der vorbereitenden und der verbindlichen Bauleitplanung

- Marktgleichgewicht zwischen Gewerbeflachenbedarf und Flachenangebote muss in Frage gestellt werden

- Um das Handlungserfordernis flir Malnahmen der Gewerbeflachenentwicklung entsprechend zu
untersuchen und zu prazisieren, wurde die Aktualisierung der 2012 erstellten Gewerbeflachen-
untersuchung beauftragt




1 AUSGANGSLAGE UND WIRTSCHAFTSSTANDORT KARLSRUHE cima.

Leitbranchen und Kompetenzfelder
= Karlsruhe ist Dienstleistungsstandort - Beschaftigtenanteil des tertiaren Sektor tiber 84% (Deutschland: rd. 71%)
= Beschaftigtenzuwachs des Dienstleistungssektors zwischen 2008 und 2019 bei 21,25%

= nahezu alle dem tertidren Sektor zugehdrigen Wirtschaftsabschnitte zwischen den Vergleichsjahren 2008 und
2019 positiv entwickelt

= Karlsruhe verflgt Uber einen sehr hohen relativen Anteil an FuE-Beschaftigten, die sich in verschiedenen
privaten sowie offentlichen wissenschaftlichen Einrichtungen konzentrieren

= Hinzu kommen zahlreiche forschungsintensive Wirtschaftsunternehmen am Standort Karlsruhe

= Kultur- und Kreativwirtschaft weist einen starken Wachstumspfad auf und nimmt eine gewichtige Rolle ein.
Jeder zehnte Betrieb ist diesem Bereich zuzuordnen.



1 AUSGANGSLAGE UND WIRTSCHAFTSSTANDORT KARLSRUHE

Wirtschaftsstandort Karlsruhe

Branchenportfolio-Analyse
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2020
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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1 AUSGANGSLAGE UND WIRTSCHAFTSSTANDORT KARLSRUHE cima.

Gefahren der jingeren Entwicklung

Gefahren der jiingeren Entwicklung

|
] L] | | | =
Branchenstruktur- Z.uwachs SOZi?l' ) Wachstum des BIP je Anstieg der verfiigbaren
verschiebungen Stark steigende Zahl verflcherung.spfllchug Einwohner nicht auf Einkommen der priv.
an Auspendlern Beschaftigter nicht auf dem Niveau der Nachbarkreise, Haushalte je Einwohner
- Verluste im verarbeitenden Niveau vergleichbarer sowie unter Landes- und hinter Landes- und
Gewerbe Standorte* Bundesdurchschnitt* Bundesentwicklung*

* Ergebnisse entnommen aus: Zwischenbericht zur ,Bedarfsanalyse fir ein Griinderzentrum fiir das Handwerk und
Gewerbe/Gewerbezentrum in Karlsruhe”; CIMA Institut fir Regionalwirtschaft GmbH; 2021

; . .

Fiskalische Auswirkungen durch Nachlassen der wirtschaftlichen
Dynamik

- u.a. schwacheres Wachstum der Gewerbesteuer und Einkommenssteuer je Einwohner

Relevante Stellschrauben
- Verfligbarkeit ausreichend qualifizierter Gewerbe- und Wirtschaftsflachen

- Proaktive Wirtschafsforderung mit Ziel der Schaffung und Einhaltung qualifizierter Arbeitsplatze am Standort
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2 EINSCHATZUNG DES GEWERBEFLACHENBEDAREFS BIS 2035 cima.
Methodik

Trendbasierte

Flachenbedarfsprognose
(cima-Modell)

Prognose-Modell

Absoluter Bedarf durch Bedarf durch Bedarf durch Freies Flachen-
Flachenbedarf = Wachstum + Neuansiedlungen/ + | innerdrtliche | - potenzial in Folge z.B.
2035 bestehender Betriebe Neugriindungen Verlagerung von SchlieBungen

Gewerbeflachenbedarf
Gewerbeflachenpotenzial

Ggf. Zusatzlicher Absoluter
Flachenbedarf — Flachenbedarf
2035 2035

Innenentwicklungspotenziale und

- Angebot aus Verlagerungen - Flachenpotenziale im FNP

STADT KARLSRUHE
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2 EINSCHATZUNG DES GEWERBEFLACHENBEDARFS BIS 2035

Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Trendprognose sozialv. Besch.
bis 2035 nach
Branchen und gewichtete Verteilung
auf Unternehmenstypen

Flachennachfrage 2035

* durch Wachstum
 durch Neuansiedlungen
« durch Verlagerungen

frei werdende Flachen 2035 durch
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung

Flachenbedarf 2035
= zusatzlich bendtigte Flachen
abziigl. wiedernutzbare
freie Flachen

\

Flachenbedarf 2035
Nach Standorttypen
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Sozialv. Besch. durch l <:

Verlagerungen

SvB 2035 durch <:

Neuansiedlungen

v

Verlagerungsquote nach
Unternehmenstypen

Neuansiedlungsquote
nach Unternehmenstypen

-

( Verteilung des

Flachenbedarfs
anhand von Affinitaten
der
Unternehmenstypen

| zu Standorttypen

\

Wiedernutzungsquote
nach Standorttypen

)

cima.




2 EINSCHATZUNG DES GEWERBEFLACHENBEDARFS BIS 2035 cima.

Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Beschaftigtenprognose der Stadt Karlsruhe (2019 - 2035)*

- i h flichtig Beschiftigte (AO) Ausgangswert: Prognose: Zu-/Abnahme der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
gSPHICHHY g Beschiftigte 2019 | Beschaftigte 2035 [SvB 2019 bis 2035

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe ua. 4355 4313 -42
Emissionsarm es verarbeitendes Gewerbe u.d. 31653 33124 1471
Baugewerbe 6.870 7.744 874
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 10.100 10.067 =33
Forschung und Entwicklung 2489 3478 989
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 45.787 62.898 17 liLil
Sonstige Dienstleistungen 64.145 74810 10.665
Einzelhandel 11.849 14425 2576

Beschaftigte Insgesamt (gewerbeflachenrelevant) 177.248 210860 33612
nicht berlicksichtigt 1609 1698
Gesamtbeschdftigte 178857 212558

Anmerkung:  * Im Modell werden die o0.g. Beschaftigtenprognosen (18 Branchen) in einem ersten Schritt mittels Gewichtungen insgesamt 8 Unternehmenstypen zugeordnet. Erst im weiteren
Verlauf der Prognose werden die Beschaftigten der Unternehmenstypen mittels Affinitaten (wie viel % entfallt auf Gewerbeflachen), in Verbindung mit verschiedenen Kennziffern
(Flachenkennziffer, Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquote) in einen damit verbundenen Gewerbeflachenbedarf umgerechnet.

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, 2020

Berechnungen: Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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2 EINSCHATZUNG DES GEWERBEFLACHENBEDARFS BIS 2035 cima.

Trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose

Flachenbedarf entsprechend der Trendprognose** (2021-2035, netto), nach
Standorttypen

X_

Sonderstandorte

Der absolute Gewerbeflachenbedarf
der Stadt Karlsruhe liegt im
Prognosezeitraum 2021 bis 2035
demnach bei 146,5 ha (netto).

Standorttypen

Unternehmenstypen

Industriegebiete
"Klassische"
Gewerbegebiete
Blrostandorte
Gewerbestandorte

Dies entspricht einem
durchschnittlichen jahrlichen
Flachenbedarf von 9,77 ha (netto).

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. e 0.8 0,0 0,0

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 48 40,8 0,0 0,0

Baugewerbe 09 15,0 00 09

Logistik und Lagerhaltung 2,6 4,5 0,0 00

Forschung und Entwicklung 04 1.1 53 04

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 13,1 32,9 6,6

Sonstige Dienstleistungen 0,0 1.7 1,7 038

GroBhandel 0,0 2,0 0,0 0,0 0,0 2,0
SUMMEinha 0 | 122 | 791 | 399 | 87 | 66 | 1465 | - Der enrechnete Flschenbedarf ergbt sic

H H H o, 0, o, (o) 0, o, [0)
aus der Zunahme der SvB (vgl. Folie 9) und

* Sonderstandorte betreffen hier vorwiegend solche Standorte, die sich an tGiberwiegend verkehrsintensive Branchen richten. der jeweiligen FléChenk.ennZiffer o
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021 (beanspruchte Flache eines SvB) einer jeden
Unternehmensgruppe
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3 FLACHENANGEBOT cima.

Innenentwicklungspotenziale und Angebot aus Verlagerungen

Freie Flachenpotenziale der Gewerbestandorte und -bereiche sowie

davon kommunal (ha)

Entwicklungsflachen

Standorttyp it |Bestand ohne
Baurecht

Industriegebiete 1,28 0,27 0,0 0,0 1,01 2,4%
»Klassische® Gewerbegebiete 39,69 8,30 3,51 26,29 1,59 75,1%
Blirostandorte 11,31 495 2,26 3,29 0,81 21,4%
,urbane“ Gewerbestandorte 0,57 0,0 0,49 0,0 0,08 1,1%

Sonderstandorte 0,0%

SUMME 52,85 13,52 29,58 100%

Anmerkung:  Mitteilungen der Stadt Karlsruhe, Stand: 2020 (private und stadtische gewerbliche Baugrundstiicke). Die Zuordnung der kommunalen Flachenpotenziale zu Standorttypen wurde von der
cima auf Grundlage eines Abgleichs mit den Gewerbeflachensteckbriefen des 2012 erstellten Gutachtens vorgenommen. Hierdurch sind kleinere Zuordnungsfehler nicht auszuschlieBen.
Auswertung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
STADT KARLSRUHE
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3 FLACHENANGEBOT cima.

Innenentwicklungspotenziale und Angebot aus Verlagerungen

Freie Flachenpotenziale unter Beriicksichtigung der Verfiigbarkeiten

= 27,45 ha (2012: 55,5 ha) realistisch verfiigbare Bestandspotenziale und Gewerbe-Grundstiicke

davon kommunal (ha)

Standorttyp ha (netto)

Bestand mit [Bestand ohne
Baurecht

Industriegebiete 0,47 0,27 0,0 0,0 0,20 1,7%
»Klassische® Gewerbegebiete 18,45 8,30 3,51 6,32 0,32 67,2%
Blirostandorte 8,03 4,95 2,26 0,66 0,16 29,2%
,urbane“ Gewerbestandorte 0,51 0,0 0,49 0,0 0,02 1,8%

Sonderstandorte 0,0%

0,0 0,0 0,0 0,0
Anmerkung:  Die Bewertung der realen Verfligbarkeit folgt der Methodik des 2012 erstellten Gutachtens.

Auswertung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

STADT KARLSRUHE
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3 FLACHENANGEBOT cima.

Flachenpotenziale im FNP

FNP-Fldchen zur Vermeidung von Angebotsdefiziten

= |m FNP dargestellte Flachen sollten den ermittelten Bedarf, nach Abzug der Innenentwicklungspotenziale
sowie dem Angebot aus Verlagerungen, im Prognosezeitraum Ubersteigen, um in den letzten Jahren der
Gultigkeit des FNP weiterhin Giber Potenziale zu verfligen und handlungsfahig zu sein.

= Gewerbeflachenmonitoring zur Vermeidung von Engpassen im Zeitintervall von 3 bis 5 Jahren ist zwingend
erforderlich, um friihzeitig auf veranderte Nachfragesituationen reagieren zu kénnen.




3 FLACHENANGEBOT cima.

Flachenpotenziale im FNP

Fortschreibung des FNP 2030

= Empfehlungen des 2012 erstellten Gutachtens zur zligigen Entwicklung der geeigneten FNP-Potenziale und
gleichzeitiger Suche von Alternativstandorten fir die ,Tauschflachen” wurde politisch nicht entsprochen.

= |m Ergebnis der aktuellen Planungen zum FNP 2030 verringert sich das rechnerische Potenzial von 126,2 ha
auf lediglich noch 114,3 ha (brutto), was einem verbleibenden Nettoflachenpotenzial von rd. 80,0 ha
entspricht (vgl. folgende Folie).

= Wesentliche Ursache daflr ist, dass in quantitativer Hinsicht insbesondere kein entsprechender Ersatz zu
empfohlenen Tauschflachen geschaffen wird.




3 FLACHENANGEBOT

Flachenpotenziale im FNP

Fortschreibung des FNP 2030

Knielingen-West I+l 56,0 55,6
Schliffkopfweg 3,7 3,7
Griner Weg? 3,2 5,9
Bellenacker 3,0 _ 0,0
Storrenacker-Sid, Erweiterung 1,7 1,7
Gottesauer Feld? 18,7 20,0
Hagsfelder Weg 4,1 5,0
Distelgrund 3,5 _ 0,0
Husarenlager-Nord 1,9 2,2
HertzstraBe (nordl LfU) 0,9 0,9
Kleinsteinbacher Str. 0,8 0,8
Horgel 0,6 0,6
Untere Kohlplatte, Erweiterung 8,8 9,0
Miro Erweiterung (FNP 2010: Bestand) 19,3 _ 0,0
Gleisbauhof Nord (S) 0,0 _ 9,0

STADT KARLSRUHE
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4 GEGENUBERSTELLUNG VON GEWERBEFLACHENBEDARF UND -ANGEBOT Cima.

Gesamtbilanz von Flachenbedarf und —angebot 2035

= Die Gegenuberstellung des
Gewerbeflachenbedarfs (146,5 ha, netto) mit
dem Flachenangebot in Hohe von insgesamt
107,45 ha, netto (27,45 ha + 80,0 ha) fihrt zu
einem zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf
in Hohe von 39 ha, netto.

Gewerbestandorte
Sonderstandorte

0]
s
&
)
[5)
o0
)
=
=]
(%]
3
o
=

,Klassische®
Gewerbegebiete
Birostandorte
"urbane”
SUMME (netto)

Flachenbedarf
Gewerbeflichenbedarf bis 2035 (ha, netto) -12,2 -79,1 -399 -87 -6,6

" """| = Aus heutiger Sicht ist bis 2035 mit einem

Fléchenangebot stark wachsenden Ungleichgewicht am
Innenentwicklungspotenziale @ und Angebot aus Flachenmarkt zu rechnen.
Verlagerungen (ha, netto) +0,47 +18,45 +8,03 .

= Auch dann, wenn alle fiir den FNP 2030
davon kommunal beschlossenen gewerblichen Bauflichen
027 w830 w495 - -WEEEE  entwickelt wiirden, bleibt das
Bestand ohne Baurecht : : : - : Flachenpotenzial hinter dem Bedarf zurtick.

Erwerb von Gewerbegrundstiicken

Potenziale im FNP ! (ha, netto)

SALDO (ANGEBOT - FLACHENBEDARF)



4 GEGENUBERSTELLUNG VON GEWERBEFLACHENBEDARF UND -ANGEBOT Cima.

Rechnerische Reichweite des aktuellen Flachenangebotes

= Bereits ab Ende des Jahres 2023 sind die erfassten Innenwicklungspotenziale sowie das Angebot aus Verlagerungen
(27,45 ha , netto) bei einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von 9,77 ha, netto aufgebraucht.

= Das rechnerische Flachendefizit wachst schlieBlich in der Gesamtsumme stark an, was auf die bislang nicht erfolgten

Entwicklungen der FNP-Flachen zurtickzufiihren ist.

Zu erwartendes Fliichendefizit bereits ab Ende 2023 (aufsummiert) . . )
X = Die drohende Handlungsunfahigkeit der

kommunalen Wirtschaftsférderung
gegenuber typischen gewerblichen
Flachennachfragern macht den

S
E Handlungsbedarf deutlich.
= Selbst bei einer angenommenen
Verfligbarkeit aller Flachenpotenziale im
FNP (80 ha, netto) wiirde die Bilanz bereits
2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 im Jahr 2032 einen negativen Wert
I 'nnenentwicklungspotenziale abziiglich der jahrlichen durchschnittlichen Bedarfe annehmen.
Anmerkung:  Die Ermittlung der rechnerischen Reichweite des aktuellen Flachenbestands bezieht sich auf kommunale und private Grundstlicke innerhalb der Gewerbegebiete, die sich
auf zusammen 27,45 ha (netto) aufsummieren. Diesen Wert wird der durchschnittliche jahrliche Flachenbedarf iber 9,77 ha, netto (146,5 ha bis 2035) gegeniibergestellt. Als
Startjahr wird das Jahr 2021 angenommen.
Quelle: Flachenpotenzialerhebung Stadt Karlsruhe, 2020; Bewertung cima, 2021; Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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5 FAZIT UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN cima.

Fazit

= Im Ergebnis zeigt sich, dass der bis 2035 zu erwartende Gewerbeflachenbedarf nicht durch bestehende
Flachenangebote zu decken sein wird, und auch die Entwicklung der flir eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen
FNP-Flachen nicht ausreichen wird.

= Der beschlossene Stand in der Fortschreibung des FNP 2030 fihrt den vorliegenden Prognosen zufolge bis zum
Zieljahr 2035 zu einem Flachendefizit in Hohe von 39 ha, netto.

= Bislang gibt es keinen empirischen oder wissenschaftlichen Hinweis darauf, dass die Zunahme der Beschaftigten im
Homeoffice oder der Einfluss durch die Corona-Pandemie zu verringerter Nachfrage nach Gewerbeflachen fihrt




5 FAZIT UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN cima.

Handlungsempfehlungen

Flachensicherung Stadtplanung

Ausreichende Flachen in kommunaler Hand

Sparsamer Flachenverbrauch
Aufwertung in Bestandsgebieten (REGEKO)
Vorkaufsrechtssatzungen als Instrument Management von Gewerbegebieten
Ankaufe von Bestandsimmobilien

Erbbaurechte prifen

Interkommunale Gewerbeflachenmonitoring

Gewerbegebiete
Trotz aller Hindernisse

Wer hat was wann warum gekauft, geleast oder gemietet?

STADT KARLSRUHE
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cima.

Stadtentwicklung
Marketing
Regionalwirtschaft
Einzelhandel
Wirtschaftsforderung
Citymanagement
Immobilien
Organisationsberatung

Kultur

Vielen Dank

Tourismus
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lhr Ansprechpartner:

Uwe Mantik
T 0451 389 680, mantik@cima.de

= Weitere Informationen zur cima und unseren
Projekten finden Sie auf unserer Homepage

— www.cima.de
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Haftungserklarung

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte
(Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze geschutzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung +
Management GmbH (cima). Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation
verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH
als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartber hinaus ist nicht gestattet, sofern
nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird. Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei
Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentationen dirfen deshalb ohne
schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegeniiber dem Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten
Bedingungen. Dritten gegentiber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Grinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen die mannliche Form gewahlt. Die Angaben beziehen sich
jedoch immer auf Angehdrige aller Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug genommen
wird.
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