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1 Ausgangslage

Im Jahr 2011 wurde von der Stadt Karlsruhe und den weiteren Kommunen des
Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe (NVK) die Erstellung einer Gewerbeflachenbedarf-
splanung mit dem Prognosehorizont bis zum Jahr 2025 in Auftrag gegeben.!

Wesentlicher Bestandteil dieser Untersuchung war die Einschdtzung des Gewerbefla-
chenbedarfs der einzelnen Stadte und Gemeinden des NVK, dem in einem weiteren
Schritt das aktuelle sowie das perspektivisch verfiigbare Flachenangebot gegentiber-
gestellt und mit diesem bilanziert wurde. Hieraus konnten entsprechende Handlungs-
empfehlungen zur zukinftigen Gewerbeflachenentwicklung abgeleitet werden.

Die Ergebnisse des Gewerbeflachengutachtens lieBen bei Eintreten der Prognosen
und entsprechender Umsetzung der formulierten Handlungsempfehlungen bis zum
Jahr 2025 einen knapp auszugleichenden Flachenbedarf erwarten, sodass von einem
vertretbaren Verhdltnis zwischen Angebot und Bedarf am Gewerbeflichenmarkt aus-
gegangen wurde.

Allerdings hat sich seit der Erstellung dieses Gewerbeflachengutachtens sowohl die
Ausgangslage wesentlich verandert als auch manche Annahme der damaligen Fla-
chenbedarfsprognose als zu verhalten erwiesen. Daher muss aus heutiger Sicht das
Marktgleichgewicht zwischen Gewerbeflachenbedarf und Flachenangebot in Frage ge-
stellt werden. Dies hat unterschiedlichste Griinde:

= Der Flachenbedarfs-Schatzung im Jahr 2012 lag eine Beschaftigtenprognose
zugrunde, die auf einem Stitzzeitraum von 1999 bis 2010 und einer bundes-
weit noch deutlich geschwachten Wirtschaftslage basierte. Die Wirkungen der
Wirtschafts- und Finanzkrise waren in diesen Jahren noch spirbar und eine
nachhaltige Erholung mit gewissen Risiken behaftet.

= Ein erheblicher Anteil der erfassten Potenzialflachen befindet sich in privatem
Eigentum. Dennoch wurde auch bei privaten Grundstiicken regelmaRig von
einer zumindest mittelfristigen (1-3 Jahre) Verfiigbarkeit am Markt ausgegan-
gen. Die Annahmen erwiesen sich aufgrund oftmals Giberhohter Preisvorstellun-
gen der privaten Eigentimer sowie entgegenstehender Verwertungsabsichten
oftmals als zu optimistisch.

= Die im kommunalen Eigentum befindlichen Gewerbegrundstiicke wurden in den
vergangenen Jahren (2010 - 2020) daher in deutlich groBerem Umfang nach-
gefragt als im Zeitraum zwischen 2001 und 2010. Auch das Potenzial aus der
Entwicklung groller Konversionsflachen ist heute bereits ausgeschopft.

= Trotz des nachgewiesenen Flachenbedarfs wurden weder auf Ebene der vor-
bereitenden noch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung hinreichende

1 CIMA/ Planquadrat Darmstadt (2012): Gewerbeflichenstudien fiir die Stadt und den Nachbarschaftsverband Karlsruhe (NVK)
bis 2025
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Anpassungen vorgenommen. Insbesondere wurde auf die aufgezeigte Notwen-
digkeit des ,Flachentauschs® (immerhin im Volumen von rd. 33,5 ha, netto)
nicht reagiert.

Um das Handlungserfordernis fiir MaBnahmen der Gewerbeflachenentwicklung ent-
sprechend zu untersuchen und zu prazisieren, wurde die vorliegende Aktualisierung
der 2012 erstellten Gewerbeflachenuntersuchung beauftragt.
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2 Methodische Herangehensweise

Ziel der Gewerbeflachenstudie ist eine fundierte Einschatzung des Gewerbeflachen-
bedarfs vom aktuellen Zeitpunkt bis zum Zieljahr 2035, um auf dieser Grundlage den
Umfang der erforderlichen Flachenneuausweisungen zu benennen und insbesondere
auch die nachgefragten Flachenqualitaten aufzuzeigen.

Um eine Vergleichbarkeit mit der bisherigen Prognose zu gewabhrleisten, folgt im Kap.
3 ein kurzer Rickblick auf die zentralen Ergebnisse der 2012 erstellten Flachenbe-
darfsanalyse. Im anschlieBenden Kap. 4 wird dann auf ausgewahlte wirtschaftsstruk-
turelle Rahmenbedingungen der Stadt Karlsruhe eingegangen, um hieraus auf zent-
rale Zielgruppen und deren Anforderungen an die Gewerbeflachen im Stadtgebiet zu
schlieBen. Dabei wird auch auf die Auswirkungen verschiedener Trends der Realwirt-
schaft eingegangen, um zukinftige Entwicklungen vor einem globalen Hintergrund
besser einschatzen zu konnen.

Im Kapitel 5 folgt eine Quantifizierung des Gewerbeflachenbedarfs bis zum neuen
Zieljahr 2035. Bei der Prognose wird dabei dieselbe Systematik der gewerblichen
Standorttypen zugrunde gelegt, wie in der Gewerbeflachenstudie 2012. Es wird zudem
auf unterschiedliche Ansatze der Flachenbedarfsschatzung zurlickgegriffen. Diese
sind:

= Bewertung der realisierten Flachennachfrage in der Vergangenheit
= Trendbasierte Flachenbedarfsprognose nach dem cima-Modell

Der Einschatzung des Flachenbedarfs folgt eine Aufbereitung des aktuellen Flachen-
potenzials (Kap. 6), das, analog zur 2012 erstellten Untersuchung, nach

= bestehenden Gewerbebereichen und -schwerpunkten sowie
= Flachenpotenzialen im FNP

unterschieden wird. Im Kapitel 7 wird schlieBlich der zukinftige Flachenbedarf dem
aktuellen und perspektivischen Gewerbeflaichenangebot gegeniibergestellt. Hieraus
lassen sich quantitative und qualitative Handlungsempfehlungen fiir die zukiinftige
Gewerbeflachenpolitik der Stadt Karlsruhe formulieren und eine Aktualisierung bishe-
riger Aussagen vornehmen (Kap. 8).
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3 Riickblick Gewerbeflachenstudie 2025

Um mit der Aktualisierung der Gewerbefldchenstudie zugleich eine Uberpriifung der
bisherigen Aussagen und flachenpolitischen Weichenstellungen zu ermoglichen, er-
folgt an verschiedenen Stellen eine Gegeniliberstellung mit den Ergebnissen der 2012
publizierten Studie.

Hierzu werden nachfolgend die zentralen Ergebnisse der friiheren Untersuchung
dargestellt.

Abb. 1 Zentrale Ergebnisse der Gewerbeflichenstudie 2025

Flichenbedarf | ha(netto) | ha(netto) _

Flachennachfrage bis 2025 Burostandorte 42,1 100,6
,klassisches” Gewerbegebiet 37,9
,urbane” Standorte 17,1
Sonstige 3,5

zusatzliche FNP-Flachen zur Vermeidung eines Flachendefizits am Ende des
Planungszeitraums (8-facher Jahresbedarf: 6,71 ha/a * 8=53,7)

SUMME 154,3

T —— _lamm-

aktuelle Projektentwicklungen

53,7

anrechenbare Flachenim

Bestand (1) darunter: kurz-/ mittel-/ langfristig (32,8/11,8/0,0) 44,6
Potenzialeim FNP Mobilisierungstyp , Arrondierung” 13,9 57,3
Mobilisierungstyp , Neuer Standort” 17,6
langfristig zu nutzende Potenzialflache 25,8
Pot. "FNP-Tauschflachen” 33,5
SUMME 146,3
SALDO (ANGEBOT-FLACHENBEDARF) | | 80 |
Quelle: Gewerbeflachenstudie fiir die Stadt Karlsruhe bis 2025; S. 50

Flachenbedarf

Uber ein trendbasiertes Prognosemodell lieB sich bis zum Zieljahr 2025 ein Gewer-
beflichenbedarf der Unternehmen und Betriebe iiber 154,3 ha (netto)’ ermitteln, was
einem jahrlichen Durchschnittsbedarf in Hohe von 10,3 ha entspricht. Dieser Bedarf
wurde gemal den unterschiedlichen Standortanforderungen (diese sind wesentlich
durch die regionale Wirtschaftsstruktur bestimmt) weiter ausdifferenziert und insge-
samt sechs gewerblichen Standorttypen zugeordnet.

2 In diesem Ergebnis wird dem ermittelten Flichenbedarf ein stddtebaulicher Flexibilititszuschlag in Hohe des 8-fachen
durchschnittlichen jdhrlichen Bedarfs hinzugerechnet, um auch am Ende des Planungszeitraums (2025) auf hinreichend
Flachenangebote zuriickgreifen und diese den Unternehmen und Betrieben anbieten zu konnen.
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Flachenangebot

Dem Flachenbedarf wurden sowohl das kurz- und mittelfristig verfligbare Flachenpo-
tenzial innerhalb der Gewerbestandorte (rd. 44,6 ha), als auch das Potenzial aus
weiteren Entwicklungsflachen (rd. 10,9 ha) gegenibergestellt, also ein Flachenangebot
in Hohe von insgesamt rd. 55,5 ha (Nettobauland).

Flachenpotenziale im FNP

Das faktische Angebot der ,Flachenpotenziale im FNP“ belief sich im Jahr 2012 auf
insgesamt 129,7 ha (brutto), wovon nach Bewertung insgesamt 81,8 ha als geeignet
erschienen. Hingegen wurden die restlichen Flachen im Umfang von 47,9 ha aus
gutachterlicher Sicht als nicht geeignet bewertet. Sie wurden daher als potenzielle
,Tauschflichen® kategorisiert, um deutlich zu machen, dass zukinftig an anderen
Stellen nach geeigneteren Entwicklungsflichen gesucht werden sollte, um einen
Tausch im Verhaltnis 1:1 anzustreben.

Um aus dem als Bruttofliche dargestellten geeigneten FNP-Potenzial (81,8 ha) auf
ein realistisches Nettoflachenangebot zu schlielen, wurden im Umfang von pauschal
30% Flachen fiir erforderliche ErschlieBungsanlagen, offentliche Griinanlagen, Ge-
meinbedarfseinrichtungen etc. in Abzug gebracht, so dass ein rechnerisches Flachen-
angebot in Hohe von 57,3 ha Nettobauland verblieb. Die , Tauschflachen wiirden
demnach eine Nettoflache von 33,5 ha einnehmen.

Gesamteinschdtzung im Gutachten 2012

Im Ergebnis des 2012 erstellten Gewerbeflachengutachtens war bis zum Zieljahr 2025
bei Eintreten der getroffenen Prognosen und Umsetzung der Handlungsempfehlungen
mit einem nahezu auszugleichenden Flachenbedarf (bzw. -8 ha, netto) zu rechnen.

Der Gewerbeflachenmarkt der nachsten Jahre schien somit durch ein relativ ausge-
glichenes Verhaltnis von Angebot und Bedarf gepragt zu sein. Allerdings lag diesen
Uberlegungen insbesondere auch die Annahme zugrunde, dass man auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) mit einem , Tauschpotenzial® in Hohe von 33,5
ha (netto) rechnen konne, welches nicht entfallen durfte.

Die beschriebene Ausgangslage gilt es in der Aktualisierung der Gewerbeflachen-
Bedarfsanalyse zu Uberprifen und neu zu bewerten.
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4 Wirtschaftsstrukturelle Rahmenbedingungen

Der Gewerbeflachenbedarf wird wesentlich durch die Wirtschaftsstruktur, demografi-
sche Faktoren, sowie durch globale und nationale Entwicklungstrends der Realwirt-
schaft beeinflusst, die langfristig wirksam sind. Einige dieser oftmals als ,Megatrend”
3 bezeichneten Einflussfaktoren konnen bisweilen dazu fiihren, dass sich die bisheri-
gen Trendlinien auch wandeln und neue Schwerpunktsetzungen bei der Gewerbefla-
chenpolitik an Bedeutung erlangen.

Zur Einordnung der soziokonomischen Entwicklung von Karlsruhe wird nachfolgend
hinsichtlich einiger zentraler Indikatoren ein Vergleich mit folgenden anderen Wirt-
schaftsstandorten vorgenommen, die insbesondere aufgrund ihrer raumlichen Lage
unter Gesichtspunkten des Standortwettbewerbs um Neuansiedlungen/ Verlagerungen
von Unternehmen und Betrieben relevant sein kdnnen:

= Pforzheim

= Heilbronn

= Heidelberg

=  Mannheim

= Ludwigshafen
= Stuttgart

4.1 Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsverflechtungen

Der demografische Wandel mitsamt der sich deutlich verandernden Alters- und
Haushaltsstrukturen gilt als einer der wesentlichen Treiber mittel- bis langfristiger
Verdanderungen am Arbeitsmarkt, ebenso wie bei den bisherigen sozialen Sicherungs-
systemen, der Wirtschaftsentwicklung oder auch der Siedlungsstruktur. Denn nicht
nur quantitativ, sondern auch im Hinblick auf den damit einhergehenden Wertewandel
in der Gesellschaft, ist mit langfristig wirksamen Veranderungen und auch Umbriichen
zu rechnen.

Demografischer Wandel

Im gewahlten Betrachtungszeitraum 2003 bis 2018 nahm die Bevolkerungszahl in
Karlsruhe gegeniiber dem Anfangsjahr kontinuierlich zu und stieg von rd. 283 Tsd.
auf fast 313 Tsd. Einwohner. Auch der durch den Zensus bedingte Schnitt im Jahr
2011 fiel dabei deutlich geringer aus als in fast allen Vergleichsstadten (aufer in
Heidelberg). Das Wachstum bewegt sich seit 2011 im oberen Bereich und verdeutlicht
die Attraktivitdit des Oberzentrums als Wohnstandort (vgl. Abb. 2).

3 Die zentralen Trends unserer Zeit lassen sich grundsatzlich folgenden Themenfeldern zuordnen: 1) Okonomischer und
technischer Wandel, 2) Demographischer Wandel, 3.) Wertewandel und Individualisierung, 4.) Globalisierung und Mobilitat,
5.) Klimawandel und Nachhaltigkeit sowie 6.) Digitalisierung und Virtualisierung.
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Abb. 2 Bevolkerungsentwicklung im Vergleich (2003- 2018)
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Diese giinstige Bevolkerungsentwicklung beruht zu wesentlichen Teilen auf positiven
Wanderungssalden (vgl. Abb. 3), wobei insbesondere zwischen den Jahren 2014 und
2015 auch die - deutschlandweiten - Effekte der Flichtlingsmigration zu beriicksich-
tigen sind, welche zu starken Einwanderungsgewinnen (mit wiederum entsprechendem
Abflachen nach 2015) fiihrten.

Abb, 3 Wanderungssaldo Stadt Karlsruhe zwischen 2003 und 2019
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-40000
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mm7uziige ®mFortzige =—Wanderungssaldo Karlsruhe

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2020
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

GemdaR den aktuellen kommunalen Prognosen fiir die Stadt Karlsruhe* ist davon
auszugehen, dass die Zahl der wohnberechtigten Bevélkerung (hier: Haupt- und

4 Quelle: Stadt Karlsruhe, Amt fur Stadtentwicklung (2016): Kleinrdumige Bevélkerungsprognose 2035 (Regionalisierte Bevol-

kerungsvorausrechnung Basis 2014, Hauptvariante)
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Nebenwohnsitz, ohne LEA®) bis 2035 weiter anwachsen und sich die Tendenz der
vergangenen Jahre somit fortsetzen wird (vgl. Abb. 4). Allein zwischen 2010 und
2018 nahm die Bevolkerung um rd. 17.000 Personen auf rd. 313.000 Personen zu.

Abb. 4 Voraussichtliche Entwicklung der Wohnberechtigten Bevolkerung in Karlsruhe 2007 bis 2035 nach ver-
schiedenen Prognosevarianten (ohne LEA)

- Bestand und Vorausrechnung -

360.000 — -
Bevilkerungsverdnderung 2015 bis 2035 350.268
350000 +— pynamisches Szenario: +37.400 Personen baw. +12,0 % [ 344 647
310000 || +24.700 Personen baw. + 7,9 % | 336716
Startbevilkerung: 312 842 336.667 337 500
330.000 Wohnberechtigte (ohne LEA) 323 380 335.013
320000 | \ 315.190 393.936
310.000 - —
T3 2317 s Bestandsentwicklung
300.000 - — ; I - | Dynamischas Szena
Bevdlkerungsriickgang durch die Einfihrung YNamisches szenano
290.000 - f einer Zweitwaohnsitzsteuer L | Verhaltenes Szenaio
280.000 — : : S — : . ; S S S
s B B T T L T o TR T e TS = L T T T B P e T L M R L T A A P o T S
A AT ET A TS AP SSEP
Quelle: Stadt Karlsruhe, Amt fir Stadtentwicklung (2016): Kleinrdumige Bevdlkerungsprognose 2035

Die Prognose geht bis zum Jahr 2035 im ,Verhaltenen Szenario, welches die Stadt
in ihren Planungen verwendet, von einem Anstieg um rd. +24.700 Wohnberechtigte
auf insgesamt 337.500 aus.

Sowohl die bisherige Entwicklung, als auch die Prognosen verdeutlichen damit die
stabile Stellung Karlsruhes als attraktiver Lebens- und Arbeitsraum innerhalb der
gesamten trinationalen Metropolregion Oberrhein.

Wertewandel und Individualisierung

Mit der demografischen Entwicklung gehen auch soziale Veranderungen einher, die
sich vorrangig indirekt auf die Wirtschaftsstruktur und Rauminanspruchnahme fur
wirtschaftliche Zwecke auswirken.

So lasst sich in den vergangenen Jahrzehnten beobachten, dass beispielsweise die
Bindung des einzelnen Bewohners oder Mitarbeiters an die ,eigene” Stadt bzw. das
Unternehmen tendenziell nachldsst (z. B. héhere Fluktuation der Beschéftigten). Die
Ursachen sind nicht nur konjunkturell und betriebsintern zu suchen, sondern in
wachsendem MafBe auch durch verdndertes Verhalten der Beschéftigten (z. B. Work-
Life-Balance, Selbstverwirklichungsziele) zu begriinden, so dass die Arbeitswelt der

> Die hierzu herangezogene Prognose der Stadt Karlsruhe beruht auf dem kommunalen Einwohnerregister mit Haupt- oder
Nebenwohnung. Es wird bewusst auf die Meldefélle in den Landeserstaufnahmestellen fiir Flichtlinge (LEA) verzichtet.

6 Verhaltenes Szenario: Die zukunftsorientierte Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts Karlsruhe schreitet nur zégerlich
voran; es entstehen kaum neue Arbeitspldtze in innovativen Wirtschaftsbereichen. Darum sinken ab 2025, wenn die Zahl
junger Erwachsener in Deutschland und Baden-Wirttemberg im Zuge des Demographischen Wandels sinken, die Wande-
rungsgewinne Karlsruhes spirbar. Der Wohnungsbau entwickelt sich nach 2025 nur noch verhalten
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Wissensgesellschaft zu einem Mix aus Arbeitseinsatzen bei verschiedenen Arbeitge-
bern, Weiterbildungen und erhohten Freizeitanspriichen wird.

Damit verbunden sind auch zunehmende qualitative Anforderungen an die Gestaltung
von Arbeitsorten,” was wiederum Auswirkungen auf die Ansiedlungs- /Investitionsent-
scheidungen und die Personalpolitik der Unternehmen hat. Dieser Prozess geht mit
der Tertidarisierung der Wirtschaft einher, die sich sowohl auf einen wachsenden
Anteil des Dienstleistungssektors insgesamt, als auch auf die Zunahme von Dienst-
leistungstatigkeiten innerhalb der Produktion bezieht.

Abb. 5 Zentrale Faktoren des Wunsch-Arbeitsplatzes verschiedener Altersgruppen*

Pendeldauer zur Arbeitsstatte
Anbindung an OPNV
Néhe zu Elnkaufsmoglichkeiten |
ausreichende Parkmdglichkeiten : |
Mittelwert
M Gesamtheit
Nahe zu Griinflachen — Gen X
M Millennials
Image der Lage :
Vielfalt an Einzelhandel !
Fahrradabstellplatze ! —
Nahe zu Organisationen aus .
gleichem Sektor/Netow. ..
Nihe zu Sportangebot —
Nahe zu Kindertagesstatten "

1.0 1.5 20 25 30 3.5 4,0 4.5 5.0

unbedeutend bedeutend sehr bedeutend

Anmerkung:  * Generation X (Gen X): Geburtsjahrgange ab 1965 bis 1980; Millennials: Geburtsjahrgdnge zwischen 1980 und
2000.

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

Die steigenden Anforderungen der Mitarbeiter, die im Zuge der Fachkraftesicherung
weiter an Relevanz gewinnen, betreffen ebenso das unmittelbare, wie auch das
mittelbare Umfeld des Arbeitsplatzes. Aktuelle Befragungen (vgl. Abb. 5) zeigen z. B.,
dass sich der Wunsch-Biroarbeitsplatz oftmals in einem anregenden, urbanen Umfeld
befindet, welches die Winsche und Erwartungen des Einzelnen gut erfillen kann.

Beispielsweise sollte die Distanz zwischen Wohnort und Arbeitsstatte moglichst gering
und die Parkplatzsuche mit wenig Aufwand verbunden sein. Idealerweise liegt zugleich
eine hervorragende OPNV-Anbindung vor, so dass ganzlich auf die Nutzung des

Wachsende Anspriiche an die Attraktivitdt des Arbeitsumfeldes mit viel Freirdumen und Moglichkeiten zur Selbstverwirkli-
chung sowie einer hohen Bereitschaft, diese auch einzufordern, werden haufig v.a. den zwischen 1980 und 2000 Geborenen
(sog. Generation Y bzw. Millennials) nachgesagt, die durch einen technikaffinen Lebensstil gepragt sind, konnen aber
sicherlich als zunehmend allgemeingiiltig betrachtet werden.
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(eigenen) Pkw verzichtet werden kann. Auch die Anspriiche an die Umfeld- und
StraBenraumgestaltung wachsen, wobei sich Attraktivitdit und Image der Lage durch
Faktoren wie die Nahe zu (6ffentlichen) Griinflichen, ein reiches gastronomisches
Angebot im direkten Umfeld sowie einen Stadtebau auszeichnet, der auch den
Reprasentationsbediirfnissen der Betriebe (z. B. hins. Architektur/ Stadtgestalt) ge-
recht wird.

Als weitere Effekte, die sich auf Flacheninanspruchnahmen auswirken, sind Trends
des zur Zeit noch weiter zunehmenden E-Commerce, sowie allgemein in der Ge-
brauchsguterindustrie zu beachten: Als Folge der Individualisierung mit der Forderung
nach immer groBerer (Modell)Vielfalt wachst bspw. auch die benétigte Kapazitat der
Lagerhaltung erheblich.

4.2 Homeoffice und Gewerbeflachenbedarf

Der im Zuge der Ausbreitung der Pandemie vielerorts zu beobachtende Anstieg des
Anteils von Homeoffice- Tatigkeiten (teilweise auf dem Verordnungswege, teilweise
betrieblich veranlasst) hat im Rahmen von Flachenbedarfsschatzungen und Gewerbe-
flachenkonzepten zu der Frage gefiihrt, ob zukilinftig tberhaupt noch Flachen im
bisherigen Umfang bendtigt werden, oder ob Biroflachen kinftig fiir andere Nutzun-
gen frei werden.

Im Kontext dieses Gutachtens ist zundachst darauf hinzuweisen, dass es im Kern um
Flachenbedarfe in ausgewiesenen Gewerbegebieten (8§ 8, 9 BauNVO) geht. Im Um-
kehrschluss bedeutet das, dass klassische Biirolagen in Innenstadten, Kerngebieten
u.a., die ggf. anderen GesetzmaRigkeiten folgen, nicht betrachtet werden.

Dieser Umstand ist insofern von Bedeutung, als die in klassischen Gewerbegebieten
in der Regel angesiedelten Buroarbeitsplatze haufig mit Produktionsprozessen
und/oder Betriebsablaufen verbunden sind, die auch in Zeiten der Pandemie nur
sehr begrenzt in Homeoffice- Losungen verlagert werden konnten.

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

Die Ubereinstimmenden Aussagen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

b) Eine groe Mehrheit der Beschéftigten wiinscht sich nach den Erfahrungen des
letzten Jahres (reprasentative Umfrage unter 1000 Beschaftigten Catella Re-
search von Januar 2021) die Riickkehr zu Aufenthalten im Biro. Mehr als 60%
der Befragten lehnt eine dauerhafte Homeoffice- Losung strikt ab. Dabei wird
durchaus deutlich, dass 1-2 Homeoffice- Tage als Regelbetrieb beibehalten
werden sollen.

c) Projektentwickler und Vermieter gehen davon aus, dass sich die Nutzung und
Aufteilung innerhalb der Biroflachen zugunsten von Gemeinschaftsflachen und
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interaktivem Arbeiten weiter verandern werden, ohne dass die Biroflache sich
im Umfang nennenswert verringert.

Fir die Nachfrage nach Gewerbeflachen werden insofern keine Veranderungen hin-
sichtlich des kiinftigen Bedarfs erwartet und auch keine frei werdenden Flachen,
welche dem Markt neu zugefiihrt werden konnten.

4.3 Standortbedingungen

Die positive Bevolkerungsentwicklung, ebenso wie die Wirtschaftsstarke der Stadt,
auf die im nachfolgenden Kapitel naher eingegangen wird, begriinden sich wesentlich
durch die zentrale Lage Karlsruhes innerhalb einer starken Region und einer sehr
glinstigen Standortausstattung.

Den im Stadtgebiet angesiedelten Unternehmen und Betrieben bietet sich ein groBer
Absatz- und Beschaffungsmarkt. So ist das Oberzentrum Pforzheim im Osten lediglich
30 Kilometer entfernt, Heidelberg liegt rd. 60 km nordlich und auch Mannheim (80
km nordlich), sowie die Ostlich gelegene Landeshauptstadt Stuttgart (80 km) sind
schnell zu erreichen. Das trifft auch auf die elsdssische GroBstadt StraBburg (90 km)
zu.

Alle Standorte konnen als relevante Handelsplatze fiir Karlsruher Unternehmen be-
trachtet werden. Dass es sich hierbei, ebenso wie bei anderen Kommunen im naheren
Umfeld, aber nicht nur um relevante Markte, sondern zugleich auch um Standorte
handelt, die mit Karlsruhe in einem potenziellen Wettbewerb um Unternehmensan-
siedlungen stehen, ist eine nicht untypische Ambivalenz, die bei wirtschaftspolitischen
Weichenstellungen jeweils individuell beriicksichtigt werden muss.

Aus groliraumiger Perspektive profitiert Karlsruhe deutlich von der Einbindung in das
uberdrtliche StraBenverkehrsnetz (A5, A8, A65/B10, B36) und gilt zugleich als wich-
tiger Bahnknotenpunkt innerhalb der Region (z. B. zahlreiche Direktverbindungen mit
dem ICE und einigen franzosischen TGV-Zugpaaren, direkte Nacht-Schnellzugverbin-
dungen). Die Uber Karlsruhe verlaufenden Nord-Sid-Strecken der Rheintalbahn von
Mannheim bis Basel (u.a. Uber Heidelberg, Baden-Baden, Freiburg), sowie der Badi-
schen Rheinbahn von Mannheim bis Rastatt zahlen zu den verkehrsreichsten Eisen-
bahnstrecken Deutschlands. Weitere uberregionale Ausbauprojekte sind geplant.

Im o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV), der als betrieblicher Standortfaktor eine
zunehmend wichtige Rolle spielt (vgl. Kap. 4.1), wird die Karlsruher Innenstadt aus
den meisten Stadtteilen mit einer der StraBenbahn- oder Stadtbahnlinien ohne Um-
steigen erreicht. Das Angebot wird mit Bussen abgerundet. Ins weitere Umland fiihren
neben den Einsystem-Stadtbahnlinien weitere Zweisystem-Stadtbahnlinien. Das Tram-
Train-System, das als ,Karlsruher Modell” bekannt wurde (zuletzt 2017 durch eine
neue Vergabekonzeption bis 2035 neu geregelt), besitzt aufgrund zahlreicher um-
steigefreier Stadt-Umlandverbindungen eine hohe Attraktivitat.
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Die Rheinhafen Karlsruhe sind nach dem Hafen Mannheim der zweitwichtigste Bin-
nenhafen Baden-Wirttembergs. Mit einem Giiterumschlag von knapp 6,95 Mio. Ton-
nen® lag der Karlsruher Hafen 2019 auf Platz 6 der deutschen Binnenhafen. Auf
deutscher Seite stellt er zugleich den stidlichsten schleusenfreien Zugang zur Nordsee
uber den Rhein dar. Die MiRO - Mineraloelraffinerie Oberrhein ist der mit Abstand
wichtigste wirtschaftliche Nutzer des Hafens (nérdlich gelegener Olhafen als Teil der
Rheinhifen®). Daneben sind zahlreiche produzierende Unternehmen und Dienstleister
am Hafen bzw. im unmittelbaren Hafenumfeld angesiedelt. Das Standortumfeld ist
nach wie vor sehr gefragt, wie die Flachennutzungsstatistik zeigt (vgl. Kap. 5.2).

Die Stadt Karlsruhe hdlt eine Beteiligung am rd. 40 Kilometer entfernten Flughafen
Karlsruhe/Baden-Baden, dem mit jahrlich iber 1,34 Mio. Passagieren (2019)*° zweit-
groBBten Verkehrsflughafen Baden-Wirttembergs. Der Flughafen liegt in Rheinmunster-
Sollingen auf dem Areal des Gewerbegebiets Baden-Airpark und wird z.Zt. vor allem
durch die irische Billigfluggesellschaft Ryanair genutzt. Die nachstgelegenen groReren
internationalen Flughifen sind der Flughafen Frankfurt am Main (ca. 140 km), der
Flughafen Stuttgart (ca. 80 km) sowie in rd. 100 km der Flughafen StraBburg. Inwieweit
der 2020 durch die Pandemie bedingte Einbruch des gesamten weltweiten Flugbe-
triebes sich nachhaltig negativ auf Flughafenstandorte wie Karlsruhe/Baden auswir-
ken wird, kann zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Studie nicht hinreichend beurteilt
werden und muss ggf. einer gesonderten Betrachtung unterzogen werden, sobald
sich die Rahmenbedingungen wieder ,,normalisiert” haben.

Insgesamt kann die Einbindung in das regionale und europdische Verkehrsnetz als
hervorragend und auch die weltweite Verbindung Uber Verkehrsflughdafen als gut
bewertet werden. Dabei ist zu berilicksichtigen, dass weiter nordlich gelegene Stand-
orte, wie z. B. Mannheim und Heidelberg nicht minder gut in das Verkehrsnetz
eingebunden sind, zugleich naher an der wirtschafts- und bevolkerungsstarken Rhein-
Main-Region liegen und auch aufgrund der kiirzeren Erreichbarkeit des Flughafens
Frankfurt eine bessere internationale Verbindung aufweisen.

Absolute Starken der Stadt liegen in den 12 Hochschulen! und 16 weiteren privaten
sowie Offentlichen wissenschaftlichen Einrichtungen (darunter allein 3 Fraunhofer-
Institute), wodurch Karlsruhe zu einem traditionsreichen und starken Bildungs- und
Forschungsstandort geworden ist. Die groRte Bedeutung kommt dabei dem Karlsruher
Institut fiir Technologie (KIT) zu, das zugleich eine Universitdt des Landes und ein
nationales Forschungszentrum in der Helmholtz-Gemeinschaft ist. Seit dem Jahr 2019
ist das KIT erneut mit dem Pradikat ,Elite-Uni“ ausgezeichnet. Schwerpunkte liegen
in den Natur- und Ingenieurwissenschaften, der Energieforschung, Klima- und Um-

8 Quelle: Rheinhdfen Karlsruhe (https://www.karlsruhe.ihk.de/international/standortpolitik/zahlenundfakten/Verkehrsstatis-
tik/Gueterumschlag-im-Karlsruher-Hafen/2760520)

9 Die Anlieferung des Rohols erfolgt zum GroRteil tiber die Transalpine Olleitung (TAL) vom Hafen Triest iiber Ingolstadt.

10 Quelle: Baden-Airpark (https://www.baden-airpark.de/wp-content/uploads/Passagiere_dt.pdf)

1 Hierzu zdhlen das Karlsruher Institut fir Technologie (KIT), die Hochschule fir Technik und Wirtschaft, die Padagogische
Hochschule, die Hochschule fiir Musik Karlsruhe, die Staatliche Akademie der Bildenden Kiinste, die Staatliche Hochschule
fir Gestaltung Karlsruhe, die Duale Hochschule Baden-Wirttemberg Karlsruhe, die private Karlshochschule International
University, das Regionalzentrum Karlsruhe der Fernuniversitdt Hagen sowie der EC Europa Campus.
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weltforschung, Elementarteilchen- und Astroteilchenphysik sowie der Mikro- und Na-
notechnologie. Zudem beinhaltet das KIT eine der groBten Informatikfakultaten
Deutschlands, die als innovativer Schwerpunkt gelten darf.

Es bestehen Forschungsnetzwerke mit Standorten im naheren Umland bzw. dem
weiteren Nachbarschaftsverband Karlsruhe. Die Standortwahl einiger dieser Einrich-
tungen verdeutlicht die enge raumlich-funktionale Verflechtung der Stadt Karlsruhe
mit einigen Umlandgemeinden, wodurch sich auch die Aktivitatsraume erweitern.

4.4 Branchenstruktur und Kompetenzfelder

Die volkswirtschaftliche und soziale Entwicklung eines Standortes wird maflgeblich
von der demografischen Entwicklung (Kap. 4.1), den Standortbedingungen (Kap. 4.3)
und insbesondere der Wirtschaftsstruktur bestimmt.

Nachfolgend werden die bisherige Entwicklung der Erwerbstatigenzahl und der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten vertieft (Kap. 4.4.1) sowie die Wirtschaftsstruktur
der Stadt und insbesondere die Leitbranchen und Kompetenzfelder (Kap. 4.4.2 und
4.4.3) dargestellt. Hieraus lassen sich wichtige Rickschliisse auf die Standortanfor-
derungen ziehen, auf die im Anschluss eingegangen wird (Kap. 4.4.4).

441 Erwerbstéatigkeit und sozialversicherungspflichtige Beschaftigung

Die Zahl der Erwerbstatigen (ET)* in Karlsruhe entwickelte sich im Betrachtungszeit-
raum zwischen 2000 und 2018" von rd. 215.700 auf rd. 240.700 mit +25.000 ET
deutlich positiv (Abb. 6). Dabei kam es lediglich 2003 zu einer leicht ricklaufigen
Entwicklung der Erwerbstatigenzahlen, die teilweise durch das Platzen der ,,Dotcom-
Blase” im Jahr 2000 und damit einhergehenden Wirkungen zu erkldren ist.

Ein weiterer Riickgang zwischen 2014 und 2015, der dem positiven Bundestrend
entgegensteht, lasst sich v.a. dem Bereich ,Erziehung und Unterricht® zuschreiben,
welcher insgesamt fast 4.000 Beschaftigte auf Karlsruher Gemarkung verlor und mit
hoher Wahrscheinlichkeit der Standortverteilung im Hochschulbereich zuzuordnen
ist.!

Da sich die Beschaftigtenentwicklung nach 2015 positiv fortsetzte und bis 2018
wieder um 3 Prozent wuchs, ist davon auszugehen, dass diese auch mit entsprechend
positiven Auswirkungen auf die Erwerbstatigkeit insgesamt verbunden ist.

12 Die Erwerbstitigenzahl umfasst die sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SvB), marginal Beschéftigte (keine voll-sozial-
versicherungspflichtige Beschéftigung), Beamte sowie Selbststdndige. Sozialversicherungspflichtig beschéftigt (SvB) sind alle
Arbeitnehmer einschlieBlich der Auszubildenden, die kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig und/oder beitragspflichtig
sind oder flr die von den Arbeitgebern Beitragsanteile zu entrichten sind.

13 Arbeitskreis ,,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander” (VGRdL) (2016): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen

des Bundes und der Lander; Die Zahl der Erwerbstatigen wird regelmaBig in zeitlichen Abstdnden von ca. 2 Jahren zum

aktuellen Zeitpunkt verdffentlicht und liegt fir diese Untersuchung bis zum Jahr 2015 vor.

Beschéftigte im reguldren Hochschulbetrieb werden dem Wirtschaftszweig ,,854 Tertidrer und post-sekundérer, nicht tertidrer

Unterricht®, also dem Wirtschaftsabschnitt ,Erziehung und Unterricht®, zugeordnet. Regulédr verfiigt ein Hochschulstandort

in jeder Kommune Uber eine eigene Betriebsnummer, sodass die beschéftigten Universitatsmitarbeiter dem Beschéftigungs-

betrieb (und nicht etwa dem Hauptsitz) zugeordnet werden. Folglich liegt vmtl ein Effekt vor, der sich durch die rdumliche

Verteilung der Hochschul-Campusse ergibt, denn in Eggenstein-Leopoldshafen (Campus Nord) wuchs die Zahl entsprechend

um rd. 4.000 SvB.

14
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Abb. 6 Entwicklung der Erwerbstétigen (und insbes. der SvB!) in Karlsruhe zwischen 2000 und 2018
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statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2020
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten Personen (SvB)
verlief im Betrachtungszeitraum zwischen 2000 und 2019 insgesamt sehr positiv und
stieg um +30.900 SvB von rd. 148.000 SvB auf zuletzt rd. 178.900 SvB. Bemerkens-
wert ist dabei, dass die Entwicklung im Vergleich mit den gewahlten Vergleichsstand-
orten - und trotz des zwischenzeitlichen Einbruchs 2015 - in den vergangenen
Jahren Uberaus positiv verlief und lediglich durch die Landeshauptstadt Stuttgart
tubertroffen wurde (vgl. Abb. 7).

Abb. 7 Entwicklung der Beschiftigtenzahlen (SvB) im regionalen Vergleich (2000 bis 2019)
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Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die rasche Erholung der Wirtschaft Anfang der 2000er Jahre lasst sich u.a. auf die
Wirkungen der 2003 bis 2005 umgesetzten so genannten Agenda 2010 zurlickfiihren.
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Dariiber hinaus fiihrte die groBte Rezession seit der Wiedervereinigung (2007/08)
lediglich zu einer Stagnation der Beschaftigtenzahlen. Dies lasst sich auf die Wir-
kungen der Flexibilisierung am Arbeitsmarkt zuriickfiihren, die sich in den in Karlsruhe
dominierenden Wirtschaftszweigen positiv ausgewirkt haben.

Die Stellung Karlsruhes als Arbeitsmarkt wird auch durch die Entwicklung der Pend-
lerzahlen deutlich. So entfallen im Jahr 2019 auf die rd. 178900 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten insgesamt 102.552 Einpendler, d.h. dass mehr als 57
Prozent der in Karlsruhe arbeitenden sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (Ar-
beitsortprinzip) nicht in der Stadt wohnen.

Dabei ist sowohl eine zunehmende Einpendlerzahl, als auch eine steigende Auspend-
lerzahl feststellbar, was darauf hindeutet, dass auch die Relevanz der Umlandkom-
munen als Arbeitsorte zunimmt (vgl. Abb. 8). Dies kann in Zeiten konjunktureller
Abschwungphasen eine gewisse Entlastung des Arbeitsmarktes darstellen (z. B. durch
Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur). Allerdings muss auch beriicksichtigt werden,
dass zwischen 2014 und 2019 die Einpendlerzahlen um weniger als 4 Prozent, die
Auspendlerzahlen aber um mehr als 33 Prozent anstiegen. Dieser Trend bezieht sich
nicht allein auf einzelne Wirtschaftsbranchen und kann daher ggf. auch Anzeichen
einer durch Betriebsverlagerungen gepragten Suburbanisierung sein, was auf negative
externe Effekte am Standort Karlsruhe schlieBen lieBe (z. B. Bodenpreissteigerungen
mit Verdrangungseffekten durch andere Nutzungen, Flachenmangel, Stau, Emissions-
zunahme etc.).

Abb. 8 Pendlersaldo Stadt Karlsruhe (2000 bis 2019)
120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

Einpendler/Auspendler

0

-20.000

-40.000

-60.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mmm Einpendler = Ayspendler ——Pendlersaldo

Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2020
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442 Produktivitat

Die Leistungsfahigkeit der Karlsruher Wirtschaft lasst sich insbesondere anhand der
Arbeitsproduktivitat erfassen, die hier als Relation von Bruttowertschopfung (BWS™)
und Erwerbstatigenzahl (ET'®) ausgewiesen wird. Im regionalen Vergleich liegt die
durchschnittliche Arbeitsproduktivitat (liber alle Branchen) in Karlsruhe mit zuletzt
(2018) 76.623 EUR je Erwerbstatigen an vierter Stelle hinter derjenigen von Ludwigs-
hafen a. R. (98.152 EUR/ET), der Landeshauptstadt Stuttgart (95.459 EUR/ET) und
Mannheim (77.703 EUR/ET).

Dabei ist eine kontinuierliche Zunahme der Produktivitat fiir Karlsruhe festzustellen
(zwischen 1999 und 2018 rd. 33%), die oberhalb der meisten Vergleichsregionen
allerdings geringfiigig unterhalb des Landesdurchschnitts liegt (rd. 35 %). Aus wirt-
schaftsstruktureller Sicht ist hier zu erganzen, dass sich ein hoherer Dienstleistungs-
anteil, wie in Karlsruhe, wegen geringerer Kapitalintensitat in der Leistungserstellung
oftmals produktivitatsmindernd auswirkt.

Abb. 9 Arbeitsproduktivitidt (alle Branchen.) im Vergleich
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Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander, Berechnungsstand: August 2019

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Differenziert nach einzelnen Wirtschaftsbereichen,'” zeigen sich dabei einerseits ein
deutliches Auseinanderfallen der Bereiche und andererseits unterschiedliche Entwick-
lungslinien. So féllt eine hohe Arbeitsproduktivitdt im Verarbeitenden Gewerbe auf
(129.810 EUR/ET), die - v.a. durch den Arbeitsmarkt bedingt - zwar starken Schwan-
kungen unterliegt, im Betrachtungszeitraum jedoch deutlich zunahm (Anstieg v.a.
zwischen 2009 und 2010 sowie zwischen 2014 und 2015). Weitaus starkere Produk-
tivitatszuwachse gab es im Bereich ,Handel, Verkehr/ Lagerei, Gastgewerbe, IuK),
wenngleich die Bruttowertschopfung je Erwerbstadtigen deutlich hinter derjenigen des

15 Die Bruttowertschopfung (BWS), die zu Herstellungspreisen bewertet wird, ergibt sich aus dem Bruttoproduktionswert zu
Herstellungspreisen abziiglich der Vorleistungen zu Anschaffungspreisen. Die BWS umfasst den Wert aller innerhalb eines
Wirtschaftsgebietes wéahrend einer bestimmten Periode produzierten Waren und Dienstleistungen eines Wirtschaftsbereiches,
abziiglich der Gitersteuern und zuzlglich der Gltersubventionen. (Es existieren auch weitere Konzepte der Produktivitt.)

16 Als Erwerbstitige (Inland) werden in den VGR der Liander alle Personen angesehen, die innerhalb eines Wirtschaftsgebietes
einer Erwerbstdtigkeit oder mehreren Erwerbstatigkeiten nachgehen, unabhangig von der Dauer der tatsachlich geleisteten
oder vertragsmaRig zu leistenden wochentlichen Arbeitszeit.

17 Die Differenzierung entspricht aufgrund der Umschlisselungen der WZ nicht in jedem Fall dem genauen Verstdndnis der
Wz 2008.
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Verarbeitenden Gewerbes zuriickliegt (73.272 EUR/ET). Aufgrund der wiedereinset-
zenden Auftragslage im Baugewerbe stieg hier die Arbeitsproduktivitat nach einem
abnehmenden Trend zwischen 2012 und 2014 von 52.608 EUR/ET im Jahr 2014
auf 68.132 EUR/ET im Jahr 2018 an.

Einen weiteren Aufschluss Uber die Wirtschaftslage und Wettbewerbssituation liefert
der Vergleich mit den anderen Stadten hinsichtlich des Verarbeitenden Gewerbes
(Wirtschaftsabschnitt C). Hierbei wird deutlich, dass Karlsruhe mit durchschnittlich
129.810 EUR/ET vor den kleineren Stadten Heilbronn, Pforzheim (jeweils rd. 75.000
EUR/ET) und Heidelberg (rd. 100.000 EUR/ET), einem ebenfalls typischen Dienstleis-
tungsstandort, sowie auf demselben Niveau wie die Universitatsstadt Mannheim ran-
giert. Allerdings liegt die Produktivitat deutlich unter derjenigen von Stuttgart (rd.
190.000 EUR/ET) und Ludwigshafen (rd. 166.000 EUR/ET) aufgrund der dort bedeut-
sameren Branchen des verarbeitenden Gewerbes.

Mit einzubeziehen ist bei dieser Betrachtung die Tatsache, dass sich Standortkon-
zentrationen groBer Unternehmen erheblich auf die statistische Produktivitat auswir-
ken und neben der Qualifizierung/ Befahigung der Mitarbeiter vor allem die rasante
Automatisierung von Arbeitsprozessen im Verarbeitenden Gewerbe (auch in Folge
zunehmender Digitalisierung; vgl. Kap. 4.4.3) auf den Output menschlicher Arbeitskraft
auswirkt.

Abb. 10 Arbeitsproduktivitdt einzelner Wirtschaftsabteilungen in Karlsruhe
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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443 Leitbranchen und Kompetenzfelder

Die beschriebenen Entwicklungen lassen sich auf Ebene der Wirtschaftssektoren und
v.a. durch eine ndhere Betrachtung der Wirtschaftszweige (Wirtschaftsabschnitte und
-abteilungen) weiter verdeutlichen.

Traditionell ist Karlsruhe ein Dienstleistungsstandort, was sich in einem Beschaftig-
tenanteil des tertiaren Sektors in Hohe von tiber 84 Prozent (Deutschland: rd. 71 %)
ausdriickt, wohingegen das Produzierende Gewerbe (sekundarer Sektor) mit weniger
als 16 Prozent (Deutschland: rd. 28 %) vertreten ist.

Bei ndherer Betrachtung wird deutlich, dass v.a. das Verarbeitende Gewerbe (Wirt-
schaftsabschnitt C) relativ breit aufgestellt ist. Zugleich ist bemerkenswert, dass fast
alle bisher beschaftigungsstarken Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes zwischen
2008 und 2019 Verluste hinnehmen mussten, was dazu fuhrte, dass das Verarbei-
tende Gewerbe insgesamt um rd. 4,0 Prozent abnahm - entgegen dem Landesdurch-
schnitt (+ 7,0%).

Der postindustrielle Strukturwandel nimmt in Karlsruhe also weiter an Fahrt auf, was
aus gutachterlicher Sicht allerdings auch zu gewisser Achtsamkeit mahnen sollte. Es
muss berlcksichtigt werden, dass regelmallig enge Verflechtungen auch zwischen
den Betrieben der unterschiedlichen Sektoren (z.B. Produktion und Dienstleistung)
bestehen und ein zu starkes Schrumpfen des Verarbeitenden Gewerbes auch negative
Auswirkungen auf die mit diesem Sektor verbundenen Dienstleistungen haben kann.
Dariiber hinaus fallt - auch im Vergleich zu anderen dhnlich gepragten Standorten
(z. B. Heidelberg) - auf, dass insbesondere die forschungs- und wissensintensiven
Industrien/ Branchen in den vergangenen Jahren Beschéftigung abgebaut haben.'® *°
Gerade diese Bereiche sind hinsichtlich der Innovationskraft im Verarbeitenden Ge-
werbe allerdings von besonderer Bedeutung.

Gegeniiber dem Produzierenden Gewerbe haben sich nahezu alle dem tertidren
Sektor zugehorigen Wirtschaftsabschnitte zwischen den Vergleichsjahren positiv ent-
wickelt. Auf diese Weise konnten - auBer im Jahr 2015 - stets auch die Beschaf-
tigtenverluste im Produzierenden Gewerbe ausgeglichen werden (Abb. 11). Wahrend
im Produzierenden Gewerbe also zwischen 2008 und 2019 ein Einbruch der Beschaf-
tigtenzahlen, um rd. 4,0 % zu verzeichnen war, gewann im selben Zeitraum der
Dienstleistungssektor um 21,25 % hinzu, so dass auch in absoluten Zahlen ein
deutliches Beschaftigtenwachstum stattfand.

18 Zu den Verlierern gehdren etwa die Wirtschaftsabteilungen 26 (Herstellung von Datenverarbeitungsgeréten, elektronischen

und optischen Erzeugnissen), 27 (Herstellung von elektrischen Ausriistungen), 28 (Maschinenbau). Zu den WZ-Nummern. 20
(Herstellung von chemischen Erzeugnissen), 21 (Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen) und 30 (Sonstiger Fahr-
zeugbau) lassen sich dahingehend leider keine Aussagen treffen. Lediglich in der Abteilung 29 (Herstellung von Kraftwagen
und Kraftwagenteilen) konnten nachweisbar leichte Gewinne verzeichnet werden.

19 Zur Definition der forschungsintensiven Industrien/ Branchen und der wissensintensiven Unternehmen, siehe Kap. 10.1.
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Abb. 11 Beschéftig ssektor

enstruktur und -entwicklung im Dienstleistun

Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr. SvB 2008 SvB 2019  Verdnderung 2019

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeuge G 24305 24.464 07% + 137% @
Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kfj 45 4467 5.330 193% + 3,0%
GroBhandel (ochne Handel mit Kraftfahrzeugen) 46 9332 7.285 -219% = 41%
Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 47 10506 11.849 128% 6.6% .
Verkehr und Lagerei H 8333 9579 150% + 54% @
Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fir den 52 3630 3930 83% * 2.2%
Landverkehr u. Fernleitungstransport; Schiff- und Luftfahrt; KEP-DicEiEEeaieE: 4703 5.649 201% * 3.2%
) 11401 18275 603% +  102% @
K 10260 10088 17% = 56% @
Freiberufl, wissenschaftl U. technische Dienstleistungen M 11.063 20207 827% + 113% @
Rechts- und Steuerberatung; Wirtschaftsprifung 69 2155 2564 190% o 1,49
Verwaltung u. Fihrung von Unternehmen; Unternehmensberatung 70 2428 8151 2357% + 4 6%
Architektur- und Ingenieurwesen 71 3.939 5.879 493% 3,3%
Forschung und Entwicklung 72 1466 2489 698% = 1.4%
Werbung und Marktforschung 73 832 657 -210% - 0.4
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistunge N 9.839 13.770 40,0% <+ 77% @
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskriften 78 4450 5.211 161% o= 29%
Gebadudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau 81 2520 4189 66.2% 23%
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung (8] 11973 13.850 157% + 77% @
Erziehung und Unterricht P 7578 5.408 -286% wm 3.0%
Q 18217 22192 218% +  124% @
Dienstleistungen insgesamt® G-U 124832 151.356 21.25% 84.6%
* Anm.: Werte teilweise geschatzt bzw. aufgrund der der Geheimhaltungspflicht nach § 16 BstatG nicht vorliegend

Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2020
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Den starksten Anstieg zwischen 2008 und 2019, bei zugleich hohen Ausgangswerten,
verzeichneten die wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen, Information
und Kommunikation (luK bzw. IkT), die Erbringung sonstiger wirtschaftlicher Dienst-
leistungen, das Gesundheits- und Sozialwesen, die offentliche Verwaltung, die Berei-
che Verkehr/ Lagerei und Einzelhandel. Wahrend bei den forschungsintensiven In-
dustrien in den letzten Jahren deutliche Verluste feststellbar waren, liegt im tertiaren
Sektor eine ganzlich andere Tendenz vor. Denn dort sind die typischen wissensin-
tensiven unternehmensorientierten Dienstleistungen (v.a. der Wirtschaftsabschnitt J
sowie die Abteilungen 69 bis 72 des Abschnitts M)?° in besonderem MaRe vertreten
und durch Wachstum gekennzeichnet. Besonders stark sind darunter die Unterneh-
mensverwaltungen, Rechts- und Unternehmensberatungen, Architektur- und Ingeni-
eurbiiros, Software-Hauser und Datenverarbeitungsdienste, sowie auch private For-
schungseinrichtungen prasent.

Die besondere Starke in der offentlichen Verwaltung ist neben der Verwaltungsfunk-
tion u.a. auch der Konzentration der Judikative zuzuschreiben.

20 Diese stellen einen Ausschnitt der wissensintensiven Dienstleistungen (Wirtschaftsbereiche 58 bis 77; 82; 86; 90-91) dar.
Zur Definition siehe auch im Anhang, Kap. 10.2.
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Zeitgleich gab es neben der deutlichen Zunahme im Kernbereich der Logistik,*
Ricklaufe beim Grofhandel, welcher ebenfalls einen hohen logistischen Anteil bein-
haltet. Dieser Trend lasst sich aber auf die leicht negativen Entwicklungen im Ver-
arbeitenden Gewerbe der Stadt zuriickfiihren, weil haufig ein enger funktionaler
Zusammenhang zwischen Verarbeitendem Gewerbe und GroBhandel besteht, der sich
auch in der Betriebs- und Beschéftigtenstatistik zeigt (viele verarbeitende Betriebe
treten gleichzeitig als GroBhandler auf).

Auf die kurzzeitige Verschiebung im Bildungssektor (Erziehung und Unterricht) auf-
grund der Zuordnung von rd. 4.000 KIT-Beschaftigten zum Standort Eggenstein-
Leopoldshafen (ab 2015) wurde bereits in Kap. 4.4.1 eingegangen. In der vorherigen
Gewerbeflachenstudie (2012) wurde die Aussage getroffen, dass eine ausgepragte
Schwerpunktsetzung als Bildungs- und Forschungsstandort, wie dies teilweise in an-
deren Oberzentren des Landes Baden-Wirttemberg (z. B. Heidelberg, Mannheim,
Freiburg) der Fall ist, in Karlsruhe nicht zu erkennen ist. Diese Einschiatzung muss
dahingehend erweitert werden, dass die in der Wirtschaftszweigstatistik vorgenom-
mene Trennung zwischen Bildungssektor und Forschungstatigkeiten i. e. S. zu einer
Unscharfe in der Betrachtung fiihrt. So verfiigt Karlsruhe (ber einen sehr hohen
relativen Anteil an FuE-Beschaftigten, die sich in verschiedenen privaten sowie of-
fentlichen wissenschaftlichen Einrichtungen konzentrieren (vgl. Kap. 4.3). Hinzu kom-
men zahlreiche forschungsintensive Wirtschaftsunternehmen am Standort Karlsruhe.

Abb. 12 Branchenportfolio-Analyse
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Quelle: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2020
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Fir Karlsruhe gilt auch, dass der Sektor der Kultur- und Kreativwirtschaft zwischen-
zeitlich einen starken Wachstumspfad aufweist und eine gewichtige Rolle einnimmt.
Er wies im Jahr 2017 einen deutlich hoheren Anteil an Erwerbstatigen (6,3%) auf?
als der Bundesdurchschnitt (3,6%) sowie Baden-Wirttemberg (3,4%) und liegt auch

2l Hier ist anzumerken, dass auch im Logistikbereich durch den Umzug von L'Oréal in die siidlich gelegene Gemeinde

Muggensturm (Bau eines neuen Logistikzentrums) und dortiger Zusammenlegung der beiden Karlsruher Standorte im Jahr
2019 voraussichtlich negative Beschéftigteneffekte zu erwarten sind. Als wesentlicher Grund wird ein Mangel an Erweite-
rungsflachen in Karlsruhe angegeben.

22 Anteil an Erwerbstétigen aller Branchen
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knapp vor Stuttgart (6,0%). Jeder zehnte Betrieb in Karlsruhe ist diesem Bereich
zuzuordnen.??

Diese Feststellungen lassen sich auch mittels einer Branchenportfolio-Analyse dar-
stellen (Abb. 12), in deren Rahmen die relativen Anteile der einzelnen Branchen auf
kommunaler Ebene mit den relativen Anteilen derselben Branchen auf Bundesebene
in Beziehung gesetzt werden.

Der Bildungssektor ist relativ schwach besetzt (Lokalisationsquotient: 77,5) und verlor
weiterhin an Beschaftigung. Demgegeniber wird sehr deutlich, dass sich im oberen
rechten Quadranten insbesondere die genannten unternehmensorientierten Dienst-
leistungen finden, Karlsruhe also Uber einen stark wirtschaftsorientierten Dienstleis-
tungssektor verfiigt. Als ,typische® bzw. vorrangige Nachfrager von GE- und GI-
Gebieten gelten diese Branchen zwar nicht. Allerdings ist zu bedenken, dass es sich
vielfach um solche Aktivitaten handelt, die der eigentlichen Produktion vor- und
nachgelagert sowie prozessbegleitend (oder Bestandteil der Produktangebotspalette)
sind und damit enge funktionale Verkniipfungen zum Produzierenden Gewerbe auf-
weisen. Sie bilden gemeinsam mit der industriellen Erzeugung den innovativen und
produktiven Kern der Okonomie und erfordern in vielen Fillen daher auch eine
entsprechende raumliche Nahe zur Produktion, worauf auch in Kap. 4.1 bereits
eingegangen wurde.

Exkurs Digitalisierungstechniken

Die Digitalisierung von Wirtschaft und Produktionsprozessen fihrt mit zunehmenden
Verbesserungen der Programmcodes, der Sensorik und der Steuerungstechnik dazu,
dass Maschinen und Apparate selbststandiger, intelligenter, effizienter und damit
auch unabhadngiger von menschlicher Steuerung und Kontrolle werden. Folglich lassen
sich auch Arbeiten zunehmend auslagern (gestiegene Arbeitsteilung). Veranderte Ar-
beitsweisen wie z. B. das Crowdsourcing bzw. Open Innovation nehmen zu.

Ebenso steckt in der digitalen Technik aber auch das Potenzial, menschliche Arbeit
in vielen Gebieten zu ersetzen und gleichzeitig in fast allen Tatigkeitsfeldern produk-
tiver zu machen. Die Frage, ob wir in den nachsten 15 Jahren eine technologische
Welle erleben werden, in der die Freisetzungseffekte groBer sein werden als das
technologisch induzierte Wachstum an Arbeitsplatzen, ist vor diesem Hintergrund
berechtigt. Denn ,,neben der Zuwanderung und der Geburtenziffer stellt die Digitali-
sierung damit einen weiteren Hebel zur Abfederung des demografischen Wandels
bereit.“** Namhafte Unternehmen des Wirtschaftsabschnitts luK und damit in unmit-
telbarem Zusammenhang stehenden Bereichen sind in Karlsruhe u.a. die United
Internet AG, Teles (Rechenzentrum Strato), CNT, Atevia, und Fiducia. Eingebunden in
ein groBes Unternehmernetzwerk und erganzt um eine der weltweit wichtigsten Uni-
versitaten der IT-Forschung, diverse thematische Arbeitskreise, Clusterinitiativen und

2 Quelle: Stadt Karlsruhe, Berechnungen basierend auf Teilgruppenkonzept (WZ 2008) aus Séndermann, Michael (2012)

2 Diill, N: Digitalisierung der Arbeitswelt - Grundlegende Thesen, in: Economix Research & Consulting/ Diill, N. (Hrsg.) (2016):
Arbeitsmarkt 2030 Digitalisierung der Arbeitswelt. Fachexpertisen zur Prognose 2016. Projekt Analyse der zukiinftigen
Arbeitskrédftenachfrage und des -angebots in Deutschland auf Basis eines Rechenmodells, S. 6
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Messen,® zihlt die IT-Region Karlsruhe damit zu den fiihrenden Innovationsstandor-

ten und wird vielfach als ,,Silicon Valley“ Europas bezeichnet.®*® Es verwundert daher
wenig, dass auch der Digitalisierungsgrad der Wirtschaftsunternehmen in der Region
entsprechend hoch ist (vgl. Abb. 13).

Wahrend der Kernbereich der Digitalisierungstechnik in der offentlichen Statistik
durch den Wirtschaftsabschnitt J ,Informations- und Kommunikation® beschrieben
wird, der in Karlsruhe durch sehr hohe Beschaftigtenanteile und gleichzeitiges Wachs-
tum gekennzeichnet ist (fast 61% Wachstum zwischen 2008 und 2019), finden sich
relevante Anwendungsfelder der IuK auch im Produktionssektor und sind aus diesem
Grund nicht unmittelbar aus den amtlichen Betriebs- und Beschaftigtenstatistiken
abzulesen, sodass man sich hierzu i. d. R. anderer Erfassungsmethoden bedient (in
Baden-Wirttemberg z. B. die Befragungen im Rahmen des Reportes Wirtschaft DIGI-
TAL 2017). Als Beispiel sei die Siemens AG genannt, deren Niederlassung im Siemens
Industriepark (Stadtteil Knielingen) zu den groBten und altesten Standorten des
Konzerns zahlt. Siemens unterhdlt dort u.a. ein Elektronikwerk und die Siemens
Building Technologies (u.a. Gebdudeautomatisierung).

Abb. 13 Dlgltal|5|erungsgrad der Anbleter von Industrie 40 Losungen
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Anmerkung:  * Die Auswertung bezieht sich auf die WZ Nummern 26 (Hrst. von Datenverarbeltungsgeraten elektronischen
und optischen Erzeugnissen), 27 (Hrst. v. elektrischen Ausriistungen), 28 (Maschinenbau) und 33 (Reparatur und
Installation von Maschinen und Ausriistungen)

Quelle: Brandt, A.: Industrie 4.0 und Wirtschaftsférderung, in: KommP spezial 2/ 2017, S. 89- 93)

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

% Vgl. dazu auch CIMA IfR (2017): Potenzialanalyse zur Foérderung und Ansiedlung von IT-Unternehmen. Studie im Auftrag

der Stadt Ettlingen

% Vgl. z. B. https://www.heise.de/newsticker/meldung/Europaeische-Silicon-Valleys-im-Vergleich-2053362.html  (Zugriff am
09.10.2018);  https://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/das-deutsche-valley-dann-eben-karlsruhe-1.3856096  (Zugriff am
09.10.2018);
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Dass der Standort Karlsruhe in Fragen der Verknipfung von Forschungsergebnissen
und Anwendungen digitaler Prozesse in der Praxis richtige Weichenstellungen vor-
nimmt, lasst sich auch anhand aktueller Entwicklungen belegen. So entsteht auf dem
Areal Hoepfner Brauerei mit dem Smart Production Park ein neues Griinder- und
Wachstumszentrum fiir Grindungen im Bereich Smart Production in Karlsruhe. Ziel
des Gesamtkonzepts Smart Production Park ist es, Grindungen an der Schnittstelle
von Hightech-Produktion und Digitalisierung im Wachstumsfeld der intelligenten und
vernetzten Produktion aktiv zu begleiten und die Verzahnung von IT und Produktion
voranzutreiben. Mit , Smart Production 4.0“ soll es gelingen, den Maschinenbau IT-
gestutzt mit elektronischen und mechanischen Teilen so miteinander zu verbinden,
dass neue Produktionsprozesse aufgebaut und neue Produkte smarter, intelligenter
und effektiver entwickelt werden konnen. Auf diese Weise sollen Regional hergestellte
Produkte durch innovative Prozesse am Weltmarkt wettbewerbsfahig bleiben. Im Sep-
tember 2022 soll der Bau beendet und an das CyberForum e.V. libergeben werden.

Hinsichtlich der Relevanz der Digitalisierung von Wirtschaftsablaufen und den dahin-
terstehenden Produktions- und Dienstleistungsprozessen fiir kiinftige Gewerbeflachen-
konzepte lassen sich zur Zeit nur Empirie- gestiitzte Aussagen treffen. So ergibt sich
aus Befragungen der cima im Rahmen von bundesweit geflihrten Interviews und
durchgefiihrten Workshops mit Entscheidern aus Unternehmen ein weitgehend ein-
heitliches Bild. Danach wird auch die umfassende Implementierung digitaler Prozesse
bei der Herstellung von Waren und Dienstleistung absehbar nicht zu einem pauscha-
len Minderbedarf an gewerblich nutzbarer Flache bzw. zu Migrationsprozessen von
Unternehmen fiihren. Allerdings konnen sich die Anspriiche an Lagegunst, Ausstattung
und Umfeldqualitaten der Gewerbeflachen nochmals im Sinne einer umfassenden
Aufwertung verandern (Urbanitat, technische Ausstattung, B-Plan Inhalte).

444 Zusammenfassung und Folgerungen fiir die Gewerbeflachenpolitik der Stadt

Der okonomische und technische Wandel lasst sich unmittelbar anhand der gewerb-
lichen Flacheninanspruchnahme ablesen. Dies trifft in erster Linie auf den kontinu-
ierlichen Bedeutungsverlust der industriellen (Massen-)Fertigung zu, in dessen Zuge
grole, integrierte Betriebsstandorte immer seltener werden. Stattdessen entstehen
bspw. ,,Supplier Parks® in raumlicher Nahe zu GroBbetrieben (v.a. bei der Automobil-
industrie), die Just-In-Time- bzw. Just-In-Sequence- Produktion nimmt zu, die Erzeu-
gung wird kundenindividueller und der Automatisierungsgrad steigt. Gewerbestandorte
sind infolgedessen immer starker gepragt durch einen Nutzungsmix aus Produktion,
Logistik und unternehmensnahen Dienstleistungen, bisweilen auch Handelsfunktionen,
was nicht nur im Neubau, sondern auch am Wandel bestehender Altstandorte sicht-
bar wird. Auch sog. Unternehmensimmobilien werden immer haufiger nachgefragt,
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also gemischt genutzte Gewerbeobjekte, die sich i.d.R. an mittelstandische Betriebe
(dort v.a. den Mietermarkt) richten.”’

Grundsatzlich gewinnt mit zunehmender Tertidrisierung, Spezialisierung und standort-
licher Segmentierung der direkte Industrie-Dienstleistungsverbund gegeniiber der kla-
ren raumlichen Trennung betriebsinterner Funktionen an Relevanz. Folglich ballen
sich operative Tatigkeiten, produktionstechnisches Knowhow, Softwareentwicklung,
Marktbeobachtung u.a. oftmals innerhalb eines Produktionsstandortes. Andererseits
findet dieser Wandel auch auBerhalb des Betriebs seinen Niederschlag, etwa derge-
stalt, dass die raumliche Nahe zu solchen Zulieferern bzw. Abnehmern fir den
Produktionsprozess gesucht wird, bei denen Face-to-Face-Kontakte als besonders
forderlich angesehen werden. In anderen Fallen wiederum fallen verschiedene Funk-
tionen kleinteilig auseinander und werden durch punktuelle Kontaktsituationen (be-
fordert durch gute infrastrukturelle Netze) dauerhaft, oder auch nur zeitweise zu-
sammengehalten.

Damit verbunden sind einerseits allgemein steigende Anspriiche der produzierenden
Unternehmen an den Standort, von dem immer mehr ,urbane” Qualitdten gefordert
werden. Andererseits verschmelzen die Standorte von Produktion und produktionso-
rientierten externen Dienstleistern immer mehr. Aus aktueller Sicht lassen sich vor
allem dort, wo die Herstellung einer moglichst hohen Produktvielfalt mit der Erzielung
von Skaleneffekten vereinbar wird (v.a. auf Basis digitaler, vernetzter Herstellungs-
und Steuerungsprozesse), Gewinner des Strukturwandels erwarten.

Vor diesem Hintergrund sind auch die vorherigen Ergebnisse fiir Karlsruhe zu be-
werten, die sich einerseits in die Uberregionalen Trends einordnen, zugleich aber
auch einige Restriktionen erkennen lassen:

= Der Anteil des sekundaren Sektors an der Gesamtbeschaftigung, ebenso wie
an der gesamten Bruttowertschopfung, sinkt, wohingegen der Anteil des terti-
aren Sektors absolut und prozentual steigt. Dies untermauert den weiteren
Strukturwandel zur Dienstleistungsgesellschaft.

= Es lassen sich erhebliche Produktivitatssteigerungen (Bruttowertschopfung je
Erwerbstatige) im sekundaren Sektor feststellen.

= |Im Produzierenden Gewerbe zeigt sich im Bundesvergleich auf Ebene von
Wirtschaftsabschnitten keine Konzentration (lediglich in einzelnen Wirtschafts-
abteilungen, die durch GroBbetriebe gepragt sind, ist davon auszugehen). Al-
lerdings zeichnet sich das Verarbeitende Gewerbe in Karlsruhe eher durch eine
Kleinteiligkeit der Betriebe aus.

= Im Dienstleistungssektor sind im Bundesvergleich hohe relative Beschaftigten-
anteile insbesondere bei den unternehmensorientierten Dienstleistungen und
dort v.a. im Bereich IuK und FuE, sowie bei den Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen, der offentlichen Verwaltung und dem Kfz-Handel zu erkennen.
Insgesamt weist die Karlsruher Wirtschaft einen hohen Anteil wissensintensiver
Branchen (Beschéftigtenzahl) auf (vgl. Kap. 4.4.3).

27 Innerhalb solcher Immobilien mischen sich Biiro-, Lager-, Produktions-, Forschungs-, Service- und/oder auch GroRhandels-
flachen, die um Freiflichen erganzt werden.
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= |m Unterschied zum Produzierenden Gewerbe ist die Betriebsstruktur im Dienst-
leistungssektor (wiederum im Vergleich zum Bundesdurchschnitt) durch ver-
gleichsweise grollere Betriebe gepragt.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die im vorherigen Gewerbeflachenkonzept
genannten zukunftsfahigen Branchen weiterhin ihre Bedeutung behalten:

= wissensintensive Dienstleistungen,
= insbesondere Informations-/Kommunikationstechnologien, sowie
= forschungsintensive Industrien

Die

= Kultur- und Kreativwirtschaft
nimmt einen zunehmend hohen Stellenwert ein, lasst sich wegen des hohen Anteils
selbststandiger Tatigkeiten auf Grundlage der offentlichen Beschéftigtenstatistik (SvB)
allerdings nicht immer hinreichend beschreiben.”® Dennoch weisen die von der Stadt
Karlsruhe zur Verfigung gestellten Daten einen signifikanten Bedeutungszuwachs
nach und konnen auch im Vergleich der Standorte (iberzeugen.

Die Kreativwirtschaft in Baden-Wirttemberg gilt ohnehin als berdurchschnittlich hoch
digitalisiert, und auch in den bekannten Prognosen wird davon ausgegangen, dass
sich die Veranderung von Geschaftsmodellen und unternehmensinternen Kernprozes-
sen durch die Nutzung von Informations- und Kommunikationstechnologien (IkT) vor
allem in dieser Kernbranche niederschlagen werden.” Die Bedeutung fiir die Stadt
Karlsruhe ist also als entsprechend hoch zu bewerten,® und Standorte wie der Alte
Schlachthof werden hierdurch nachhaltig gepragt sein (im Alten Schlachthof befindet
sich z. B. das Kreativgriindungszentrum "Perfekt Futur”).

Bestimmung von Standorttypen zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfs

Um aus den bisher gewonnenen Ergebnissen auf den zukinftigen Gewerbeflachen-
bedarf schlieBen zu konnen, ist weiterhin eine qualitative Unterscheidung der be-
trieblichen Standortanforderungen bzw. der verschiedenen Standortcharakteristika ge-
werblicher Areale zweckmaBig.

Da sich die Wirtschaftsstruktur bzw. die damit verbundenen Prozesse der Giiter- und
Leistungserbringung gegeniiber dem Zeitraum der vorherigen Gewerbeflachen-Be-
darfsanalyse 2012 nicht grundsatzlich verandert haben, wird auch der aktuellen
Analyse bis zum Zieljahr 2035 dieselbe Standortsystematik gewerblicher Gebiete
zugrunde gelegt (Abb. 14).

28 Zur Definition der Kultur- und Kreativwirtschaft, siehe Anhang Kap. 10.3.

2 Vgl. IW4.0/WM Baden-Wiirttemberg (Hrsg) (2017): Kreativwirtschaft - Digitalisierungsprofil. Monitoring-Report Wirtschaft
DIGITAL 2017

30 Karlsruhe liegt unter den 36 verglichenen Stddten der GréBe zwischen 250.000 und 500.000 Einwohnern im aktuellen EU-
Vergleichsmonitor zur Kultur und Kreativwirtschaft auf Rang zwei. Betrachtet wurden dabei jeweils die Kriterien ,kulturelle
Vielfalt®, ,Kreativwirtschaft und ,,forderliche Rahmenbedingungen® (vgl. Joint Research Centre/ European Union (2017):
The Cultural and Creative Cities Monitor. 2017 Edition).
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Abb. 14 Relevante Standortt
Gewerbegebietstyp

Industriegebiete

pen in Karlsruhe

Standortfaktoren

Standort Auf der Breit

Beispiel

" |n Industriegebieten (i.d.R. § 9 BauNVO) sollen ausschlieR- §
lich Gewerbebetriebe untergebracht werden, und zwar vor-|
wiegend solche, die in anderen Baugebieten aufgrund ih- |
rer Emissionen unzuldssig sind

" Die Funktionalitat der gewerblichen Produktion (teilweise
sind samtliche Funktionen ,unter einem Dach“ zusammen-
gefasst; groBerer Zuschnitt der Grundstiicke) steht im
Vordergrund gegeniiber Anspriichen an Repradsentativitat,
attraktiver Nutzungsmischung und Umfeldgestaltung.

Klassische
Gewerbegebiete

Standort Storrenacker

" |.d.R. gute ortliche und Uberortliche Verkehrsanbindung bei
gleichzeitiger Einbindung in die Siedlungsstruktur, hetero-
gener Grundstiicksparzellierung (meist aber > 2.500gm)
und gegeniber typischen Industriegebieten gewissen Ein-
schrankung zulédssiger Emissionen bzw. Storgrade, weswe-
gen sie oftmals ndher an Wohngebieten liegen (kénnen).

" Standorte dieses Typs weisen, je nach siedlungsstrukturel-
ler Lage und Entwicklungsalter, einen unterschiedlichen
Mix aus Produzierendem Gewerbe, Handwerk, kleineren
Lagerhdusern/ -flichen, unternehmensnahen Dienstleistern
und tlw. auch Einzelhandelsnutzungen auf.

Biirostandorte Standort Technologiepark

® |nnenstadtnahe Lagen mit guter OPNV-Anbindung. ‘

" Besonders hochwertige Gewerbegebiete mit hohem Anteil £
an Buroimmobilien. Durch erkennbare innere Struktur
(Parzellierung, ErschlieRung), stadtebauliche und freiraum-
planerische Anspriiche oftmals attraktiver als andere
Standorttypen (ausgenommen daltere GroBstandorte).

" Hochwertiges und zugleich funktionales Umfeld dient dem
Entwickler (Selbstnutzer oder Vermieter/ Investor Develo-
per) im Falle der Investition in einen Reprédsentationsbau
auch dem dauerhaften Werterhalt der Immobilie.

" Je nach Auspragung (z. B. sind auch reine Birostandorte fig
moglich) Uberschneidungen mit anderen Standorttypen
sowie auch weitere Spezialisierung (z.B. SO Wissenschaft).
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,Urbane* Standorte

Standort Alter Schlachthof

® Zumeist Gewerbegebiete im Sinne des § 8 BauNVO (oft
mit weiteren Emissionseinschrankungen), vielfach Altstand-
orte und auch Lagen mit Transformationsimmobilien. Un-
terscheidung zum klassischen Gewerbegebiet tlw. flieBend

" Wichtig ist, dass hier nicht Urbane Gebiete im Sinne des
§ 6a der BauNVO gemeint sind.

" Relevant sind die geringeren BetriebsgroBen sowie das

Einheit von Eigentum und Geschéftsfilhrungsbefugnis) er-
gebende Standortwahl- verhalten mit hohem Mietanteil.
Hinzu kommt ein hoher Anteil manueller Arbeit, ein nied-
riger Grad an Arbeitsteilung und ein lokaler bis regiona-
len Absatzmarkt.

" Die ,,urbanen“ Gewerbegebiete stellen vielfach eine Kom-
bination aus Handwerks- und Kreativstandort dar.

sich aus der Unternehmensstruktur (im Handwerksbereich

Sonderstandorte

Standort Rheinhafen

" Hoher Stellenwert der Nahe zum Rheinhafen, andere

" Eng verbunden und mit teilweisen funktionalen Uber-
schneidungen zum emmissionsintensiven Gewerbe, stellen
typische Logistikfunktionen besondere Anforderungen an
FlachengréRe, Lage, Erreichbarkeit des Marktes und ein
larmunempfindliches Umfeld, idealerweise Tag und Nacht.

" Logistisch intensive Standorte lassen sich grundsétzlich
bestimmten Nutzerbranchen zuordnen, sodass auch ver-
schiedene Immobilientypen relevant werden.

Standorte v.a. von perspektivischer Relevanz (zB. Logistik).

Bildquelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, 2021
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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5 Gewerbeflachenbedarf bis 2035

Zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfs bis zum neuen Zieljahr 2035 wird eine
kombinierte Betrachtung aus bisheriger realer Flachennachfrage und einer Schatzung
der zukunftigen Entwicklung gewahlt. Dem Flachenbedarf wird das Flachenangebot
(Kap. 6) gegeniibergestellt, das sich in ,Bestehende Gewerbebereiche und Gewerbe-
schwerpunkte” sowie ,,Flachenpotenziale im FNP® differenzieren lasst. Hierdurch wird
eine Bilanzierung moglich (Kap. 7), um auf dieser Grundlage schlielich eine Bewer-
tung des Gewerbeflaichenmarktes vornehmen und entsprechende Handlungsempfeh-
lungen ableiten zu kénnen (Kap. 8).

5.1 Methodische Grundlagen

Die Gewerbeflachenbedarfsanalyse soll den ggf. zusatzlichen Bedarf an Gewerbefla-
chen bis zum Zieljahr 2035 abschatzen. Hierzu wird in erster Linie ein Ansatz aus
Fortschreibung der realisierten Ansiedlungsfalle in der Vergangenheit sowie eines
trendbasierten Prognosemodells (CIMA-Modell) mit branchenspezifischer Beschaftig-
tenprojektion herangezogen. Mit diesem Vorgehen folgt das Untersuchungsdesign
dem Aufbau des 2012 erstellten Gewerbeflachengutachtens, um eine Vergleichbarkeit
beider Ergebnisse zu gewahrleisten.

Realisierte Gewerbefldchennachfrage in der Vergangenheit

Hierbei handelt es sich um eine Ubertragung der bisherigen Nachfrage auf die
zukunftige Entwicklung. Im Zuge der Untersuchung wird allerdings keine unmittelbare
Extrapolation der bisherigen Nachfrage in die Zukunft genutzt, da eine geringe bzw.
fehlende Nachfrage in der Vergangenheit z.B. auch auf einem zu geringen Flachen-
angebot basieren kann und damit eine Mangelsituation der Vergangenheit in die
Zukunft fortgeschrieben wiirde. Fur die Ausgangslage in Karlsruhe ist ein solches
Szenario durchaus fiir einige Marktsegmente als realistisch anzunehmen.

Da aus den bisherigen Flachenumsatzen allein jedoch weder unmittelbar auf den
realen Flachenbedarf geschlossen werden kann, noch eine hinreichende Berlicksich-
tigung der Bevolkerungs-/ Beschaftigungseffekte gewéhrleistet ist, wird ergdnzend
dazu ein weiterer Prognoseansatz her-angezogen:

CIMA-Modell (zukunftsgerichtetes trendbasiertes Prognosemodell)

Es wird auf ein Gewerbe- und Industrieflachenprognose-Modell zurlickgegriffen, das
von der bisherigen Nachfrage methodisch entkoppelt ist (nachfrageorientiertes Mo-
dell).

Die Einschatzung des zukinftigen Flachenbedarfs erfolgt unter Zugrundelegung des
,Hilfs-Pradikators® der Beschaftigtenzahl, die unter verschiedenen methodischen Be-
dingungen herangezogen wird. Dazu zahlt eine Prognose der Beschaftigtenentwick-
lung firr jeweils 18 Branchengruppen (bis 2035). Die Ergebnisse werden in einem
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weiteren Schritt mehreren Unternehmenstypen zugeordnet, also Branchenkonglome-
raten, die ahnliche Standortanforderungen aufweisen.

Im Flachen-Modell werden diese Werte schliellich mit individuellen Flachenkennziffern
(FKZ), Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten sowie entsprechenden Quoten fir
Wiedernutzungen evtl. frei fallender Flachen kombiniert. Hierliber wird eine nach
Standorttypen differenzierte Gewerbeflachenbedarfseinschatzung maglich.

Abb. 15 Schema der Flichenbedarfsermittlung

Trendprognose sozialv. Besch.
Stadt Karlsruhe bis 2035 nach
Branchen und gewichtete Verteilung k

Verlagerungsquote nach

Sozialv. Besch. durch
auf Unternehmenstypen o et

Verlagerungen

Neuansiedlungsquote
SvB 2035 durch nach
Neuansiedlungen Unternehmenstypen

Flachennachfrage 2035
+ durch Wachstum
* durch Neuansiedlungen
 durch Verlagerungen

frei werdende Flachen 2035 durch Wiedernutzungsquote
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung nach Standorttypen

Flachenbedarf 2035
= zusatzlich benétigte Flachen
abzugl. wiedernutzbare
freie Flachen

Verteilung des
Flachenbedarfs
anhand von
Affinitaten der

Flachenbedarf 2035 Unternehmenstypen
nach Standorttypen zu Standorttypen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

5.2 Realisierte Gewerbeflachennachfrage in der Vergangenheit

Die Auswertung der kommunalen Verkaufsstatistik stellt eine erste und zentrale
Grundlage dar, um den Gewerbeflachenbedarf quantitativ zu beschreiben und Ein-
schatzungen zum kiinftigen Verlauf vornehmen zu konnen. Zu diesem Zweck pflegt
die Stadt Karlsruhe eine Flachenumsatzstatistik, auf deren Ergebnisse sich die nach-
folgende Auswertung bezieht.

Hieraus wird deutlich, dass zwischen den Jahren 2001 und 2020 (20-Jahres-Zeitraum)
durch die Stadt Karlsruhe Flachen im Umfang von rd. 67,69 ha an Unternehmen
und Betriebe verauBert wurden, was einer jahrlichen Durchschnittsnachfrage von rd.
3,38 ha (netto) entsprdche. In diesem Betrachtungszeitraum gab es merkliche
Schwankungen der Flachenumsatze, die sich besonders an dem nach Einzelfallen
differenzierten Datensatz der Zeitreihe ab 2004 (vgl. Abb. 16) ablesen lassen. Unver-
kennbar werden diese Schwankungen in den Jahren 2006, 2009, 2014, 2015 und

31 Diese FlachenverduRerungen beziehen sich ausdriicklich nur auf Flichen aus kommunalem Eigentum, sodass der private
Flachenmarkt hierbei unberiicksichtigt bleibt.
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2020 (Tiefstande). In den Jahren 2009 und 2015 gingen die geringen Umsatze auch
mit geringen Verkaufszahlen einher, was unterschiedliche Griinde haben kann (struk-
turell oder konjunkturell bedingt). In anderen Jahren wiederum, wurden die Flachen-
umsatze in hohem Male durch einzelne GrolRverkaufe bestimmt. Von Interesse ist
dabei, dass von den insgesamt 17 Grundstiicksverkaufen mit mehr als 10.000 gm
jeweils 3 auf das Verarbeitende Gewerbe (Abschnitt C) und die Informations- und
Kommunikationstechnologien (J) und jeweils 2 auf die Erbringung von freiberuflichen,
wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen (M) sowie das Baugewerbe (F)
entfielen.

Abb. 16 Kommunale FlachenverduBerungen 2004- 2020
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Anmerkung:  * Diese FlachenverduBerungen beziehen sich ausschlieBlich auf Flachen aus kommunalem Eigentum.
Quelle: Stadt Karlsruhe, 2021 (dargestellt sind die von der cima selektierten Falle im Umfang von 61,0 ha)
Auswertung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Weil die Grenzen zwischen eindeutig gewerblich gepragten Standorten, allgemeinen
Misch-, spezifischen Sonder- und bisweilen auch Kerngebieten in der Realitat oftmals
flieBend sind,> wurde im Rahmen dieser Untersuchung eine nihere Zuordnung der
Flachenverkaufe zu eindeutig gewerblich gepragten Standorten i. e. S. vorgenommen,
was auf Grundlage der sehr differenzierten Flachenumsatzstatistik fir die Jahre ab
2004 moglich wird.

Innerhalb dieses Zeitraums wurden von der Stadt Karlsruhe Flachen im Umfang von
rd. 61,0 ha veraulert, die sich aus gutachterlicher Sicht als eindeutig gewerblich
gepragte Standorte® klassifizieren lassen. Projiziert auf den Jahresdurchschnitt, ergibt
sich damit eine realisierte Gewerbeflachennachfrage fiir kommunale Grundstiicke in
Hohe von rd. 3,59 ha pro Jahr (17 Jahre).

Gegeniiber dem in der vorherigen Gewerbeflachenstudie (2012) gewahlten Zeitraum
2004 bis 2010, hat sich der Durchschnittsverbrauch von zuvor 3,13 ha (netto)*

32 Eine solche definitorische Unterscheidung ist jedoch zwingend erforderlich, um zwischen gewerblichen Fldchenbedarfen und
bspw. auch Biroflichenbedarfen unterscheiden zu kénnen (zur Definition, siehe insbes. nachfolgende FuBnote).

3 Flachen fiir den groRflichigen Einzelhandel sind ebenso nicht Bestandteil dieser Darstellung wie reine Biirostandorte, bspw.
die Neuentwicklung entlang der Ludwig-Erhard-Allee.

34 Vgl. Gewerbeflichenstudie fir die Stadt Karlsruhe bis 2025; S. 33
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erhoht. Der Flachenverbrauch liegt im langeren Beobachtungszeitraum (2004 - 2020)
durchschnittlich 0,46 ha pro Jahr hoher. Verkirzt man den Betrachtungszeitraum
weiter, so fiele die Zunahme noch hoher aus: Betrachtet man lediglich den Zeitraum
zwischen 2011 bis 2020, so liegt der Durchschnittswert der kommunalen Flachen-

verkdufe bspw. bei 3,91 ha p.a.

Abb. 17 Kommunale FlichenverduBerungen nach Branchen* (2004-2020)
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Anmerkung:  * Branchenzuordnung entsprechend der WZ-Klassifizierung (WZ 2008): C: Verarbeitendes Gewerbe; F: Baugewerbe;
G Kfz: Kfz-Handel; G GroB3: GroBhandel; G EZH: Einzelhandel; H: Verkehr u. Logistik; J: Information und Kommu-
nikation; K: Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, L: Grundstiicks- und Wohnungswesen, M:
Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen u. techn. Dienstleistungen; N: Erbringung von sonst. wirtschaft-
lichen Dienstleistungen; Q: Gesundheits- und Sozialwesen; k.A.: keine Angabe.

Quelle: Stadt Karlsruhe, 2021

Auswertung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Differenziert nach Branchen® zeigt sich ein Bild, das sehr stark der kommunalen
Flachenangebotspolitik der vergangenen Jahre entspricht. So entfallen die groften
FlachenverdauBerungen (Flache in gm) in den Jahren 2004 bis 2020 auf folgende

Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen:

= Wirtschaftsdienstleistungen im engeren Sinne, M/N (26,1%)
= |nformation und Kommunikation, J (17,5%)

= Verarbeitendes Gewerbe, C (15,1%)

= GroBhandel, G GroB (10,8%)

= Baugewerbe, F (9,41%)

= Kfz-Handel und -reparatur, G Kfz (6,71%)

Um eine Zuordnung dieser Flachenverkaufe zu den sechs relevanten Standorttypen
(Kap. 4.4.4; Abb. 14) vorzunehmen, wurden die nachgefragten Flachen weiterhin

3 Die Differenzierung bezieht sich auf Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen. Hierzu wurde durch die cima eine Branchen-
zuordnung jedes Flachennutzers entsprechend der WZ 2008 vorgenommen.
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entsprechend dieser Typisierung differenziert (die Zuordnung vom Jahr 2012 wurde
beibehalten).

Hierbei zeigt sich, dass der groBte Anteil der Flachenverkaufe auf die Standorttypen

=, Klassische® Gewerbegebiete (47%) und
= Biirostandorte (40%)

entfallen ist. Die Nachfrage nach Standorten der anderen vier Typen fiel in den
vergangenen Jahren dagegen vergleichsweise gering aus.

Es muss hierbei berticksichtigt werden, dass selbstredend nur diejenigen Flachen
(und Standorttypen) real nachgefragt bzw. verduBert werden konnten, die sich auch
im Angebotsportfolio der Stadt Karlsruhe befanden und daher kurzfristig verfligbar
waren. Insbesondere wirde daher eine Extrapolation dieser durchschnittlichen jahrli-
chen FlachenverauBerungen in Hohe von rd. 3,59 ha in die Zukunft auler Acht
lassen, dass ein erheblicher Teil der bisherigen Flachennachfrage durch die Nutzung
bzw. Inanspruchnahme privater Reserveflichen befriedigt werden konnte (Betriebe
nutzen bei Expansionsbedarf zuerst ihre bereits erworbenen Flachen).

Abb, 18 Kommunale FlachenverduRerungen nach Standorttypen*

2%0\%3% 8%

47%

® |ndustriegebiet .Klassisches” Gewerbegebiet
= Birostandort = Urbaner Standort”
» Einzelhandelsstandort Sonderstandort

m Sonstige 0%

Anmerkung:  * Hierzu wurden die nachgefragten Gewerbestandorte dem jeweiligen Standorttyp zugeordnet (die Zuordnung
orientiert sich an der Gewerbeflachenstudie 2012, wodurch z. B. auch ein direkter Vergleich moglich wird.

Quelle: Stadt Karlsruhe, 2021

Auswertung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021
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Aus gutachterlicher Sicht (Abgleich der in 2012 erfassten Flachen mit der heute vor
Ort erkennbaren Situation) haben die privaten Potenzialflachen mit erhohter Ge-
schwindigkeit abgenommen, da Reserveflachen in letzter Zeit vielfach einer baulichen
Nutzung zugefiihrt wurden. Dieser Befund deckt sich im Ubrigen mit Erhebungen an
anderen Wirtschaftsstandorten mit ahnlicher Wirtschaftsstruktur und Entwicklungsdy-
namik. Damit erhoht sich der Druck auf die Bereitstellung weiterer neuer Flachen
durch die Stadt Karlsruhe erheblich.

5.3 Trendbasiertes Prognosemodell

5.3.1 Annahmen und Aussagekraft

Im Kern basiert das verwendete Modell auf dem Ansatz des sogenannten TBS-
GIFPRO®®, der von der cima weiter angepasst und auf die jeweiligen regionalen
Ausgangsbedingungen bezogen wird. Das Modell stellt eine Kombination aus Bedarfs-
schatzung anhand der Beschaftigtenzahlen und ansiedlungsbezogener Berechnung
dar, wobei zugleich die Statuswechsel von Unternehmen (Neugriindung, Erweiterung,
Verlagerung, SchlieBung) mit einflieRen.”

Abb. 19 Aufbau des Trendmodels

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

Sozialv. Besch. durch](:: Verlagerungsquote nach

C:{ Verlagerungen Unternehmenstypen

SvB 2035 durch k: Neuansiedlungsquote

nach Unternehmenstypen

Flachennachfrage 2035 Neuansiedlungen

+ durch Wachstum
* durch Neuansiedlungen
* durch Verlagerungen

frei werdende Flachen 2035 durch < Wiedernutzungsquote
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung nach Standorttypen

Flachenbedarf 2035
= zusatzlich bendtigte Flachen
abziigl. wiedernutzbare
freie Flachen

Verteilung des
Flachenbedarfs
anhand von Affinitaten
der

Flachenbedarf 2035 Unternehmenstypen
Nach Standorttypen zu Standorttypen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

3% Vgl. dazu auch DIfU - Deutsches Institut fir Urbanistik, 2010
37 Die Methodik des Modells wird nochmals im Anhang (Kap. 11.1) beschrieben.
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Durch die Schatzung des Flachenverbrauchs auf Basis der Beschaftigtenzahlen und
-entwicklung, wird zugleich eine tiefe Branchendifferenzierung (Wirtschaftsabschnitte)
moglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen beziiglich der nachgefragten Stand-
ortfaktoren bzw. Standorttypen treffen lassen.

Dabei wird eine Differenzierung der Beschaftigten nach WZ-Klassifizierung in 18
Branchengruppen vorgenommen, fir die wiederum einzelne Beschaftigtenprognosen
fir das Zieljahr 2035 erstellt werden. Die Ergebnisse werden anschlieend mehreren
Unternehmenstypen zugeordnet, die sich durch tberwiegend dahnliche Standortanfor-
derungen auszeichnen (Gewichtung). Die nach Unternehmenstypen differenzierten Be-
schaftigtenzahlen werden schlieBlich unter Rickgriff auf Flachenkennziffern (FK2),
Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten auf Flachenbedarfe um-
gerechnet und den relevanten Standorttypen zugeordnet. Die in der friheren Mo-
dellrechnung 2012 verwendeten Kennziffern fiir den Flachenverbrauch pro Arbeits-
platz werden auch bei den vorliegenden Berechnungen der Aktualisierung beibehal-
ten, da es keine signifikanten Veranderungen in den Unternehmensprozessen gege-
ben hat, die sich auf den Verbrauch von Flache pro Arbeitsplatz auswirken. Die zu
Grunde gelegten Kennziffern sind demnach brancheniibliche Zahlen und Vergleichs-
werte, die deutschlandweit Verwendung finden.

Anzumerken ist, dass die Beschéftigtenzahl lediglich eine , HilfsgroRe” zur Flachen-
bedarfsschatzung darstellt; denn letztlich sind es nicht die Beschaftigten, die Gewer-
beflachen nachfragen, sondern der einzelne Betrieb. Jedoch korreliert die Beschaf-
tigtenzahl in den meisten Wirtschaftsabschnitten nachweislich hoch mit der realen
Flachennachfrage und bietet sich deshalb besonders zur Einschatzung der zukinfti-
gen Fliachenbedarfe an.*®

Das trendbasierte Prognosemodell stellt eine zentrale Grundlage zur Einschatzung
des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs dar und wird im Anschluss dem extrapolierten
Wert der bisherigen Realverkaufe gegenilbergestellt und zu einem Gesamtwert abge-
leitet. Dass die trendbasierte Prognose aufgrund der Differenzierung der Flachen-
nachfrage entsprechend den Wirtschaftszweigen auch Aussagen zu unterschiedlichen
Standorttypen ermoglicht, stellt dabei einen wesentlichen Vorteil gegeniiber der oft-
mals anonymisierten Kaufpreissammlung dar.

5.3.2 Trendprognosemodell: Beschaftigtenentwicklung seit 2000 und -prognose bis
2035

Zentraler Baustein dieser trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprognose ist die Ein-
schatzung der Beschéftigtenentwicklung bis zum Zieljahr 2035 (vgl. Kap. 5.1). Bereits
im Flachengutachten vom 2012 wurde eine entsprechende Prognose erstellt, die es

3% Das Modell unterstellt auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschiftigtenzahl und Flichenverbrauch.
Ein moglicherweise starkes Beschéftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches hoher als der ermittelte
Zielwert im Jahr 2035 liegt, wiirde hierbei keine direkten Riickschlisse auf die Genauigkeit der Prognose ermdglichen, weil
sich die Schatzung auf eine Berechnung zum Zieljahr der Prognose bezieht. Es muss ebenso beachtet werden, dass allein
aufgrund des stetigen Freifallens von Flachen/ Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln sogar eine lber die Jahre konstante
Beschaéftigtenzahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen wird. Dies zeigen auch die offiziellen bundesweiten
Flachennutzungsstatistiken. Zur laufenden Kontrolle bietet sich ein Monitoring an, das in einem Zeitabstand von nicht
weniger als 5 Jahren durchgefiihrt werden sollte.
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nun im Rahmen der Aktualisierung des Konzeptes anzupassen gilt. SchlieBlich haben
sich, wie in Kap. 3 bereits dargestellt, seit 2012 teilweise grundlegende Veranderun-
gen ergeben, die auch auf einer bundesweit glinstigen Konjunkturentwicklung nach
2010 beruhen.

Die aktuelle cima-Beschaftigtenprognose basiert auf einem Stiitzzeitraum zwischen
2000 und 2019, innerhalb dessen fiir insgesamt 18 Branchen die Entwicklungstrends
der Beschaftigten erfasst und entsprechend der erkennbaren und zu erwartenden
wirtschaftlichen Gesamtentwicklung fortgeschrieben werden. Im Ergebnis wird von
einer positiven Entwicklung in fast allen betrachteten Branchen ausgegangen, sodass
sich fir das Zieljahr 2035 eine Beschaftigtenzahl von rd. 212.600 SvB ergibt. Gegen-
iber dem Ausgangsjahr 2019 (rd. 178.900 SvB*) entspricht dies also einem Zuwachs
um rd. 19 Prozent (im vorangegangenen, gleich langen Zeitraum zwischen 2004 und
2019 lag das reale Beschiftigtenwachstum bei rd. 20 Prozent) (Abb. 20).

Abb. 20 Beschéftigtenentwicklung 2000 bis 2019 und Prognose bis 2035
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0
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, 2018
Berechnungen: Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2018

Die Branchen mit ausgepragten Affinitaten zu gewerblichen Standorten werden dabei
auf einen Beschiftigtenumfang von rd. 210.850 SvB geschéatzt.®® Differenziert nach
Wirtschaftsgruppen sind nachfolgende Einzelergebnisse hervorzuheben, wobei eine
Auswahl insbesondere derjenigen Wirtschaftsbereiche getroffen wird, die einen hohen
Anteil Gewerbeflachen beanspruchender Betriebe umfassen. Fir Vergleichszwecke
werden jeweils die Ergebnisse der 2012 erstellten Prognose gegentibergestellt:

Verarbeitendes Gewerbe

Wenngleich es an zahlreichen Wirtschaftsstandorten in Deutschland v.a. in den letzten
Jahren (nach 2010) nachweisbare Wachstumseffekte beim Verarbeitenden Gewerbe

3 Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: Dezember 2020

40 Grundsatzlich kommt jeder Gewerbebetrieb als Nachfrager nach gewerblichen Bauflichen in Frage (vgl. auch § 8 BauNVO),
sodass sich lediglich die Branchenzusammensetzung (Anteile) unterscheidet. Jedoch konnen auch einzelne Branchen, wie
etwa die Landwirtschaft, oder private Haushalte, benannt werden, die faktisch nie in Gewerbegebieten anzutreffen sind.
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gab, wird fir Karlsruhe eine echte Trendwende gegeniiber der bisherigen Prognose
nicht erkannt. Denn in den meisten Jahren seit 2000 verlief die Entwicklung negativ.

Allerdings wird aus heutiger Sicht mit einer mehr oder weniger konstanten Entwick-
lung von 18.807 (2019) auf 18.775 SvB im Jahr 2035 gerechnet. Diese Einschatzung
basiert auf der Abflachung der negativen Entwicklung in den letzten Jahren und der
Einschatzung hinsichtlich der zukiinftigen Beschaftigtenentwicklung in den einzelnen
Branchen.

Nach wie vor steht einer grundsatzlichen Trendumkehr die aktuelle Wirtschaftsstruktur
und v.a. auch der weitere Rickgang bei den wissensintensiven Industrien in den
letzten Jahren entgegen (vgl. 4.4.3). Als eine zentrale Ursache wird auch ein Mangel
an geeigneten Standorten gesehen.

Ungeachtet dessen ist davon auszugehen, dass die Berufe der Industriebeschaftigten
insgesamt immer wissensintensiver und damit auch dienstleistungsorientierter werden,
worauf die starken Produktivitatsgewinne hindeuten (vgl. Kap. 4.4.2; Abb. 10). Dies-
bezliglich bietet sich auch ein entsprechendes Potenzial, das es zu nutzen gilt.

Unternehmensnahe Dienstleistungen

Wahrend im Produzierenden Gewerbe (und dort vorrangig im Verarbeitenden Ge-
werbe) die beschaftigungsstarksten Wirtschaftsbereiche, aller Voraussicht nach,
leichte Riickgange zu verzeichnen oder stagnieren werden, wird fur die Uberwiegende
Anzahl der Dienstleistungsbereiche mit Beschaftigtenzuwachsen gerechnet.

Insbesondere wird angenommen, dass die unternehmensnahen Dienstleistungen™
auch weiterhin der regionale Beschaftigungsmotor sein werden, worauf die bisherigen
Analysen (vgl. Kap. 4.4) ebenso hindeuten, wie auch bundesweite Prognosen.* Ins-
besondere der hohe Anteil und die zugleich Uberaus glinstige Entwicklung der wis-
sensintensiven Dienstleistungen in den vergangenen Jahren stitzen die bisherigen
Annahmen auch weiterhin. Dementsprechend wird etwa fir den Bereich IuK mit einem
Beschaftigtenwachstum von 18.275 SvB (2019) auf ca. 24.750 SvB im Jahr 2035
gerechnet. Bei den freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistun-
gen wird von einem dahnlich starken Wachstum von ca. 22.200 SvB (2019) auf ca.
28.200 SvB ausgegangen, wobei in der zugehorigen Abteilung FUE sogar mit einem
Wachstum um 53 Prozent und bei den anderen Abteilungen des Wirtschaftsabschnitts
M (v.a. reprasentiert durch Unternehmensverwaltung und -beratung, Ingenieurwesen
sowie Rechts-/ Steuerberatung) mit einer Zunahme um rd. 36 Prozent gerechnet
wird. Diese Annahme entspricht auch der bisherigen Entwicklung.

Allerdings muss der enge Zusammenhang zwischen industrienahen Dienstleistungen
und dem Produktionssektor beachtet werden. Einerseits sind hoch entwickelte Volks-
wirtschaften ohne eine dienstleistungsintensive Industrie nicht funktionsfahig, da das

4 Uberwiegend werden unter den sog. ,unternehmensnahen Dienstleistungen® die WZ-Abschnitte J bis N zusammengefasst,
wobei es auch abweichende Definitionen geben kann. Das nachfolgende Interesse konzentriert sich auf die Abschnitte J
(luK) und M (Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen).

42 Vgl. z. B. Fuchs, J./ Zika, G.: Arbeitsmarktbilanz bis 2025. Demografie gibt die Richtung vor (IAB Kurzberichte 12/2010)
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Verarbeitende Gewerbe zu den zentralen Abnehmern zahlt. Andererseits sind viele
Industrieprodukte kaum noch ohne zugehérige Dienste (produktbegleitende Dienst-
leistungen) verkaduflich.”

Baugewerbe

Im Baugewerbe gab es gegeniiber dem Verarbeitenden Gewerbe in den vergangenen
Jahren (in Karlsruhe nach 2009) eine echte Trendumkehr, sodass die Beschéftigten-
zahl von rd. 5.400 SvB (2009) relativ konstant auf fast 6.100 SvB (2019) stieg. Bisher
wurde mit einem starken Einbruch v.a. bei den Hoch- und Ausbauberufen gerechnet,
zu denen u.a. Maurer, Zimmerer, Isolierer, Fliesenleger und Dachdecker zahlen. Aus
heutiger Sicht und unter der Annahme, dass - auch gekoppelt an den Wohnungs-,
Buro- und Verkehrswegebau - die Bauindustrie weiterhin mit einer guten Auftragslage
rechnen kann, wird bis 2035 mit einem weiteren Wachstum auf rd. 6.700 SvB
gerechnet.

Inwieweit ein spezialisiertes Flachenangebot auch fiir die Bedirfnisse des Baugewer-
bes vorgehalten bzw. entwickelt werden sollte, kann ggf. an den Ergebnissen der
laufenden Bedarfsanalyse der Stadt Karlsruhe fiir ein Grinderzentrum des Handwerks
abgeleitet werden.

Handel

Grundsatzlich muss aus gutachterlicher Sicht zunadchst festgestellt werden, dass der
Einzelhandel und hier insbesondere der grofl¥flachige Einzelhandel nicht fir die An-
siedlung in Gewerbestandorten nach 8§ 8 und 9 BauGB vorgesehen ist und einer
Flachenpolitik zum Erhalt einer leistungsfahigen Wirtschaft bei knappen Ressourcen
diametral entgegensteht. Insofern ist ausschlieBlich der GroBhandel fiir das Angebot
an Gewerbeflachen zu betrachten.

In den vergangenen Jahren entwickelte sich der GroBhandel negativ (und verzeich-
nete erst nach 2014 wieder ein leichtes Beschéftigtenwachstum), sodass bis 2035
mit einer weiterhin geringfligigen Abnahme gerechnet wird.

Verkehr und Lagerei

Die Entwicklung im Bereich ,Verkehr und Lagerei® vollzog sich weiterhin sehr unein-
heitlich. Zwar kann in den letzten Jahren ein deutlicher Anstieg der Beschaftigten-
zahlen verzeichnet werden, jedoch entwickelte sich v.a. die Wirtschaftsabteilung Land-
verkehr u.a. (v.a. vertreten durch Personen- und Giterbeférderung) deutlich glinstiger
als die Lagerei und Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fir den Verkehr. In
den Entwicklungen schlug sich zwischen 2012 und 2013 die Verlagerung der Dachser-
Tochter SWS Karlsruhe in die naheliegende Gemeinde Malsch nieder. Weitere Aus-
wirkungen finden sich in dem vollzogenen Umzug der L'Oreal-Standorte in das neue

4 Siehe dazu Eickelpasch, A. (2012): Industrienahe Dienstleistungen. Bedeutung und Entwicklungspotenziale. WISO Diskurs
Juni 2012; Eickelpasch, A. Industrienahe Dienstleistungen als Wachstumsmotor fiir die urbane Produktion. Vortrag am 6.
Mai 2015 auf der Tagung Wissensregion FrankfurtRheinMain, 2. Think Tank - Urbane Produktion
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Logistikzentrum in Muggensturm. Als Grund hierfir werden beschrankte Expansions-
moglichkeiten am Standort Karlsruhe angefiihrt. Der vorhandene Flachenbedarf
konnte nicht befriedigt werden.

Der Standort Karlsruhe muss sich aus gutachterlicher Sicht auch weiterhin mit dem
logistischen Flachenbedarf auseinandersetzen, um Losungen zur urbanen Unterbrin-
gung entsprechender Funktionen zu finden (Produktdifferenzierungen und wachsende
Anspriiche an kurzfristige Verfiigbarkeit machen dies erforderlich*). Hier spielen neu-
ere Konzepte kleinrdumiger Losungen fir die ,letzte Meile® ebenso eine Rolle wie
die Entwicklung mehrgeschossiger Logistikimmobilien in Innenstadtlagen fiir die spe-
ziellen Bedirfnisse bestimmter Unternehmen und Dienstleistungen. Es ist allerdings
weiterhin davon auszugehen, dass grofflachige Logistikansiedlungen inkl. der damit
regelmaBig verbundenen Verkehrsbelastung und Frequenz aufgrund der fehlenden
strukturellen Rahmenbedingungen nicht im Stadtgebiet von Karlsruhe angesiedelt
werden konnen.

Abb. 21 Beschéftigtenprognose nach Unternehmenstypen®

Ausgangswert: Prognose: Zu-/Abnahme der
Beschaftigte 2019 | Beschaftigte 2035 |SvB 2019 bis 2035

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.ad. 4355 4313

Emissionsarmes 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 17111
Sonstige Dienstleistungen 64.145 74810 10665
Einzelhandel 11.849 14425 2576

Beschéftigte Insgesamt (gewerbefldchenrelevant) 177.248 210.860 33612
nicht beriicksichtigt 1.609 1698
Gesamtbeschaftigte 1783857 212558

Anmerkung: * Im Modell werden die o.g. Beschéftigtenprognosen (18 Branchen) in einem ersten Schritt mittels Gewich-
tungen insgesamt 8 Unternehmenstypen zugeordnet. Erst im weiteren Verlauf der Prognose werden die
Beschéftigten der Unternehmenstypen mittels Affinitaten (wie viel % entfallt auf Gewerbeflédchen), in Verbin-
dung mit verschiedenen Kennziffern (Flachenkennziffer, Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungs-
quote) in einen damit verbundenen Gewerbeflichenbedarf umgerechnet.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, 2020

Berechnungen: Eigene Berechnungen CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die vorangehende Tabelle zeigt das Ergebnis der Ubertragung der einzelnen Trend-
prognosen auf die 8 Unternehmenstypen. Es wird deutlich, dass insbesondere bei
den beiden Unternehmenstypen ,Wirtschaftsnahe Dienstleistungen®, und ,Sonstige
Dienstleistungen® von einer besonders positiven Beschéftigtenentwicklung auszugehen
ist. Eine starke Auspragung zeigt zudem der FuE-Sektor. Hingegen sind in der neueren
Prognose bis 2035 lediglich im ausgesprochen emissionsintensiven Gewerbe sowie
im logistisch gepragten Bereich geringe Abnahmen zu erwarten. Im emissionsarmen

4 Vgl. Fraunhofer IS (2017): Logistikimmobilien. Dreh- und Angelpunkt der Supply Chain. Bedeutung, Funktion und Ansied-
lungseffekte (Hrsg.: Logix Initiative Logistikimmobilien)

cima 42



Aktualisierung der Gewerbeflachen-Bedarfsanalyse Stadt Karlsruhe, 2021

Gewerbe hingegen und im Baugewerbe sollte aus heutiger Sicht mit einer leichten
Beschaftigtenzunahme gerechnet werden.

5.3.3 Gewerbeflachenbedarf nach dem Trendprognosemodell

Auf Grundlage der Ergebnisse im vorangegangenen Kapitel wird der Bedarf an ge-
werblich nutzbaren Flachen innerhalb der Stadt Karlsruhe bis zum Jahr 2035 ermit-
telt. Dabei werden die Flachenbedarfe der Unternehmenstypen Uber die zusatzlichen
prognostizierten SvB der 8 Unternehmenstypen sowie den dazugehorigen Flachen-
kennziffern (vgl. Abb. 22) ermittelt. Die verwendeten Flachenkennziffern beziehen sich
auf bundesweit im langjahrigen Durchschnitt ermittelte und turnusmaBig Uberprifte
Zahlenangaben zum Flachenverbrauch pro Arbeitsplatz, wobei zu beachten ist, dass
hier nicht ausschlieBlich der unmittelbare Flachenbedarf des Arbeitsplatzes in die
Berechnung eingeht, sondern die Verkehrsflachen, Gemeinbedarfsflichen, Sozial-
raume, Abstellflachen etc. Berlicksichtigung finden. Soweit ortlich eigene Erhebungen
im Einzelfall oder gebietsbezogen bestehen, kann es hier zu Abweichungen kommen.

Abb. 22 Im Trendmodell verwendete Flichenkennziffern (FK2Z)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 200 gm je Beschaftigten

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 150 gm je Beschaftigten
Logistik und Lagerhaltung 250 gm je Beschéftigten
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 75 gm je Beschaftigten

Sonstige Dienstleistungen ‘ 75 gm je Beschaftigten

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2021

AnschlieBend werden die Bedarfe der Unternehmenstypen per Gewichtung den 6
Standorttypen zugeordnet (vgl. Abb. 23). Es erfolgt, wie beschrieben, keine 1:1-
Zuordnung, da sich bspw. der Uberwiegende Anteil der Dienstleister zwar in der Regel
an urbanen oder Blirostandorten niederlassen, zu einem geringeren Teil jedoch auch

in ,,klassischen” Gewerbegebieten und an anderen Standorten vorkommen.

Unter Zugrundelegung der in Kap. 10.1 dargestellten Affinitaten und Kennziffern
ergibt sich im trendbasierten Prognosemodell ein Gewerbeflachenbedarf iber 146,5
ha (netto) zwischen 2021 und 2035, was einem jahrlichen Durchschnittswert tber rd.
9,8 ha (netto) entspricht (vgl. Abb. 23).

Dieses Ergebnis bestatigt grundsatzlich den Wert des im Jahr 2012 erstellten Gut-
achtens, in dem ein durchschnittlicher Bedarf von 10,3 ha pro Jahr bis 2025 ermittelt
wurde. Dabei muss beachtet werden, dass der damalige Wert noch inklusive eines
Flexibilitatszuschlages errechnet worden ist, wahrend der aktualisierte Prognosewert
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auf keinerlei Zuschlagen basiert. Die Hinzurechnung eines Flexibilitatszuschlages fin-
det im aktuellen Gutachten keine weitere Berlicksichtigung, da die Bezirksregierungen
in Baden-Wirttemberg dieses Konzept mit dem Verweis auf die Moglichkeit und
Notwendigkeit von Monitoring- Konzepten abgelehnt haben. Sie raten zu rechtzeitiger
Reaktion, wenn aus der laufenden Beobachtung oder groBen Einzelansiedlungen
Bedarfe entstehen, die bisher unberiicksichtigt geblieben bzw. nicht vorhersehbar
waren.

Abb. 23 Gewerbeflachenbedarf in ha (netto)

Standorttypen

Burostandorte
Sonderstandorte

Unternehmenstypen

Industriegebiete
"Klassische" Gewerbegebiete
"urbane" Gewerbestandorte

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 3,5 0,8 0,0 0,0 1,1
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 4,8 40,8 0,0 0,0 0,0
Baugewerbe 0,9 15,0 0,0 0,9 0,9
Logistik und Lagerhaltung 2,6 4,5 0,0 0,0 4,5
Forschung und Entwicklung 0,4 1,1 5.3 04 0,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 13,1 32,9 6,6 0,0
Sonstige Dienstleistungen 0,0 1,7 1,7 0,8 0,0 4,2

GroBhandel 0,0 2,0 0,0 0,0 0,0 2,0

SumMEinke | 122 | 791 | 399 | 87 | 66 | 1465 |

Anmerkung:  Summenabweichungen aufgrund von Rundungsfehlern
* Sonderstandorte betreffen hier vorwiegend solche Standorte, die sich an uberwiegend verkehrsintensive
Branchen richten.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Bei einer Betrachtung differenziert nach Standorttypen konzentriert sich die prog-
nostizierte Nachfrage vorrangig auf klassische Gewerbegebiete (54%) und Biirostand-
orte (27,2%). Bei den Ubrigen Standorttypen nehmen das Industriegebiet rd. 8,4%,
der ,urbane“ Gewerbestandort 5,6% sowie Sonderstandorte 4,2% der bis 2035
benotigten Bedarfe ein.

5.4 Absoluter Gewerbeflachenbedarf der Stadt Karlsruhe

Wie bereits in Kap. 5.2 gezeigt werden konnte, erhohte sich in den vergangenen
Jahren auch die realisierte Nachfrage nach stadteigenen Gewerbeflachen von jahrlich
3,13 ha (netto) (2004 - 2010) geringfiigig auf 3,59 ha (2004 - 2020), was v.a. auf
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eine Steigerung in den letzten zehn Jahren zurlickgeht. Innerhalb des Zeitraumes
2011 bis 2020 lag der Wert der von der Stadt veraulerten Flachen bei rd. 4,0 ha
(netto). Dieses Wachstum verdeutlicht eine wichtige Tendenz, die bei der Einschat-
zung der zukinftigen Gewerbeflachenbedarfe aus heutiger Perspektive nicht zu ver-
nachlassigen ist und eine entsprechende Anpassung der Bedarfsprognose untermau-
ert.

Die starke Abweichung des Prognosewertes (cima-Modell) vom Wert der tatsdchlich
durch die Kommune verduRerten Gewerbeflachen weist deutlich darauf hin, dass
Karlsruhe in den vergangenen Jahren nicht annahernd alle Bedarfe der Unternehmen
befriedigen konnte. Es ist davon auszugehen - und mit einer Betrachtung der Fla-
chenverkdufe in benachbarten Standorten auch zu belegen -, dass Unternehmen,
die in Karlsruhe ihre Flichenbedarfe nicht realisieren konnten, auf ,suburbane®
Standorte ausgewichen sind. So weist z.B. der Landkreis Germersheim die zweit-
hochsten Flachenverkaufe in der gesamten Metropolregion Rhein-Neckar auf.

Die Abweichung des Ergebnisses der trendbasierten Flachenbedarfsprognose gegen-
iiber der realen Nachfrage in der Vergangenheit, ldsst sich im Ubrigen auch darauf
zurtickzufiihren, dass in den Verkaufsstatistiken keine Nutzung privater Reserveflachen
enthalten ist, ebenso wie die Nachfrage durch ein zu geringes Angebot (v.a. hins.
der Qualitat) kinstlich begrenzt wird.

Andererseits ist auch zu erwarten, dass insbesondere die stark positive Entwicklung
der wirtschaftsnahen Dienstleistungen zu merklichen zusatzlichen Flachenbedarfen
fihrt, denn auch von diesen werden insbes. verstarkt GE-Flachen nachgefragt. Dar-
dber hinaus ist davon auszugehen, dass auch die im Zuge von Beschaftigungsabbau
freiwerdenden Flachen (v.a. im Verarbeitenden Gewerbe) nur in Teilen und lber sehr
lange Zeitraume fir eine Folgenutzung durch wirtschaftsnahe Dienstleistungen in
Frage kommen.

Angesichts der gegeniliber friiheren Prognosen deutlich glinstigeren Wirtschaftsent-
wicklung, die sich auch in den Realverkaufen der Stadt Karlsruhe widerspiegelt, sowie
der zu erwartenden grofSraumigen und langanhaltenden Trends der Realwirtschaft,
wird daher empfohlen, vom Ergebnis der trendbasierten Gewerbeflachenbedarfsprog-
nose auszugehen. Im weiteren Verlauf der Untersuchung wird also zwischen 2021
und 2035 ein absoluter Flachenbedarf in der GroBenordnung von rd. 146,5 ha (netto)
bzw. 9,77 ha (netto) pro Jahr angenommen.

Dieser wird sich aller Voraussicht nach v.a. auf folgende Standorttypen konzentrieren:
= ,Klassische” Gewerbegebiete: 54%
= Birostandorte 27,2%

Demgegeniiber ist davon auszugehen, dass die Nachfrage nach den anderen Stand-
orttypen geringer ausfallt, allerdings ebenfalls relevant bleibt:

= Industriegebiete: 8,4%
= "urbane" Standorte: 6,0%
= Sonderstandorte: 4,5%
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Hierbei ist anzumerken, dass bei den ,klassischen® Gewerbegebieten und den Stand-
orten mit ,,urbanem“ Charakter einige Uberschneidungen vorliegen. Teilbereiche klas-
sischer Gewerbegebiete konnen also auch urbane Gewerbestandorte mitumfassen,
was vielfach durch die Standortentwicklung vorgegeben wird.

Grundsatzlich bleibt -auch im Hinblick auf ein ausdifferenziertes Flachenangebot-
anzumerken, dass die cima in verschiedenen Gewerbeflachenuntersuchungen in hoch-
verdichteten Raumen aufzeigen konnte, dass insbesondere auf angespannten Fla-
chenmarkten verstarkt auch Betriebe mit geringer Bodenrente oder gewerbegebiets-
untypische Dienstleister in Standorte drangen, an denen sich z. B. Altimmobilien
befinden, oder an denen sich (Teil)Erweiterungen kostengiinstig bewerkstelligen lassen
(z. B. partielle Um- und Anbauten, die zum sog. ,,VerschleiR” einer Immobilie beitra-
gen). Auf der einen Seite konnen solche Prozesse sicherlich dazu fiihren, dass
strategisch wichtige Standorte der Stadtentwicklung fiir lange Zeit dem Zugriff ver-
schlossen bleiben und bisweilen auch einen unerwiinschten Entwicklungsverlauf neh-
men. Andererseits muss beachtet werden, dass nur ein relativ geringer Teil der
Betriebe ,,durchgestaltete” Standorte eines Idealtyps nachfragen kann. Vielfach muss
aus Griinden der Kostenminimierung ein Standort gewahlt werden, der von den
|dealvorstellungen -auch des Unternehmens- deutlich abweicht. Letztendlich wird da-
her eine vielschichtige - und stabile - Wirtschaft nur dann moglich sein, wenn
zugleich auch fir die eher kapitalschwacheren Klein- und Mittelbetriebe Flachenan-
gebote bereitgehalten werden bzw. hinreichend viele Standorte existieren, an denen
geringere Durchschnittsmieten realisiert werden.

Diesem Anspruch kann insbesondere uber eine Angebotsplanung mit erganzenden
umsetzungsorientierten Instrumentarien begegnet werden, die v.a. zur Schaffung und
zum langfristigen Erhalt ,klassischer® Gewerbegebiete und einem gewissen Anteil an
Altimmobilien beitragen. Ebenso bieten sich auch neue Immobilienarten,® an, die
sich an ein weniger zahlungskraftiges Klientel oder/ und solche Kunden richten,
welche flexibel auf Kapazitatsveranderungen reagieren mussen. Neben den vielfach
bekannten Flachenangeboten fiir Start-up-Unternehmen, zdhlen hierzu z. B. auch
Handwerker- und Gewerbehdfe sowie spezielle Angebote auch fiir Griinder im Verar-
beitenden Gewerbe (insbesondere Klein- und Nebenerwerbsgriindungen).

Hier sind seitens der Stadt Karlsruhe bereits Weichenstellungen erfolgt. Mit dem
Projekt ,,Streetbox” wurde bereits ein Angebot ins Leben gerufen, welches Unterneh-
men ermoglicht, Boxen fiir ihre Tatigkeiten zu kaufen (36 Boxen, davon 16 verkauft
und 10 reserviert) bzw. in einer ansprechenden Umgebung anzumieten (64 Boxen,
davon 1 vermietet und 8 reserviert).” Ein ausgeglichener Branchenmix im Sinne der
oben angefiihrten Uberlegungen kann hierdurch unterstiitzt werden. Des Weiteren

4 Verschiedene Marktberichte und auch regelmiRige Unternehmensbefragungen der Stadt Karlsruhe, ebenso wie der cima,
machen deutlich, dass z. B. ein hoher Anteil der Produktionsflichen angemietet wird. Bei einer Vielzahl an Marktakteuren
(die jeweiligen Betriebe sind tendenziell deutlich kleiner als andere Industrieunternehmen) resultiert daher eine groBere
Fallzahl an (potenziellen) Immobilien-Mietern. Insbesondere dort, wo eine Kombination von Produktion und Wohnen des
Betriebsinhabers ermoglicht wird, liegt die Eigentumsquote naturgemaR hoher. Der wesentliche Vorteil der Miete wird
regelmalig in der Vermeidung von Kapitalbindung gesehen sowie in der Erhhung von Flexibilitat.

4 Stand: 07.05.2021
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wurde eine Machbarkeitsstudie fiir ein Griinderzentrum beauftragt, welches sich spe-
ziell an den Bedarfen von Handwerksunternehmen ausrichtet. Abhangig vom Ergebnis
konnen hier ebenfalls konkrete Schritte zur Angebotserweiterung bzw. Differenzierung
erfolgen.

Durch eine Gegenlberstellung des ermittelten Gewerbeflachenbedarfs mit dem vor-
handenen Flachenangebot, dem sich das nachste Kapitel widmet, werden im weiteren
Verlauf der Untersuchung die Konsequenzen fiir die zukinftige Flachenpolitik aufge-
zeigt.

Zur grundsatzlichen Entwicklung der Nachfrage nach Gewerbeflachen ist in den Jah-
ren 2020/21 in allen Gewerbeflichenprognosen die Frage erértert und im Rahmen
von Gutachten bewertet worden, ob die Pandemie einen Einfluss auf die Nachfrage
hat und entsprechende Riickgange der Nachfrage zu verzeichnen sind. Aus gut-
achterlicher Sicht der cima konnte ein solcher Zusammenhang an keinem deutschen
Standort nachgewiesen werden. Im Gegenteil konnte in den Studien regelmalig eine
weiter ansteigende Nachfrage nach gewerblichen Flachen konstatiert werden, so dass
bisher kein Zusammenhang zwischen den moglichen Folgen der Pandemie und dem
Bedarf an Gewerbeflachen zu belegen ist.
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6 Flachenangebot

Um schlieBlich den zusétzlichen Flachenbedarf bis 2035 (Neuausweisungsbedarf) zu
ermitteln, wird dem absoluten Flachenbedarf das Gewerbeflachenangebot in der Stadt
Karlsruhe gegeniibergestellt (vgl. Abb. 24).

Abb. 24 Ermittlung des zusétzlichen Flachenbedarfs bis 2035

Absoluter Bs.f;cr:]sc:s:;h Sedar:fidg[‘c:_ Bedarf durch Flachenpotenzial
Flachenbedarf = S +| innerortliche . aus
bestehender gen/ Neugrin- :
2035 . Verlagerungen Schliefungen
Betriebe dungen

Zusatzlicher Absoluter Innenentwicklungs- Geplante
Flachenbedarf 2035 = Flachenbedarf - potenziale + Angebot - Gewerbeflachen laut
(Neuausweisungen) 2035 aus Verlagerungen FNP

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Zur Einschatzung der Angebotssituation am Gewerbeflachenmarkt ist eine differen-
zierte Betrachtung erforderlich. Einerseits gilt es, Potenzialflachen innerhalb der be-
stehenden Gewerbeschwerpunkte und -bereiche zu erfassen und hinsichtlich ihrer
Eignung zur Deckung des ermittelten Bedarfs zu bewerten (Innenentwicklungspoten-
ziale). Andererseits finden sich im aktuellen Flachennutzungsplan auch Bauflachen in
Planung (Kap. 6.2), die einer weiteren Eignungsprifung zur Deckung des zu erwar-
tenden Flachenbedarfs zu unterziehen sind.

Im Rahmen dieser Fortschreibung wird, wie beschrieben, auf entsprechende Materia-
lien zurlickgegriffen, die u.a. von der Stadt Karlsruhe zur Verfligung gestellt werden.
Hinsichtlich der Innenentwicklungspotenziale sind dies:

= Eine aktuelle Erhebung von gewerblichen Grundstiicken, die sich im
kommunalen Eigentum befinden.
» [nformationen zu perspektivisch frei fallenden Flachen.

Dariiber hinaus konnten weitere frei zugangliche Quellen (Medienberichte, Branchen-
dienste etc.) zu GrundstiicksverauBerungen, Betriebserweiterungen, Verlagerungen und
die Auswertung aktueller Luftbilder herangezogen werden.

Hinsichtlich der Flachenpotenziale im FNP wird auf die beschlossene Fortschreibung
des FNP 2030% (,geplante gewerbliche Bauflichen®) zuriickgegriffen. Da der Stand,
auf den sich die Studie von 2012 bezog (FNP 2010, 2. Aktualisierung) mittlerweile

47 Der FNP 2030 hat durch die Veréffentlichung am 3. Juli 2021 Wirksamkeit erlangt.

cima 48



Aktualisierung der Gewerbeflachen-Bedarfsanalyse Stadt Karlsruhe, 2021

als veraltet gelten muss und gewerbliche Bauflachen zwischenzeitlich durch rechts-
kraftige Bebauungsplane umgesetzt wurden, hat sich die Ausgangssituation an aus-
gewiesenen Flachen verandert.

6.1 Innenentwicklungspotenziale und Angebot aus Verlagerun-
gen

Im Jahr 2020 lassen sich nach Auswertung aktueller Daten und unter Beriicksichti-
gung von Erfahrungswerten (Zeitreihen-Untersuchungen der cima in tber 20 Gewer-
beflachenkonzepten) gewerbliche Potenzialflichen in der GréRenordnung von insge-
samt 52,85 ha ermitteln. Die tatsachliche Verfiigbarkeit der Flachen findet hierbei
noch keine Berlicksichtigung.

Davon entfallen rd. 13,5 ha auf stadtische gewerbliche Baugrundstiicke. Weitere rd.
6,3 ha sind stadtische Grundstiicke ohne Baurecht (VEP/B-Plan erforderlich bzw.
Umlegung). Potenzialflachen, deren Erwerb durch die Stadt innerhalb des Betrach-
tungszeitraums (bis 2035) realisiert werden kénnen, nehmen in Summe eine GroBe
von 29,6 ha ein. Hierbei handelt es sich groftenteils um bereits bebaute und
vermietete Grundstiicke. In privatem Eigentum befinden sich noch rd. 3,5 ha an freien
verfugbaren Gewerbeflachen/ Bauliicken.

Klassifiziert man diese Flachenpotenziale entsprechend der gebildeten Standorttypen,
so ergibt sich folgendes Bild (vgl. nachstehende Abb. 25):

Abb. 25 Freie Flachenpotenziale der Gewerbestandorte und -bereiche sowie Entwicklungsfldchen

davon kommunal (ha)

Bestand mit |Bestand ohne
Baurecht Baurecht

Standorttyp ha (netto)

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%
0,0%

0,0 0.0 0.0 0.0 0.0
SUMME 52,85 1352 29,58 100%

Anmerkung:  Mitteilungen der Stadt Karlsruhe, Stand: 2020 (private und stadtische gewerbliche Baugrundstiicke). Die Zuord-
nung 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

Sonderstandorte

Die Potenzialflichen konzentrieren sich insbesondere auf , klassische® Gewerbegebiete
(75,1%) und Birostandorte (21,4%). Industriegebiete und ,,urbane” Gewerbestandorte
weisen Anteile von 2,4% bzw. 1,1% auf.
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Vor allem bei den privaten Gewerbeflichenpotenzialen*, aber auch bei den durch
die Stadt die Stadt innerhalb des Betrachtungszeitraums (bis 2035) moglicherweise
zu erwerbenden Flichen® kann nicht von einer 100%-igen Verfiigbarkeit/Marktgan-
gigkeit aller Flachen ausgegangen werden. Dementsprechend verringert sich das als
realistisch bewertete Potenzial entsprechend der nachfolgenden Tabelle (vgl. Abb.
26).

Abb. 26 Freie Flachenpotenziale unter Beriicksichtigung der Verfiigbarkeiten

davon kommunal (ha)

Standorttyp Bestand mit
Baurecht

Industriegebiete 0,47

»Klassische® Gewerbegebiete 18,45 8,30 3,51 6,32 0,32 67,2%

,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 Verfiigbarkeit folgt der Methodik des 2012 erstellten Gutachtens.
Auswertung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Von den urspriinglich rd. 3,5 ha unbebauten privaten Gewerbeflachen verbleiben
durch die Anrechnung der Verfligbarkeiten lediglich rd. 0,7 ha. Die durch den Erwerb
von Gewerbe-Grundstiicken mogliche Flache beziffert sich auf rd. 7,0 ha. Die bereits
im Bestand der Stadt befindlichen Flachen bleiben unverandert (Verfiigbarkeit/Markt-
gangigkeit 100%). Insgesamt verbleiben 27,45 ha.

Der tUberwiegende Teil der verfiigbaren Potenziale liegt mit Giber 65% in ,klassischen®
Gewerbegebieten vor. Mit rd. 29% finden sich fast ausnahmslos alle verbliebenen
Flachen innerhalb von Birostandorten.

Diese 27,45 ha (2012: 55,5 ha) innerhalb der bestehenden Gewerbebereiche und
Gewerbeschwerpunkte realistisch verfiigbaren Bestandspotenziale und Gewerbe-
Grundstiicke flieBen in die nachfolgende Bilanz (siehe Kap. 7) ein, um den zusatzli-
chen Bedarf an weiteren gewerblichen Bauflachen einschatzen zu konnen. Sie werden
im nachsten Schritt um Flachenpotenziale erganzt, die aus dem gemeinsamen Fla-
chennutzungsplan abzuleiten sind, bislang aber keiner Bebauung zugefiihrt wurden.
Die Veranderungen im FNP 2030 gegeniiber dem vorherigen Planungsstand sind
ebenfalls berticksichtigt.

4 Pauschal wird angenommen, dass die Flichen zu 20% verfigbar sein werden.
4 Die Einschatzung der Verfiugbarkeiten wurde individuell fir jedes Gewerbe-Grundstiick vorgenommen.
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6.2 Flachenpotenziale im FNP

Zur Abschatzung des Flachenpotenzials in Form von bislang nicht gewerblich genutz-
ten, aber bereits im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellten Flachen (Bebauung
geplant), wurden in dem im Jahr 2012 erstellten Gutachten auch diese Flachen in
Hinblick auf ihre Standorteignung fiir eine gewerbliche Nutzung und ihre Verfligbarkeit
Uberpriift. Zusatzlich wurde die seinerzeit geplante Erweiterungsfliche der Raffinerie
(MiRo) mit einbezogen. An der bisherigen Einschatzung wird von gutachterlicher Seite
auch im Grundsatz weiterhin festgehalten, sodass nachfolgend ein Rickblick auf die
bisherigen Ergebnisse sowie eine Bewertung der beschlossenen Fortschreibung des
FNP 2030 vorgenommen wird.

6.2.1 FNP-Flachen zur Vermeidung von Angebotsdefiziten

Entsprechen die in einem FNP dargestellten Flachen exakt dem ermittelten Bedarf
innerhalb des Prognosezeitraums, besteht die Gefahr, dass in den letzten Jahren
der Giltigkeit des FNP die Kommune nur noch lber geringe bzw. keine Flachenpo-
tenziale verfigen kann und damit nur noch sehr bedingt handlungsfahig ware.

Da die Laufzeit von Planungsverfahren die Gefahr erhoht, zum Ende des Planungs-
horizonts keine Flachen mehr zur Verfugung zu haben, um Anfragen zu bedienen,
wurde im vorherigen Gewerbeflichengutachten (2012) fiir die Berechnung des Fla-
chenumfangs ein 8-facher durchschnittlicher Jahresbedarf (Flexibilitdtszuschlag) an
gewerblichen Flachen angesetzt. Durch die Vorhaltung entsprechender Flachenpoten-
ziale kann - neben dem Effekt des Vermeidens von Angebotsdefiziten am Ende des
Planungshorizontes - auch fiir den Einzelfall einer grol3betrieblichen Ansiedlung Vor-
sorge getroffen werden, die sich kaum Uber eine Prognose ermitteln lasst.

Auf einen solchen , Flexibilitatszuschlag® wird bei der Ermittlung der sich bis zum
Jahr 2035 ergebenden Bedarfe in der vorliegenden Fortschreibung allerdings bewusst
verzichtet (vgl. Erlauterung S.45). Nach wie vor ist selbstversténdlich anzuraten, tber
den FNP eine entsprechende Flachenvorsorge zu schaffen, also mehr Gewerbliche
Bauflachen zeichnerisch darzustellen, als voraussichtlich im Planungszeitraum ge-
braucht werden. Die jetzt erfolgte Anpassung weist "nur” den ermittelten Nettofla-
chen-Bedarf aus; also den Umfang an gewerblichen Baugebieten, der aller Voraus-
sicht nach tatsachlich innerhalb des Prognosezeitraums bis 2035 bendtigt wird. Zur
Vermeidung von Engpassen bei Gewerbeflachen wird ein Monitoring in Zeitintervallen
von 3-5 Jahren zwingend erforderlich, um friihzeitig auf veranderte Nachfragesitua-
tionen reagieren zu konnen.
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6.2.2 Riickblick 2012

Im Ergebnis der 2012 erstellten Studie wurden FNP-Potenziale im Umfang von ins-
gesamt rd. 139,6 ha® (80,4 ha>* + 39,9 ha* + 19,3 ha>) erfasst und bewertet.
Hiervon befanden sich bereits 9,9 ha im Bestand.

In der Umrechnung der verbleibenden 129,7 ha als Bruttoflache ausgewiesenen
Baulandpotenziale lieRen sich hieraus insgesamt rd. 90,8 ha Nettofliche>* innerhalb
des FNP ermitteln, wovon 57,3 ha, netto (bzw. 81,8 ha, brutto), zur Entwicklung
empfohlen wurden. Weitere 33,5 ha, netto (bzw. 47,9 ha, brutto®), wurden hingegen
als potenzielle ,,FNP-Tauschflichen® klassifiziert.

Diesen ausgewiesenen ,,Tauschpotenzialen® im Umfang von rd. 33,5 ha, netto, kam
dabei ein hoher Stellenwert zu, weil diese Flachen nicht zur ersatzlosen Herausnahme
empfohlen wurden, sondern sich aus gutachterlicher Sicht ein 1:1-Tausch mit besser
geeigneten Flachen an anderer Stelle im Stadtgebiet aufdrdngt. Es wurde darauf
hingewiesen, dass sich der zu erwartende Flachenbedarf ohne die , Tauschflichen®
nicht ansatzweise decken lasst.

6.2.3 Fortschreibung des FNP 2030

Den Empfehlungen des 2012 erstellten Gutachtens zur zligigen Entwicklung der ge-
eigneten FNP-Potenziale und gleichzeitiger Suche von Alternativstandorten fiir die
,Tauschflachen® wurde politisch nicht entsprochen, wie aus einer Beschlusslage zur
Fortschreibung des FNP 2030 und dem aktuellen Planungsstand 2020 (vgl. Abb. 27)
hervorgeht.

Auf die 2012 empfohlene Herausnahme der Halfte des Flachenpotenzials von Knielin-
gen West I+l (28 ha) ist verzichtet worden. Von daher ist nicht davon auszugehen,
dass diese Flachen in vollem Umfang wahrend des Planungszeitraums des FNP dem
Bestand der Stadt Karlsruhe zugutekommen. Demgegeniiber ist die Erweiterung der
Raffinerie um 19,3 ha im FNP 2030 entfallen. Diese wurde bereits 2012 aus gut-
achterlicher Sicht nicht empfohlen. Hingegen stellt die geplante Aufhebung der Ge-
werblichen Bauflache Distelgrund (KA-023) offensichtlich einen Kompromiss dar, um
sudlich der Sudentenstralle eine weitere Wohnbaulandentwicklung zu erleichtern. Eine
Arrondierung des giinstig gelegenen Bestandsgebietes wird somit an dieser Stelle
nicht mehr moglich sein.

%0 CIMA/ Planquadrat Darmstadt (2012): Gewerbeflichenstudien fiir die Stadt und den Nachbarschaftsverband Karlsruhe (NVK)
bis 2025; S.46

>l SUMME gewerbl. Potenzialflichen innerhalb untersuchter Gewerbebereiche

52 SUMME gewerbl. Potenzialflichen auBerhalb untersuchter Gewerbebereiche

5 Erweiterungsfliche Raffinerie (MiRo). Dies stellt einen Sonderfall dar, weil grundsitzlich fiir eine Raffinerie bereits Baurecht
bestiinde.

> Um vom Bruttowert auf den Nettowert zu schlieRen, wird von der erfassten Bruttobaufliche (100%) ein Flachenanteil von
30 % abgezogen der im Durchschnitt fir die ErschlieBung, Grinflichen etc. entfallt.

% |Im 2012 erstellten Gutachten werden als ,Tauschfliche® empfohlen: ¥ von KA 212/213 Knielingen West | + Il (28 ha,
brutto); Horgel (0,6 ha) Erweiterungsfliche Raffinerie (19,3 ha).
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Abb. 27 Geplante Gewerbliche Bauflichen (FNP 2010 und FNP 2030 im Vergleich)

Knielingen-West I+l 56,0 55,6
Schliffkopfweg 3,7 3,7
Griiner Weg? 3,2 59
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 35 _ 0,0
Husarenlager-Nord 19 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 [INCUENFECHENN 9,0

Anmerkungen: 1: Die Abweichung des Gesamtwertes (ber 126,2 ha (brutto) zum o.g. FNP-Potenzial tber 139,6 ha (brutto) (vgl.
Kap. 6.2.2) resultiert durch den Wegfall des Giiterbahnhofs Durlach (2,3 ha), Storrenacker Nord (1,7 ha), Ehem.
Containerbahnhof (5,9) und Untermihl | (3,5).
2: Geringe Abweichungen der Werte gegentiber denen im GEFEK von 2012 sind auf eine Konvertierung von
CAD/GIS zuriickzufiihren.
3: Standorte Gottesauer Feld (von 18,7 ha, brutto auf 20,0 ha, brutto) und Griiner Weg (von 3,2 ha, brutto auf
5,9 ha, brutto) wurden vergroBert

Quelle: Stadt Karlsruhe, 2020 (Datenstand: Dezember 2020)

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Kiinftig entfallen sollen auch die Bellendcker in Daxlanden (KA-021). Da fir diese
Flache ohnehin einige Fragen ungeklart blieben (v.a. hinsichtlich der Verkehrsanbin-
dung an die B36 bzw. einer nur Uber Rheinstetten moglichen duleren ErschlieBung)
und das Flachenpotenzial sehr beschrankt ist, stellt dies aus aktueller Sicht jedoch
keinen wesentlichen Verlust dar.

Im 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 verbleiben-
den Nettoflachenpotenzial®’ {iber rd. 80,0 ha (30% Abzug von der Bruttofliche fiir
ErschlieBung etc.) entsprdache. Wesentliche Ursache dafiir ist, dass in quantitativer
Hinsicht insbesondere kein entsprechender Ersatz zur empfohlenen Tauschflache
geschaffen wird.

Im folgenden Kapitel werden die Bedarfs- (vgl. Kap. 5) und die Angebotsseite (vgl.
Kap. 6) gegeniibergestellt.

6 Die Abweichung zum FNP-Potenzial iiber 140,0 ha (brutto) resultiert durch den Wegfall des Giiterbahnhofs Durlach (2,3
ha), Storrenacker Nord (1,7 ha), Ehem. Containerbahnhof (5,9) und Untermiihl | (3,5).
57 Bruttofldche = 100 %, wovon nach Abzug fiir ErschlieBung etc. noch 70% zur Verfiigung stehen
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7 Gegeniiberstellung von Gewerbeflachenbe-
darf und -angebot

Aus der Gegeniberstellung des Gewerbeflichenbedarfs (146,5 ha, netto) mit dem
Flachenangebot in Héhe von insgesamt 107,45 ha, netto (27,45 ha + 80,0 ha), liegt
ein aktuelles Bild des Gewerbeflachenmarktes der Stadt Karlsruhe vor, woraus ent-
sprechende Handlungserfordernisse deutlich werden.

Abb. 28 Gesamtbilanz Fldchenbedarf und -angebot 2035

Industriegebiete
,Klassische®
Gewerbegebiete
Burostandorte
Gewerbestandorte
Sonderstandorte
SUMME (netto)

Flachenbedarf
Gewerbeflichenbedarf bis 2035 (ha, netto) -122 -79,1 -399 -8,7 -6,6 BEIEES)

Flachenangebot

Innenentwicklungspotenziale und Angebot aus Verla-
gerungen (ha, netto) +0,47 +18,45 +8,03 +0,51

davon kommunal
Bestand mit Baurecht +4,95 -
Bestand ohne Baurecht +2,26 10,49
Erwerb von Gewerbegrundstiicken +0,66 S

davon privat +0,16 +0,02

Potenziale im FNP ! (ha, netto)

SALDO (ANGEBOT - FLACHENBEDARF) -39,05

Anmerkungen: Rundungsfehler sind moglich.
1: Eine Ausdifferenzierung der FNP-Potenziale anhand der sechs Standorttypen ist auf dieser Grundlage nicht
moglich, da in den meisten Fdllen entsprechende Entwicklungen noch nicht absehbar sind.

Quelle: Stadt Karlsruhe, 2021

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Gegeniiber dem Ergebnis des vorherigen Gewerbeflachengutachtens, das - unter
Annahme eines umfangreichen Flachentauschs - von einer weitgehend ausgegliche-
nen Bilanz bis 2025 ausging, ist aus heutiger Sicht bis 2035 mit einem stark
wachsenden Ungleichgewicht am Flachenmarkt zu rechnen. Denn in der Gesamt-
summe wird ein rechnerisches Defizit in Hohe von -39,05 ha (netto) zu erwarten
sein (vgl. Abb. 28).
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Insbesondere wird deutlich, dass auch dann, wenn alle fir den FNP 2030 beschlos-
senen gewerblichen Bauflichen entsprechend den betrieblichen Standortanforderun-
gen entwickelt wiirden, das Flachenpotenzial weit hinter dem Bedarf zurtickbleibt.

Dieses Flachendefizit begriindet sich durch einen deutlich schwindenden Anteil v.a.
kommunaler Grundstiicke, einer gegeniiber der bisherigen Prognose von 2012 merk-
lich gesteigerten Dynamik am Gewerbeflachenmarkt sowie durch die geplante Her-
ausnahme von FNP-Entwicklungsflachen in erheblichem Umfang, der keine angemes-
sene Neuausweisung von FNP-Flachen gegenibersteht (in der Bilanz entfielen durch
diesen Schritt immerhin 11,9 ha, brutto; vgl. Abb. 27).

Die beschriebene Situation zeigt einen akuten Handlungsbedarf auf, der sich auch
Uber eine bloBe Gegeniiberstellung von Gewerbeflachenbedarf und Innenentwicklungs-
potenzialen weiter veranschaulichen lasst. Hierzu wird dem durchschnittlichen jahrli-
chen Gewerbeflachenbedarf (rd. 9,77 ha, netto) das realistische Innenentwicklungs-
potenzial sowie das Angebot aus Verlagerungen gegeniibergestellt (27,45 ha, netto),
das aus kommunalen sowie privaten® Gewerbeflichen zu erwarten ist (vgl. nachste-
hende Abb. 29).

Abb. 29 Rechnerische Reichweite des aktuellen Fldchenangebotes (ohne Standorttypisierung)

40 Zu erwartendes Flichendefizit berAeits ab Ende 2023 (aufsummiert)

20

0
-20
-40
-60
-80
-100
-120

Hektar

2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035

I nnenentwicklungspotenziale abziiglich der jahrlichen durchschnittlichen Bedarfe

Anmerkung:  Die Ermittlung der rechnerischen Reichweite des aktuellen Flachenbestands bezieht sich auf kommunale und
private Grundstiicke innerhalb der Gewerbegebiete, die sich auf zusammen 27,45 ha (netto) aufsummieren.
Diesen Wert wird der durchschnittliche jahrliche Flachenbedarf Gber 9,77 ha, netto (146,5 ha bis 2035) gegen-
Ubergestellt. Als Startjahr wird das Jahr 2021 angenommen.

Quelle: Flachenpotenzialerhebung Stadt Karlsruhe, 2020; Bewertung cima, 2021

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Es wird deutlich, dass bereits Ende des Jahres 2023 rechnerisch kein Flachenpoten-
zial mehr zur Verfligung stiinde und spatestens dann, wenn auch alle Erweiterungs-
potenziale durch betriebliche Reserveflachen ausgeschopft sind, dass weitere wirt-

8 Vereinfachend wird hier angenommen, dass auch die privaten Flichen ab dem Jahr 2021 zur Verfiigung stehen.

cima 55



Aktualisierung der Gewerbeflachen-Bedarfsanalyse Stadt Karlsruhe, 2021

schaftliche Wachstum innerhalb der bestehenden Gewerbegebiete empfindlich ge-
bremst wird.”® Ein weiteres Wirtschaftswachstum auf Grundlage von Neuansiedlungen
innerhalb von Gewerbestandorten wird selbstredend unter diesen Voraussetzungen
schon viel friher nicht mehr moglich sein.

Das rechnerische Flachendefizit wachst schlieBlich in der Gesamtsumme stark an,
was angesichts der bislang nicht erfolgten Entwicklungen der FNP-Flachen kaum
verwundert. Da die neue Prognose jedoch bereits im Jahr 2023 eine weitgehende
Handlungsunfahigkeit der kommunalen Wirtschaftsforderung gegentiber typischen ge-
werblichen Flachennachfragern aufzeigt, wird der Handlungsbedarf umso dringlicher.
Selbst bei einer angenommenen Verfligbarkeit aller Flachenpotenziale im FNP (80
ha, netto) wiirde die Bilanz bereits im Jahr 2032 einen negativen Wert annehmen.

% In einem ersten Schritt wird der Betrieb bei einem Wachstumsprozess Anpassungen an der Faktorkonstellation vornehmen,

also Uber den Mehreinsatz bei anderen Produktionsfaktoren als dem Boden (also Mehreinsatz von Arbeit, Kapital, techni-
schem Fortschritt) auf Seiten der Leistungserstellung (Inputseite) den Flichenmangel auszugleichen versuchen (Faktorsub-
stitution). Allerdings sind hiermit auch tendenziell hohere Durchschnittskosten der Produktion verbunden, wodurch der
Betrieb am Markt geschwécht wird, sodass Uber einen ldngeren Zeitraum hinweg z. B. alternative Standorte gesucht werden
missen, eine Produktionsumstellung notwendig wird, oder aber eine Betriebsaufgabe drohen kann.
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8 Handlungsempfehlungen

Die differenzierte Bedarfsanalyse fiir das Jahr 2035 ergibt fiir die Stadt Karlsruhe
eine Nachfrage nach

= klassischen® Gewerbegebietsstandorten (79,1 ha),

= stddtebaulich attraktiv gestalteten gewerblichen Birostandorten (39,9 ha),

= Standorten, die typische Qualitaten zur Ansiedlung von emittierenden Betrieben
bieten (12,2 ha),

= _urbanen“ Standorten (8,7 ha), sowie

= Flachen, die insbesondere den Standortanforderungen der Uberregional wach-
senden Verkehrs- und Logistikbranchen gentigen (6,6 ha).

In gewissem Umfang wird es bei den Flacheninanspruchnahmen immer auch zu
substituierenden Wirkungen kommen, da verschiedene Unternehmenstypen auch in
mehreren Flachenkategorien angesiedelt werden konnen.

Eine Unterscheidung zwischen reinen Blrostandorten und Blrostandorten gewerbli-
cher Pragung ist aber auf jeden Fall sachlich geboten. Eine leistungsfahige industrielle
Basis bleibt die Voraussetzung flir das starke Wachstum v.a. unternehmensnaher
Dienstleistungen. In vielen Fallen ist hierzu auch eine raumliche Nahe -d.h. die
Ansiedlung in einem klassischen Gewerbegebiet - forderlich. Solche Birostandorte
sind also dort richtig verortet, wahrend Blironutzer ohne unmittelbaren Bezug zum
produzierenden Gewerbe 0.4d. an solchen Standorten kritisch zu bewerten sind.

Hinsichtlich des kurzfristig verfugbaren Flachenangebotes kommt der laufenden Ent-
wicklung und Vermarktung des Gewerbegebietes ,,Gottesauer Feld groBte Bedeutung
zu, dessen Nettoflachenpotenzial auf rd. 12,0 ha geschatzt wird. Unter der realisti-
schen Annahme eines jahrlichen absoluten Flachenbedarfs von rd. 9,8 ha (netto)
verlangert sich allerdings auch durch diese Mallnahme der Zeitpunkt des entstehen-
den Nachfrageliberhangs lediglich um etwas mehr als ein Jahr.

Die Knappheit an Gewerbeflachen flihrt richtigerweise zu einer Selektion der Anfragen
und zur Bewertung von Ansiedlungswiinschen nach Kriterien zu Qualitat und Umfang
der geschaffenen Arbeitsplatze: Dariiber hinaus werden Anfragen immer auch da-
raufhin geprift werden mdussen, inwieweit sie die stadtischen Infrastrukturen im Be-
reich Verkehr, Larm und sonstiger Emissionen in vertretbarer Weise belasten oder
uber Gebuhr beanspruchen. Soweit es im Einflussbereich der stadtischen Wirtschafts-
forderung liegt, sollte also eine Ansiedlungsstrategie bei gegebener Knappheit wei-
terhin strengen Qualitatskriterien folgen.

In jedem Fall ist aber die zligige Vorbereitung und Entwicklung neuer, bereits im FNP
dargestellter, sowie weiterer gewerblicher Bauflachen im Umfang von mehr als 39 ha
(netto) dringend geboten und sollte fester Bestandteil der strategischen Flachenpolitik
sein.
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8.1 Flachenstrategie

Langfristiges Ziel der Gewerbeflachenpolitik der Stadt Karlsruhe sollte die Sicherstel-
lung eines quantitativ ausreichenden und qualitativ den Anspriichen der Unternehmen
genigenden Flachenangebotes sein. Ein besonderer Schwerpunkt liegt dabei auf den
in Kap. 4.4 dargestellten Leitbranchen und Kompetenzfeldern. In der Vergangenheit
wurden von der Stadt vielfache erfolgreiche Anstrengungen (Pfaff, BMD, IWKA) un-
ternommen, die vorhandenen un- oder mindergenutzten Flachen im Bestand zu
mobilisieren und auch Konversionsflachen zu entwickeln. Eine kontinuierliche Erwerbs-
politik geeigneter Flachen durch die Stadt Karlsruhe oder durch von ihr beauftragte
Dritte sollte auch weiterhin Bestandteil der Entwicklungsstrategie flir ausreichende
gewerbliche Bauflachen sein.

Der Aufbau und die Pflege entsprechender Flachendatenbanken zahlt ebenfalls zu
den bisher schon erfolgreichen Instrumenten der Wirtschaftsforderung, auf deren
Ergebnisse in dieser Untersuchung zuriickgegriffen werden konnte. An den strategi-
schen Leitlinien zur kiinftigen Gewerbeflachenpolitik sollte also weiterhin festgehalten
werden. Dies sind v.a.:

= Vorhaltung geeigneter (kommunaler) Flachen fiir das Produzierende Gewerbe,
sowie unternehmensbezogene Dienstleistungen und logistische Dienstleistungen
soweit sie keine grol¥flachigen Bedarfe auslosen. Ein verstarktes Augenmerk
sollte zukiinftig der Entwicklung der wissensintensiven Produktion im Stadtge-
biet zukommen.

= Zugige Ausweisung von bedarfsgerechten Wirtschaftsflachen hinsichtlich Menge
und Qualitat bzw. Eignung aus betrieblicher Sicht.

= Sparsamer Flachenverbrauch durch Verdichtung vorhandener Gebiete und bis-
weilen auch durch gezielte Malnahmen zur Ordnung von Gemengelagen.

= Weiterhin Konzentration der gewerblichen Standortentwicklung auf oder im
Anschluss an bestehende Siedlungsflachen.

= Anlassbezogene Prifung von Moglichkeiten zur Entwicklung interkommunaler
Gewerbegebiete trotz bestehender Problemlagen.

= Nutzung aller Chancen zur Revitalisierung von Standorten durch erhohten
Mitteleinsatz im Ankauf (Personal- und Sachmittel).

= Reduzierung der planerisch nicht wiinschenswerten Nutzungen auf Gewerbe-
grundstticken (darunter auch restriktiver Umgang mit Wohnungsbau, sozialen
Einrichtungen in Gewerbegebieten sowie aktive Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung).

8.2 Flachensicherung

Die Ausweisung, Entwicklung, Vermarktung und laufende Sicherung von Gewerbefla-
chen zahlt weiterhinzu den Kernaufgaben der kommunalen und regionalen Wirt-
schaftspolitik. Um selbst Entwicklungsimpulse zu setzen und aktiv zu gestalten, ist
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der Ankauf von Flachen, sowohl in Bestandsgebieten, als auch bei Neuausweisungen
ohne Alternative.

Die cima empfiehlt, dass bei neuen Gewerbegebieten ein moglichst hoher Anteil der
in Frage kommenden Flachen im Besitz der Kommune sein sollte, oder die Verflig-
barkeit durch entsprechende Optionsvereinbarungen mit privaten Grundstiickseigen-
timern gesichert wird. Auf diese Weise konnen die bestehenden Qualitatskriterien
fir die Ansiedlung neuer Unternehmen in der Praxis weiterhin umgesetzt werden.

Fir die Stadt Karlsruhe stellt sich neben der erforderlichen Neuausweisung von
Gewerbeflachen ,,unter zunehmend erschwerten Bedingungen® die Aufgabe, alle Mog-
lichkeiten zu nutzen und Wege zu beschreiten, um Flachen im Bestand zu aktivieren
und die Angebotsfahigkeit zu erhohen. Dazu konnen folgende Mallinahmen und Ar-
beitsschritte einen Beitrag leisten bzw. sind zu prifen:

= Die Ausweitung des Erlassens von Vorkaufsrechtssatzungen in Gewerbegebie-
ten, um durch den Zwischenerwerb gewerblicher Grundstiicke neue Handlungs-
fahigkeit zu erlangen. Die Stadt Karlsruhe hat in der jiingeren Vergangenheit
durch den Ankauf von Flachen hier bereits Zeichen gesetzt. Eine gezielte
Weiterfiihrung dieses strategischen Ansatzes sollte unbedingt beibehalten wer-
den.

= Einrichtung eines Fonds oder Haushaltstitels, um grundsatzlich den Erwerb
vorhandener ,Altgewerbestandorte” zu einem festen Bestandteil der kommu-
nalen Wirtschaftsstrategie zu machen.

= Prifung der Moglichkeiten der VerdufRerung von Gewerbegrundstiicken im Erb-
baurecht, um Situationen der Fehlentwicklungen und Nichtbeeinflussbarkeit von
Bestandsgebieten in langeren Zeitrdumen zu vermeiden.

= Erarbeitung von Masterplanen zur Aufwertung von Bestandsgebieten vorrangig
durch MaBnahmen im offentlichen Raum, um verbindliche private Investitionen
anzustollen bzw. auch vertraglich abzusichern.

Gerade vor dem Hintergrund, dass die Neuausweisung von Flachen sowohl hinsicht-
lich ihrer Verfligbarkeit, als auch ihrer Realisierungschancen an Grenzen stoft, ge-
winnt die Aufwertung und Entwicklung der Bestandsgebiete weiterhin an Bedeutung.

Dartiber hinaus sollten die bestehenden Kontakte und Netzwerke zwischen kommu-
naler und regionaler Wirtschaftsforderung sowie zu privaten Immobilienakteuren fir
eine systematische und kontinuierliche Zusammenarbeit in der Flachenentwicklung
weiterentwickelt werden. Hierdurch kann ein Beitrag zur Erhohung der Transparenz
im Flachenmarkt und zur Vermeidung von Fehlallokationen geleistet werden.

Exkurs: Folgen der Nichtausweisung nachgefragter Gewerbestandorte

Die zunehmenden Herausforderungen bei der Neuausweisung von Gewerbeflachen
haben neben den Restriktionen in der Verfligbarkeit weiterer Flachen an vielen
deutschen Standorten auch eine Diskussion dariiber entfacht, ob neue Gewerbefla-
chen Uberhaupt noch bendtigt werden bzw. ob diese noch einen sinnvollen Beitrag
zur wirtschaftlichen Entwicklung der Standorte leisten.
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Neben einer Reihe von Untersuchungen, welche die cima an verschiedenen Stand-
orten in Baden- Wirttemberg zu den finanziellen Auswirkungen der Ausweisung
gewerblicher Flachen durchgefiihrt hat, kann am Standort Karlsruhe auf ein Gutachten
der Prognos AG von 2018 zurlickgegriffen werden, welches sich mit der Fragestellung
auseinandergesetzt hat.

Dabei ist zunachst festzuhalten, dass im Bezugsjahr 2016 der Anteil der gemeindli-
chen Steuereinnahmen aus Gewerbesteuer immerhin 52% der Gesamteinnahmen
dargestellt hat und damit mit einigem Abstand die bedeutendste kommunale Steu-
erquelle war.

Die fiskalischen Effekte durch die Grundstiicksverkdufe (nur kommunal) belaufen sich
im Zeitraum 2010-2017 nach den im Gutachten der Prognos gemachten Berechnun-
gen auf einen Wert von 33,6 Mio. EUR.

Auf den einzelnen Arbeitsplatz heruntergebrochen konnte ein Effekt von 3.339 EUR
fir einen Arbeitsplatz ermittelt werden, wenn der/die Betroffene seinen Wohnsitz in
Karlsruhe hat. Sofern das nicht der Fall ist, betragt der fiskalische Effekt immer noch
1.930 EUR pro Kopf.

Der gesamte Wertschopfungseffekt wurde fiir den Zeitraum von 2010-2017 mit 840
Mio. EUR berechnet.

Konsequenterweise wurde in der Folge eine Berechnung angestellt, welche Minder-
einnahmen dann zu erwarten waren, wenn durch bestehende Restriktionen (im Prog-
nos- Gutachten ab 2021) keine entsprechenden Effekte mehr erzielt werden koénnen.
Bis 2030 entstehen in dieser Modellrechnung Mindereinnahmen in Hohe von 350
Mio. EUR.

Dieser kurze Exkurs zeigt auf, dass die Nichtausweisung von Gewerbeflachen durch-
aus zu erheblichen Mindereinnahmen im stadtischen Haushalt und zu verpassten
Wertschopfungseffekten fiihren kann.

8.3 Stadtplanung

Als Planungstrager Gibernimmt die Stadt Karlsruhe bei der Flachenentwicklung eine
aktivierende und steuernde Rolle. Neben der Schaffung von Planungsrecht erfolgt
die Steuerung der Flachenentwicklung auch durch den planungsrechtlichen Aus-
schluss zweckfremder Nutzungen, die sich vielfach in Gewerbe- und Industriegebie-
ten ansiedeln (wollen).

Erganzende Instrumente sind Fachplanungen und infrastrukturelle Mallnahmen, auch
im Zusammenwirken mit dem Hoch- und Tiefbau. Auch die Entwicklung von Flachen-
angeboten kann dadurch gefordert werden, dass die offentliche Hand Folgeinvestiti-
onen von privater Seite anstoft. Dies betrifft ebenso die Reaktivierung von Bauliicken,
wie von untergenutzten Grundstiicken.

Die wertvollen Erfahrungen, die die Stadt Karlsruhe mit dem Projekt REGEKO ,Res-
sourcenoptimiertes Gewerbeflaichenmanagement durch Kooperation® im Gewerbequar-
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tier Grinwinkel gemacht hat, sollten in jedem Fall dazu genutzt werden, die Innen-
entwicklung vorhandener Gewerbestandorte dauerhaft zu einem integralen Bestandteil
der Flachenentwicklung- und Bereitstellung zu machen.

8.4 Interkommunale Gewerbegebiete

Die verstarkte interkommunale Zusammenarbeit ist haufig eine Reaktion auf den
globalen Standortwettbewerb der Wirtschafsregionen. Die zunehmende Differenzierung
der Standortanforderungen und die steigende Nachfrage nach hoherwertigen Gewer-
beflachen bei begrenztem Angebot und knappen Freiflachen fiihrt dazu, dass Stadte
und Gemeinden sich auf gemeinsame Flachenentwicklungen verstandigen.

In den Gesprachen, die im Zuge der Fortschreibung des FNP gefiihrt wurden, zeigt
sich jedoch, dass in Karlsruhe fiir eine Kooperation einzig die Stadt Ettlingen in
Frage kommt.

Vor dem Hintergrund der gemachten Erfahrungen ist aktuell davon auszugehen, dass
nur ein geringer Teil des zukinftigen Flachenbedarfs durch interkommunale Koope-
rationen gedeckt werden kann. Unabhangig davon liegt es im objektiven Interesse
der Stadt Karlsruhe, bei sich bietenden Gelegenheiten den Prozess wieder anzustofRen
und entsprechende Zeitfenster zu nutzen.

3.5 Gewerbeflachenmonitoring

Der Aufbau eines Gewerbeflachenmonitorings schreitet seit der erstmaligen systema-
tischen Aufnahme von vorhandenen Gewerbestandorten im Jahr 2012 voran. Dieser
Prozess sollte weiter professionalisiert werden, um eine langerfristige, einem zeitlichen
Rhythmus folgende Beobachtung ausgewahlter, gleichbleibender Sachverhalte bei Ge-
werbeflachenangebot und Flachennachfrage sowie deren Darstellung und Analyse zu
gewahrleisten.
Dies beinhaltet die Erfassung von aktuellem Entwicklungsstand und Entwicklungsdy-
namik der Angebots- sowie der Nachfrageseite - jeweils auf Ebene des einzelnen
Flurstiicks. Ziel ist es, uber umfangreichere Datensammlungen Kenntnisse darliber zu
erlangen,

= welches Unternehmen (Branche/WZ- Zweisteller)

= welches Grundstiick (Gewerbegebiet/neu/alt/Erweiterung)

= zu welchem Zeitpunkt
erworben, gemietet, gepachtet oder geleast hat.
Eine GIS- basierte Kartendarstellung ist dabei die Voraussetzung, um entsprechende
Datenbanken mit praktischem Nutzen auch fiir potenzielle Kunden aufzuladen.
Von besonderer Bedeutung ist allerdings immer die Gewahrleistung einer quartals-
weisen Pflege und Aktualisierung der Zu- und Abgange im Bereich der Flachen und
die Anpassung der jeweiligen Planungsstande.
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9 Fazit

Die vorliegende Aktualisierung weist fir den Standort Karlsruhe erneut eine seit
Jahren konstante wirtschaftliche Dynamik nach. Der durchgefiihrte Vergleich mit
anderen Standorten in der Region zeigt eine besonders glinstige Entwicklung der
Beschaftigung und der Arbeitsproduktivitat. Vor allem der Dienstleistungssektor hat
dabei eine weitere positive Entwicklung vollzogen und verdeutlicht den Trend zu
weiterer Tertidrisierung.

Die vorliegende Aktualisierung der Gewerbeflachen-Bedarfsanalyse fiir die Stadt Karls-
ruhe liefert vor diesem Hintergrund zunachst eine umfassende Analyse des bis zum
Jahr 2035 zu erwartenden Flachenbedarfs.

Diesem Flachenbedarf wird die aktuelle Angebotssituation am Gewerbeflachenmarkt
gegenubergestellt, um aus der Bilanz quantitative und qualitative Handlungsempfeh-
lungen und Notwendigkeiten fiir die kommunale Gewerbeflachenpolitik abzuleiten.

Dabei dient das Ergebnis auch der Uberpriifung bisheriger Aussagen und wirtschafts-
politischer Weichenstellungen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass davon auszugehen ist, dass der Dienstleistungssektor
weiterhin die hochste Dynamik fir die wirtschaftliche Entwicklung darstellt. Fiir das
Verarbeitende Gewerbe ist demgegenliber anzunehmen, dass sich der Abwartstrend
vergangener Jahre verlangsamen wird, eine generelle Trendumkehr aber nicht zu
erwarten ist. Ebenso verhadlt es sich mit dem Verkehrs- und Lagereisektor, der
weiterhin durch nennenswerte Verlagerungen aus dem Stadtgebiet heraus gepragt
sein wird, aber zukinftig ggf. auch Anforderungen fir moderne Konzepte im Stadt-
bereich stellen wird.

Fir das Baugewerbe wiederum wird, abweichend von friilheren Prognosen, mit einer
weiteren Konstanz in der Entwicklung zu rechnen sein.

Diese und weitere Entwicklungen wirken sich auf die Inanspruchnahme von Gewerbe-
und Industriegebieten insgesamt aus, wobei nicht nur das Wachstum aus dem Be-
stand zu beachten ist, sondern auch der Flachenbedarf aus Verlagerungen und
Neuansiedlungen eine bedeutende Rolle spielt.

Der kiinftige Flachenbedarf wird sich nach wie vor v.a. auf ,klassische® Gewerbege-
biete sowie Birostandorte beziehen. Auch Standorte fiir emissionsintensive Nutzun-
gen werden regelmallig nachgefragt.

Vor dem Hintergrund langfristig wirksamer Trends ist auch davon auszugehen, dass
der Bedarf an ,urbanen Standorten® weiter zunehmen wird.

Uber alle Standorttypen gesehen, wird im Vergleich zur friilheren Prognose mit einem
dhnlich hohen Gewerbeflachenbedarf in Karlsruhe zu rechnen sein, der bei durch-
schnittlich rd. 9,8 (netto) pro Jahr bzw. in der Summe bei 146,5 ha (netto) bis zum
Zieljahr 2035 liegt.
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Diesem Bedarf ist in der Untersuchung die aktuelle Angebotssituation am Gewerbe-
flachenmarkt gegenilibergestellt worden, um Handlungserfordernisse fir die kiinftige
Gewerbeflachenpolitik ableiten zu konnen.

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

Dabei wird deutlich, dass von den Moglichkeiten und gutachterlichen Empfehlungen
zum Flachentausch nur sehr verhalten Gebrauch gemacht wurde und vielmehr eine
Reduzierung der gewerblichen Bauflachen im FNP um -11,9 ha (brutto) beschlossen
ist. Gleichzeitig erwiesen sich die bisherigen Diskussionen zur Neuausweisung erfor-
derlicher Flachen im Umland als wenig ergiebig, sodass die erhofften zusatzlichen
Flachenpotenziale auch Uber eine Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete in
absehbarer Zeit nicht vorhanden sein werden.

Dass schon kurzfristig mit einer eingeschrankten Handlungsfahigkeit der Wirtschafts-
forderung zu rechnen sein wird, lasst sich durch eine einfache Gegentliberstellung
von Gewerbeflachenbedarf und Innenentwicklungspotenzialen verdeutlichen. Stellt man
dem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf (rd. 9,8 ha, netto) lediglich das realistische
Innenentwicklungspotenzial im Bestand gegenuber, das aus kommunalen sowie pri-
vaten Gewerbeflachen zu erwarten ist (rd. 27,5 ha, netto), so stiinde bereits innerhalb
des Jahres 2023 rechnerisch kein Flachenpotenzial im Innenbereich mehr zur Verfi-
gung. Auch die aktuelle Entwicklung des Gewerbegebietes ,,Gottesauer Feld” wird
lediglich rd. 12,0 ha Nettoflache (bzw. 20,0 ha, brutto) umfassen und den Zeitpunkt
einer faktischen Handlungsunfahigkeit der Wirtschaftsforderung um ein Jahr ,hinaus-
zogern®.

Der beschlossene Stand in der Fortschreibung des FNP 2030 fiihrt den vorliegenden
Prognosen zufolge bis zum Zieljahr 2035 zu einem Flachendefizit in Hohe von -39 ha
(netto).

Entsprechende Anfragen von bestehenden Unternehmen, aber auch Neuansiedlungen
oder Verlagerungen konnen dann nicht mehr bedient werden bzw. die betroffenen
Unternehmen meiden den Standort Karlsruhe vor dem Hintergrund, dass keine Fla-
chen aktiv angeboten werden konnen.

Die zukiinftigen wirtschaftspolitischen Uberlegungen in der Stadt Karlsruhe sollten
daher im Bereich der Gewerbeflachenpolitik eine aktive Angebotspolitik verfolgen. Die
Verfuigbarkeit eines differenzierten Flachenangebotes in kommunaler Hand ist eine
der Grundvoraussetzungen, um die vorhandene wirtschaftliche Dynamik zu unterstiit-
zen und abzusichern.

Dass sich insbesondere an den gewerblich besonders relevanten Lagen entlang der
Hauptverkehrsachsen, ebenso wie in den innerstadtischen Lagen auch verscharfte
Flachenkonkurrenzen mit solchen Nutzungen abzeichnen, die einen hoheren Preis
versprechen, stellt die Gewerbeflachenpolitik vor zusatzliche Herausforderungen. Aus
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dem Blickwinkel einer dauerhaft erfolgreichen wirtschaftlichen Entwicklung des Stan-
dortes Karlsruhe sollte vermieden werden, dass beabsichtigte Gewerbenutzungen an
sinnvollen Standorten gegen Wohnnutzungen ,,ausgespielt” werden. Vielmehr missen
die sich gegenseitig befruchtenden parallelen Entwicklungsperspektiven von Wohnen
und Arbeiten im urbanen Kontext in den Mittelpunkt der Uberlegungen gestellt wer-
den.
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10 Anhang

10.1 Trendbasiertes Prognosemodell (cima-Modell)

Bei dem in Kap 5.3 verwendeten trendbasierten Modell zur Gewerbeflachenbedarfs-
prognose handelt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der
reinen Fortschreibung einer bisherigen Flachennachfrage (vgl. Kap. 5.2), die ebenso
durch einen Mangel an verfligbaren Gewerbeflachen in der Vergangenheit, wie auch
durch ein Uberangebot dessen erheblich tendiert sein kann, wird hier aus einer
differenzierten Trendfortschreibung der Beschaftigtenzahlen und der Anwendung ver-
schiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten,
Wiedernutzungsquoten etc.) auf den zukiinftigen Flachenbedarf geschlossen.

Das Modell basiert grundsatzlich auf der Annahme, dass ein zusatzliches Gewerbe-
flachenangebot keine Zunahme der Beschaftigung nach sich ziehen wird, sondern
ein umgekehrter Effekt dominiert (wenngleich die aktuelle Beschéftigtenzahl und -
entwicklung niemals unabhangig vom Vorhandensein entsprechender, nachfragege-
rechter Standorte gesehen werden kann).

Die Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der Beschaftigtenzahlen
(sozialversicherungspflichtig Beschéftigte) aller Branchen entsprechend der Klassifika-
tion der Wirtschaftszweige 2008 (WZ 2008) zwischen den Jahren 2000 und 2019
(der Stitzzeitraum wird teilweise verkiirzt). Die Datengrundlage bezieht sich auf den
Stand nach der Revision der Beschaftigungsstatistik. Die Trendprognose erfolgt dabei
differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen.®® Dabei wird angestrebt, fiir die Werte zwi-
schen 2000 und 2019 jeweils eine moglichst homogene Zeitreihe zu erstellen, aus
der Rickschlisse auf die zuklinftige Beschaftigtenentwicklung bis zum Jahr 2035
moglich sind. Auf diese Weise wird den sehr unterschiedlichen Entwicklungstrends
der einzelnen Branchen Geniige getan. Zur Fortschreibung wird - je nach Verlauf der
Beschaftigtenzahlen und Plausibilitat der Annahmen - eine Kombination aus linearer
und logarithmischer Trendschatzung verwendet.

Die Wirtschaftsgruppen werden in einem anschlieBenden Schritt entsprechend der
Gemeinsamkeiten hinsichtlich ihrer Standortanforderungen auf 8 Unternehmensgrup-
pen verteilt (mitsamt einer Gewichtung):

= Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u. a.

= Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u. 4. (auch GroBhandel)
= Baugewerbe

= Logistik und Lagerhaltung

=  Forschung und Entwicklung

= Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

0 Die Wirtschaftsgruppen setzen sich aus den einzelnen Wirtschaftsabschnitten (C bis S) der Klassifikation der Wirtschafts-
zweige (WZ 2008) zusammen, die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller) weiter ausdifferenziert werden, wenn dies
notwendig und moglich ist. Dabei bleiben die Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (beide Wirtschaftsabschnitt A) sowie der
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) unberiicksichtigt, da Betriebe dieser Wirtschaftszweige als Nutzer
gewerblicher Standorte im vorliegenden Fall nicht relevant sind.
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= Sonstige Dienstleistungen
= Einzelhandel

Diese Unternehmensgruppen kénnen auch als Typen der Gewerbenachfrage bezeich-
net werden. Allerdings sind diese jeweils in unterschiedlichem MaBe (oft auch nur
zu geringen Anteilen) innerhalb von Gewerbegebieten vorzufinden.

Aufgrund der weitgehenden Entkopplung des Flachenverbrauchs von der Beschaftig-
tenentwicklung im Bereich des Einzelhandels (v. a. aufgrund der zunehmenden Zahl
Teilzeitbeschaftigter bei zugleich wachsenden Verkaufsflachen je Einwohner), wird der
Einzelhandel bei der Flachenbedarfsprognose weitestgehend ausgeblendet (ebenso
vertritt die cima den Ansatz, dass Einzelhandelsflachen, mit Ausnahme einzelner,
kleiner Nahversorger, nicht in Gewerbestandorten angesiedelt werden sollten).

Angenommene Affinitdten der Unternehmenstypen zu Standorttypen

Standorttypen

Industriegebiete
,Klassische”
Gewerbegebiete
Biirostandorte
Standorte
Sonderstandorte
Einzelhandels-
standorte
Innenstadt- und
Streulagen, reine
Birostandorte,
Universitat etc.

Unternehmenstypen

Emissionsintensives verarbei-
tendes Gewerbe u.a.

Emissionsarmes  verarbeiten-
des Gewerbe u.a.

Baugewerbe

Verkehr, Logistik und Lager-
EUTaT

Forschung und Entwicklung

Wirtschaftsnahe Dienstleistun-
gen

Sonstige Dienstleistungen

Einzelhandel

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2021

Die 8 Unternehmensgruppen werden schlieBlich entsprechend ihrer Affinitdaten, der in
erster Linie an den aktuell vorzufindenden Standorttypen der Stadt, verteilt. Da sich
die konkrete Flachennachfrage nach bestimmten Standorttypen wesentlich aus der
Verfiigbarkeit ebensolcher Standorte ableitet (Standorte lassen sich in gewissem
MaRe untereinander substituieren, v.a. dann, wenn der regionale Flachenbedarf hoch
genug ist und der Standort dem Anspruchsniveau gerecht wird), hat die differenzierte
Darstellung des Flachenbedarfs einzelner Typen v.a. einen Empfehlungscharakter.
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In erster Linie ist der aufsummierte Wert (Zeilensumme) der Flachenbedarfe dieser
Standorttypen relevant. Standorte, die nicht als ,,Gewerbestandort® i. e. S. zu be-
zeichnen sind (z. B. Einzelhandelsstandorte®, Geschéftslagen im Innenstadtbereich,
reine Birostandorte etc.) stehen damit in der Untersuchung nicht im Mittelpunkt.
Hierfir missten bei Bedarf eigene Untersuchungen vorgenommen werden.

Verwendete Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten

Ho

0,7 0.7 0.7 0.7 0,7 0,7 07
0,15 5 0,15 0,15 0.7 0,7 0,7 0.7

40 % 40 % 40 % 40 % 90 % 90 % 90 % 0%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

Das Prognosemodell ermittelt den absoluten Flachenbedarf aus dem Wachstum be-
stehender Betriebe, Neuansiedlungen und Neugriindungen, dem Flachenverbrauch
durch innerortliche Verlagerungen sowie auch aus dem freiwerdenden Flachen in
Folge von Schrumpfungen. Neben den in Kap 5.3.3 dargestellten Flachenkennziffern
(FKZ), werden im Modell oben dargestellte Quoten genutzt.

10.2 Definition forschungsintensiver und wissensintensiver Bran-
chen

In Kap. 4 wird an einigen Stellen auf die besondere Bedeutung von forschungs- und
wissensintensiven Industrien bzw. Branchen hingewiesen, ohne eine weitere statisti-
sche Differenzierung und Quantifizierung vorzunehmen.

Als weitestgehend anerkannt kann folgende Abgrenzung FuE-intensiver Industriebran-
chen und wissensintensiver Dienstleistungen angefiihrt werden, die sich an der Klas-
sifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) auf Abteilungsebene (2-
stelliger WZ-Code), orientiert®:

61 Auch, wenn davon ausgegangen wird, dass die Entwicklungen im Einzelhandel sich nicht auf Gewerbegebiete niedersachlagen
sollen, so wird dennoch angenommen, dass einzelne Einzelhdndler (v. a. unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit ab 800
gm Verkaufsflache) in Gewerbegebieten nach hiesigem Verstdndnis ansassig sein werden.

62 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg (Hrsg.): Fischer, B. (2014): Statistisches Monatsheft Baden-Wiirttemberg
10/2014: Forschungs- und wissensintensive Wirtschaftszweige in Baden-Wirttemberg; Eine Abgrenzung der forschungsin-
tensiven Industrien und Giiter in weiteren Gliederungstiefen findet sich bspw. in NIW/ Fraunhofer ISI/ ZEW (2013): Studien
zum deutschen Innovationssystem 8-2013: Neuabgrenzung forschungsintensiver Industrien und Giter - NIW/ISI/ZEW-Listen
2012.
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FuE-intensive Industriebranchen:

20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen

21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen.

26 Herstellung von Datenverarbeitungsgerdten, elektronischen und optischen Erzeugnissen
27 Herstellung von elektrischen Ausriistungen

28 Maschinenbau

29 Herstellung von Kraftwagen und -teilen

30 Sonstiger Fahrzeugbau

Wissensintensive Dienstleistungen:
50 Schifffahrt

51 Luftfahrt

58 Verlagswesen

59 Herstellung, Verleih und Vertrieb von Filmen und Fernsehprogrammen; Kinos; Tonstudios und
Verlegen von Musik

60 Rundfunkveranstalter

61 Telekommunikation

62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

63 Informationsdienstleistungen

64 Erbringung von Finanzdienstleistungen

65 Versicherungen, Riickversicherungen und Pensionskassen (ohne Sozialversicherung)
66 Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tatigkeiten

69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung

70 Verwaltung und Fiihrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung
71 Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung
72 Forschung und Entwicklung

73 Werbung und Marktforschung

74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten

75 Veterindarwesen

78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften

80 Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien

84 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

85 Erziehung und Unterricht

86 Gesundheitswesen

87 Heime (ohne Erholungs-, Ferienheime)

88 Sozialwesen (ohne Heime)
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90 Kreative, kiinstlerische und unterhaltende Tatigkeiten

91 Bibliotheken, Archive, Museen, botanische und zoologische Garten

92 Spiel-, Wett- und Lotteriewesen

93 Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der Erholung

10.3 Definition unternehmensorientierter Dienstleistungen

An unterschiedlicher Stelle wird im Bericht die Relevanz produktionsorientierter bzw.
unternehmensorientierter Dienstleistungen hervorgehoben.

Entsprechende Betriebe erfiillen intermedidare Aufgaben, ihre Dienstleistungen flieBen
also entweder in den Produktionsprozess ein (z. B. Forschung und Entwicklung,
Wartung) oder sie tibernehmen vermittelnde Funktionen zwischen Produzenten, Insti-
tutionen und Konsumenten (z. B. Beratung, Transport, Werbung). Die Tatigkeiten
konnen einfacher Art sein, also kein hohes Qualifikationsniveau der Beschaftigten
erfordern (z. B. Reinigungs- oder Transportaufgaben, einfache Wartung und Repara-
tur), oder aber hoherwertige Bereiche bezeichnen, fiir die ein spezialisiertes Know-
how der Beschaftigten erforderlich ist (z. B. Forschung und Entwicklung, Rechts- und
Unternehmensberatung, Werbung und Marketing; in manchen Definitionen werden
auch Banken und Versicherungen dazugezahlt).

Zur kontinuierlichen Entfaltung benotigen unternehmensorientierte Dienstleistungen
immer wieder Impulse aus den innovativen Bereichen der Industrie.

In der vorliegenden Untersuchung werden - vereinfachend - bei nachfolgenden Wirt-
schaftsabteilungen besonders hohe Anteile an Unternehmen und Betrieben ange-
nommen, die wissensintensive unternehmensorientierte Dienstleistungen erbringen
und als KIBS (knowledge intensive business services) bezeichnet werden:

58 Verlagswesen

59 Herstellung, Verleih und Vertrieb von Filmen und Fernsehprogrammen; Kinos; Tonstudios und
Verlegen von Musik

60 Rundfunkveranstalter

61 Telekommunikation

62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

63 Informationsdienstleistungen

64 Erbringung von Finanzdienstleistungen

65 Versicherungen, Riickversicherungen und Pensionskassen (ohne Sozialversicherung)
66 Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tétigkeiten

69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftsprifung

70 Verwaltung und Fiihrung von Unternehmen und Betrieben; Unternehmensberatung

71 Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung
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72 Forschung und Entwicklung

73 Werbung und Marktforschung

74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten
75 Veterindarwesen

78 Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskréften

80 Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detekteien

Auf Analyseebene der Wirtschaftsabschnitte sind folgende Branchen von besonderem
Interesse, da sie einen Grofteil der o.g. Wirtschaftsabteilungen umfassen:

J Information und Kommunikation
K Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
M Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen

N Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

10.4 Kultur- und Kreativwirtschaft

Fir die Stadt Karlsruhe hat der Kultur- und Kreativsektor nicht nur aufgrund der
Beschéftigungsrelevanz eine besonders Bedeutung (mit rund 15.000 Erwerbstatigen
bildet Karlsruhe ein Zentrum der Kultur- und Kreativwirtschaft).

Uber verschiedene Infrastrukturen, wie etwa das K3 Kultur- und Kreativwirtschaftsbiiro
Karlsruhe (eine gemeinsame Einrichtung des Kulturbiiros des Kulturamtes und der
Wirtschaftsforderung Karlsruhe), Netzwerke, Initiativen und Vereine, sowie verschie-
dene Standorte (z. B. Alter Schlachthof, Perfekt Futur, Coworking-Spaces und selbst-
verstandlich die Hochschulen) sind zahlreiche Standortfaktoren im Stadtgebiet vor-
handen, die sich Uberaus positiv auf die weitere Entwicklung auswirken.

Den Bereich der Kultur- und Kreativwirtschaft (KKW) beschaftigungsstatistisch zu
erfassen, ist mit einigen Hirden verbunden, die sich insbesondere dadurch ergeben,
dass ein gegeniliber anderen Querschnitts(Branchen) vergleichsweise geringer Anteil
der Erwerbstatigen in der KKW zugleich sozialversicherungspflichtig beschaftigt ist
(Freiberufler und Selbststéandige miissen gesondert erfasst werden).

Als sinnvolle Definition bietet sich nach Einschatzung der cima folgende Abgrenzung
auf Gruppenebene (3-stelliger WZ-Code 2008) an, wobei das WMK-Modell zugrunde
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liegt (in Klammern Beschéftigtenanteile; geringfiigig Beschéftigte zu anderen Anteilen
relevant):®?

321 Herstellung von Miinzen, Schmuck und &hnlichen Erzeugnissen

322 Herstellung von Musikinstrumenten

476 Einzelhandel mit Verlagsprodukten, Sportausriistungen und Spielwaren (in Verkaufsraumen)
581 Verlegen v. Biichern usw, sonst. Verlagswesen

582 Verlegen von Software

591 Herstellung von Filmen und Fernsehprogrammen, deren Verleih und Vertrieb; Kinos

592 Tonstudios; Herstellung von Horfunkbeitrdgen; Verlegen von bespielten Tontrdagern und Musikalien
60 Rundfunkveranstalter (40% der SvB)

620 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie (47% der SvB)

711 Architektur- und Ingenieurbiiros (18% der SvB)

731 Werbung

741 Ateliers fiir Textil-, Schmuck-, Grafik- u. &. Design

742 Fotografie und Fotolabors

743 Ubersetzen und Dolmetschen

900 Kreative, kiinstlerische und unterhaltende Tatigkeiten (38% der SvB)

910 Bibliotheken, Archive, Museen, botanische und zoologische Garten (8% der SvB)

63 Vgl. Séndermann, M. (2012): Statistische Anpassung der Kultur- und Kreativwirtschaft in Deutschland, in: ARKstat e.V.
Arbeitskreis Kulturstatistik der Stadt Koln, Stand: 24.01.2012
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