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1. Zielsetzung und Arbeitskonzept

Die Stadt Kassel steht vor einer Neuordnung ihrer Gewerbeplanung bzw. der Darstel-
lung fiir gewerbliche Baufldchen in der Bauleitplanung. Anlass fiir diese Verdnderung
ist die sich abzeichnende Erschopfung der verfligbaren gewerblichen Baufldchen und
die in Ansiedlungsverhandlungen von Betrieben vorgetragenen Hinweise auf die zum
Teil unzureichende Ausstattung der vorhandenen Standorte.

Gleichzeitig besteht das Interesse der Stadt Kassel zu priifen, ob der Standort "Langes
Feld" im Siid-Osten der Stadt unmittelbar begrenzt durch die Autobahnen A 44 Dort-
mund-Kassel und A 49 als Standort fiir gewerbliche Nutzungen geeignet ist.

Aus dieser Ausgangslage leitet sich der Aufbau und das Arbeitskonzept der Gesamtun-
tersuchung ab. Sie besteht aus zwei Teilen. Teil I beinhaltet eine regionalwirtschaftliche
Analyse und eine umfassende Bestandsaufnahme der Gewerbefldchensituation der Stadt
Kassel sowie der vorhandenen Gewerbeflachen im Stadtgebiet und in den angrenzenden
Gemeinden im Zweckverband Raum Kassel (ZRK). Mittels einer Gewerbeflachenpro-
gnose wird der voraussichtliche Gewerbefldchenbedarf der Stadt Kassel fiir einen mit-
telfristigen Planungshorizont von ca. 15 Jahren ermittelt. Der Teil II (Machbarkeitsstu-
die) beinhaltet eine Standortuntersuchung, die Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes
sowie eine Kostenschitzung fiir einen moglichen Gewerbestandort im Langen Feld.

Arbeitskonzept und Struktur der Untersuchung

Die Frage nach dem mdglichen Fldchenbedarf und ihrer qualitativen Ausstattung erfor-
dert eine regionalokonomische Entwicklungsanalyse der Wirtschaft. Eine Flichennach-
frage durch die Unternehmen bzw. Betriebe wird nur dann erfolgen, wenn die Unter-
nehmen wachsen oder durch technische Neuerungen und vergleichbare Ereignisse ihren
Standort verdndern oder erweitern miissen. Neben diesen in den Unternehmen begriin-
deten Anldssen des Flichenbedarfs kann auch aus der Stadtentwicklung — wie noch ge-
zeigt wird — ein Bedarf resultieren.

Ein Ausgangspunkt der Diskussion zum Bedarf der erforderlichen Gewerbeflachen ist
die Analyse des Investitionsverhaltens der Betriebe. Diese Analyse ldsst einmal den
Charakter der Investitionen differenzierter bestimmen (Kapazitétsinvestitionen versus
Rationalisierungsinvestitionen) und zum anderen geben die Zeitreihen Auskunft iiber
die grundsétzliche Disposition der Betriebe und die Position der Stadt Kassel im regio-
nalen Kontext.
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Das verfiigbare Datenmaterial der amtlichen Statistik zu den Investitionen der Betriebe
kann um einen weiteren Aspekt ergdnzt werden. Ausgangspunkt ist die Annahme, dass
nur die Betriebe bzw. Wirtschaftsbranchen, die eine Beschiftigtenzunahme zu ver-
zeichnen haben und mit ihren Produkten auf dem Markt erfolgreich sind, investieren
und Flachen nachfragen. Mit der Beschiftigtenentwicklung ist daher ein wesentlicher
Indikator des Bedarfs erfasst. Unternehmen bzw. Betriebe, die schrumpfen bzw. Be-
schiftigte verlieren, werden nur unter besonderen Bedingungen Flichen bzw. Standorte
bendtigen.

Vor dem Hintergrund dieser grundsitzlichen Diskussion zur wirtschaftlichen Entwick-
lung wird auf der Basis des Gewerbe- und Industrieflichenprognosemodells (GIFPRO)
der Flachenbedarf der Stadt Kassel und angesichts der engen Verflechtung auch des
Umlandes ermittelt. Die Prognose des analytisch-6konometrische Modell GIFPRO wird
durch die Auswertung der Baufertigstellungsstatistik bzw. den erstellten Nutzflachen fiir
Werkstatt- und Fabrikgebaude ergénzt bzw. kontrolliert.

Diese Uberpriifung resultiert aus den besonderen Stirken und Schwiichen der moglichen
Ansitze. Das GIFPRO-Modell basiert auf allgemeine Daten und einer mehr als
20jahrigen Zeitreihe. Die Ergebnisse konnen daher im Einzelfall lokale Verzerrungen
enthalten und gleichzeitig wirkt die lange Zeitreihe konservativ. Die aus der Baufertig-
stellung abgeleitete Prognose ist dagegen anfillig fiir konjunkturelle Effekte und ange-
sichts des lokalen Bezuges ist ein evtl. Flichenmangel (der den Umfang der Bautdtig-
keit begrenzt) nicht zuerkennen. Beide Prognoseansitze erginzen sich daher.

Die Wirtschaftsanalyse — das sei hier vorweg genommen — wird zeigen, dass die Nach-
frage in Kassel im gro3en Mal} aus betriebsindividuellen Entwicklungen und Bedingun-
gen resultieren. Dieser Hintergrund schriankt die beiden oben skizzierten einfachen Pro-
gnosen ein. In einer Befragung wird daher eine demoskopische Bedarfsbestimmung zur
weiteren Absicherung des kiinftigen Flachenbedarfs vorgenommen. Gleichzeitig er-
moglicht die Befragung die Kompensation einer weiteren Schwéche der beiden einfa-
cheren Prognoseansitze. Die Befragung erlaubt die Gewinnung umfangreicher De-
taildaten zur Grundstiicksgrof3e und Ausstattung der erforderlichen Flachen bzw. Ge-
biete.

Parallel sind die im gegenwirtig rechtswirksamen Flichennutzungsplan dargestellten
Flachen mit dem Ziel vor Ort lberpriift worden, ungenutzte Flichen zu identifizieren.
Flachen, die einem Unternechmen zuzuordnen sind, sind als betriebsgebundene Flichen
nicht in die Bestandsaufnahme aufgenommen. Auf dieser Basis kann eine Bilanz zwi-
schen den erforderlichen und vorhandenen Flichen vorgenommen werden und gegebe-
nenfalls erforderliche zusdtzliche Gewerbeflidche bestimmt werden.
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2. Investitionsstrukturen im Raum Kassel

Der Ausgangspunkt der Diskussion ist die Tatsache, dass Gewerbeflachen zur Produkti-
on benétigt werden. Gewerbefldchen sind Investitionsgiiter und bilden - vereinfacht -
mit den Arbeitskriften und dem Kapital als klassische Produktionsfaktoren die Grund-
voraussetzung einer wirtschaftlichen Aktivitdt. Mit diesem Ausgangspunkt sind eine
Reihe von Implikationen verbunden. Gewerbeflichen bzw. Produktionsstandorte lassen
sich damit im Grundsatz - wenn man von der Unsicherheit des marktwirtschaftlichen
Geschehens absieht - aus den Entwicklungsplidnen bzw. Produktionszielen der Unter-
nehmen sowie den Preisen der erforderlichen Produktionsfaktoren bestimmen!.

Der Nachfragevorgang fiir gewerbliche Baufldchen ldsst sich vereinfachend in drei pri-
mére Situationen differenzieren.

Der erste Investitionsanlass eines Unternehmens ist der Ausbau der Produktion, wenn
die vorhandenen Kapazitidten, ob Drehbidnke oder Gewerbeflichen, angesichts der
Marktentwicklung nicht mehr ausreichen. Eine Wachstumssituation der Wirtschaft bzw.
der Betriebe fiihrt zu einer entsprechenden Nachfrage nach zusétzlichen Kapazititen
und Flachen.

Zum Zweiten werden mit der Produktion auch Produktionsmittel wie die genannten
Drehbénke etc. verschlissen und bediirfen eines Ersatzes. Auch bei einem gleichblei-
benden oder einem riickldufigen Produktionsvolumen kann ein Ersatz von Maschinen
und Anlagen erforderlich werden. Gewerbeflachen bzw. Standorte von Unternehmen
verschleilen in geringerem Malle als Maschinen. Der VerschleiBprozess erfolgt zum
Beispiel, wenn das Unternehmen in einer ldngeren Produktionsgeschichte an seinem
Standort verschiedene Gebdude und Anlagen errichtete. Mit jeder technischen Neuerung
erfolgen Umbauten und Neuorganisationen unter Einschluss von Abriss und Stilllegung.
Dieser Verdanderungs- und Anpassungsprozess findet ein Ende, wenn ein alternativer
Standort angeboten wird und der Vergleich zwischen weiterem Umbau und Neuinvesti-
tion flir eine neue Investition spricht. Eine Untersuchung iiber den Bestand der Indu-
striegebdude in Hamburg zeigte beispielsweise, dass die zentralen Produktionsgebdude
ca. 30 Jahre genutzt werden und dann ein vollstindiger Neubau erfolgt. Bei groflen Be-
triebsarealen kann dieser Umbau sukzessive erfolgen, bei kleinen Betriebsarealen er-
folgt der Erneuerungsprozess, der vielfach auch mit einer expansiven Entwicklung des
Unternehmens verbunden ist, hdufiger durch eine Verlagerung.

T Vgl. Schmidt, R.-B.: Unternehmungsinvestitionen. Strukturen, Entscheidungen, Kalkiile.
Reinbek 1970; Schneeweis, Th.: Das Innovations- und Investitionsverhalten von Unter-
nehmen. Eine empirische Untersuchung fir die Bundesrepublik Deutschland. Ber-
lin/Minchen 2000
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Der "Verschleif3" eines Standortes kann auch im iibertragenen Sinne verstanden werden.
Standorte bzw. Betriebsareale werden von Unternehmen nach der Ausstattung mit so
genannten Standortfaktoren erworben. Die Kapazitit der zu- und abfiihrenden Infra-
struktur oder auch der zuldssigen Emissionen gehoren hier ebenso dazu, wie das Image
des Standortes. Stralen als Teil der relevanten Infrastruktur kdnnen aus der Stadtent-
wicklung heraus zunehmend in ihrer Kapazitit begrenzt werden. Illustrieren lésst sich
dies an Standorten bzw. Gewerbegebieten, die ehemals eine Siedlungsrandlage aufwie-
sen. Im regionalen Verkehr konnte die Straf3e - als freie Strecke, bis an den Betrieb her-
angefiihrt - die Transporte nahezu ohne Restriktionen aufnehmen. Wird der Standort
durch die Siedlungsentwicklung eingeholt, dann wird die Strae zur Stadtstrale mit
vielen Verkehrsteilnehmern und erhélt damit letztlich ein anderes Leistungsprofil.
Transporte erfordern in einer solchen Situation im Vergleich zum alten Standortumfeld
besondere MaBBnahmen (Sperrungen der StraBle je nach Transportaufgabe, Entfernung
der StraBenbahnoberleitung und Ahnliches) und besondere Aufwendungen. Die Ver-
kehrskapazitit des Standortes ist damit im Laufe der Stadtentwicklung fiir das Unter-
nehmen geringer geworden und der Standort hat damit eine wichtige Qualitét verloren.
Die Ursachen dieser Veranderungen liegen in diesem Fall nicht im Betrieb und auch der
Standort im engeren Sinne blieb unverdndert, aber die Stadtentwicklung hat den Stand-
ort in Frage gestellt und die Standortfaktoren nachteilig verdndert bzw. "verschlissen".

Ein dritter relevanter Prozess der Gewerbeflichennachfrage entsteht durch Produktin-
novationen. Eine neue Maschine oder Technik ist dann auf dem Markt abzusetzen,
wenn es dem Anbieter gelingt, nachzuweisen, dass der Ersatz der vorhandenen Maschi-
nen durch die neue Technik bisher nicht mogliche Leistungen (Qualitdt) erlaubt oder
wenn er zeigen kann, dass die neue Bearbeitungsmaschine - durch eine héhere Produk-
tivitit, geringeren Materialeinsatz oder was auch immer - wirtschaftlicher arbeitet als
die vorhandenen Einrichtungen. Die Innovation fiihrt zum "moralischen Verschleif3" der
vorhandenen Maschinerie, da die neue Technik ihre Kosten "verdient". Wihrend im
Falle des realen Verschleiles die Fahigkeit des Standortes fiir die Produktion tendenzi-
ell verloren gegangen ist, bleibt in diesem Fall die Produktionsfahigkeit grundsétzlich
erhalten, aber die Produktion ist auf diesem Standort im Vergleich zu anderen zu teuer.
Auch zu diesem Investitionsanlass der Unternehmen besteht eine Entsprechung auf dem
Gewerbeflichenmarkt. Standorte werden wie andere Investitionsgiiter produziert und
mit entsprechenden Merkmalen wie Stralen, Baurecht, Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen etc. ausgestattet und auf einem Markt angeboten. Es entstehen aber auch, wie bei
den iibrigen Giitern und Produkten, Produktinnovationen. Im letzten Jahrzehnt haben
sich so der Technologiepark, der Handwerkerhof, aber auch eine Reihe kleinerer stédte-
baulicher Innovationen entwickelt. In der Konsequenz entsteht aus dem Wettbewerb
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zwischen den neuen innovativen Standorten und den vorhandenen Standorten eine ent-
sprechende Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen?.

Diese skizzierten Dimensionen der Nachfrage lassen sich nicht unmittelbar beobachten.
Einmal gelingt die geschilderte analytische Trennung der verschiedenen Investitionsan-
lasse nicht immer zweifelsfrei, da in den realisierten Investitionen die Kapazitits-, die
Rationalisierungs- und Ersatzeffekte und schlieBlich auch ein technischer Fortschritt
enthalten sind3. Neben dieser konzeptionellen Grenze besteht auch eine datentechnische
Restriktion. Die amtliche Statistik im Bereich Flichen ist fiir andere Erkenntnisziele
konzipiert und kann die hier geschilderten Zusammenhinge nur begrenzt wiedergeben.
Man kann sich daher nur in einem heuristischen Sinne an die verschiedenen Investiti-
onszwecke anlehnen.

Die langjihrigen Beobachtungen des ifo-Instituts (Miinchen) zeigen, dass - mit entspre-
chenden konjunkturellen Ausschldgen - die Investitionen zur Kapazitdtserweiterung und
Rationalisierung sich die Waage halten*. Jeweils mehr als ein Drittel des Investitions-
volumens werden von beiden Bereichen aufgenommen. Die Ersatzbeschaffung hat ei-
nen Anteil von 15 bis 25 Prozent an den Gesamtinvestitionen.

Die Erhebungen des ifo-Institutes nach 1997 zeigen — (hier nicht dargestellt), dass sich
keine grundsitzlichen Verdanderungen ergeben haben. Man kann erwarten, dass ein gro-
Ber Anteil der Rationalisierungsinvestitionen, aber auch der Ersatzbeschaffung keine Ge-
werbeflichenkomponente enthélt. In beiden Féllen werden die Unternehmen, von Aus-
nahmen abgesehen, auf dem vorhandenen Standort zu Recht kommen.

2 Zu diesem Kontext zahlen auch die Investitionen im Ausland. "Neuartige" Kombinationen
von Produktionsfaktoren, die dort zum Beispiel auf der Basis der neuen IT-Techniken mdg-
lich sind, sind ebenfalls als Produktinnovationen zu bewerten.

3 Eine neue Maschine als Ersatzinvestition kann nicht mit dem technischen Stand von vor
zehn Jahren erworben werden. Entsprechend sind alle Investitionsmotive (Kapazitatser-
weiterung, Ersatz, technischer Fortschritt) in einer einzigen Investition enthalten. Die weiter
unten zitierten Analysen des ifo-Institutes basieren auf einer analytischen Zuordnung der
befragten Unternehmen.

4 Vgl. Wechselberger, A.: Westdeutsche Industrie: 1997 Realer Investitionsanstieg um 4 %.
In: ifo-Schnelldienst 19, 1997, S. 5- 12; Wechselberger, A.: Westdeutsche Industrie: Inve-
stitionen gewinnen 1998 an Schwung. In: ifo-Schnelldienst 33, 1997, S. 23 — 28; Wechsel-
berger, A.: Westdeutsche Industrie kiirzt Investitionsausgaben in 2002. In: ifo-Schnelldienst
16, 2002, S. 27 - 32
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Abb. 1

Investitionsstruktur der Deutschen Wirtschaft

in Prozent
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Quelle: eigene Zusammenstellung — Daten: ifo-Schnelldienst, versch. Jahrgange

Relevant wird die Standort- und Gewerbefldchenfrage vor allem bei Kapazititsinvestitio-
nen. Neugriindungen, aber auch die Produktionsausweitung oder die Erweiterung der
Produktionspalette stellen mit hoher Wahrscheinlichkeit die Flachenfrage.

2.1. Investitionen des Prod. Gewerbe in der amtlichen Statistik

Die amtliche Statistik weist fiir das Produzierende Gewerbe die Investitionen und damit
auch die Aufwendungen der Unternehmen bzw. der Betriebe in Grundstiicken nach?.
Veroffentlicht werden die Zahl der Betriebe mit Investitionen, die Anzahl der Beschaf-
tigten in diesen Betrieben und die Aufwendungen fiir Maschinen, maschinelle Anlagen,
Betriebs- und Geschiftsausstattung sowie fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke. Das

5  Statistisches Landesamt Hessen (Hg.): Statistisches Jahrbuch Hessen 2002. Wiesbaden
2003. Der Berichtskreis umfasst die Betriebe des Verarbeitenden Gewerbe, des Bergbaus
sowie Betriebe zur Gewinnung von Steinen und Erden. Erfasst werden Betriebe mit mehr
als 20 Beschaftigten, sowie in einer Reihe von Wirtschaftszweige der Nahrungs- und Ge-
nussmittel-Industrie Betriebe mit 10 und mehr Beschaftigten.
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Material wird fiir Kreise und kreisfreie Stidte verdffentlicht. Eine Unterscheidung nach
Wirtschaftszweigen steht auf der kleinrdumigen Ebene nicht zur Verfiigung. Die Inter-
pretationsmoglichkeiten der Investitionsstatistik fiir Planungszwecke ist auch durch die
Form der Merkmale eingeschriankt. Die Angaben erfolgen in monetidren GroBen und
enthalten neben den primér der Produktion dienenden Flichen auch weitere Fliachen
zum Beispiel fiir Betriebswohnungen oder andere steuerlich dem Unternehmen zu zu-
rechnenden Zwecke (in Abhingigkeit vom Gesellschaftervertrag). Die Auswertung der
Investitionsstatistik vermittelt daher nur eine "Korrelation" zwischen den interessieren-
den Gewerbefldchen nach der Baunutzungsverordnung (§§ 8 und 9 BauNVO) und den
in der Statistik erfassten Flachen.

Abb. 2

Investitionen des Prod. Gewerbe in Hessen
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Quelle: eigene Zusammenstellung - Daten: Auswertung des StLA Hessen 2003

In Hessen betragen die Investitionen gegenwiértig rd. 6.950 Euro je Beschiftigten und Jahr
(2002)%. Die Investitionen in "unbebaute Grundstiicke", die dem Gewerbegrundstiick der
BauNVO am néchsten kommen, betragen 64 Euro/Beschéftigten (2002). Dies ist etwa 1
Prozent der Aufwendungen fiir Maschinen etc. Beriicksichtigt man auch die erworbenen

6 Zum Vergleich: In Nordrhein-Westfalen betrugen die Gesamtinvestitionen je Beschéftigten

7.800 € im Jahre 2001; fur Grundstlicke betrug der Aufwand rd. 70 €. Im Bundesgebiet be-
trugen die Aufwendungen 9.000 €.
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Gebédude und "gebrauchten" Grundstiicke dann steigt der Anteil auf ca. 17 Prozent’.
Zwischen 1986 und 2002 stagnierten die Aufwendungen fiir "Maschinen, maschinelle
Ausriistung und Anlagen" mit geringen konjunkturellen Ausschlidgen. Im Vergleich da-
zu steigt der Aufwand fiir unbebaute Grundstiicke, bei grofleren Ausschldgen in Abhéin-
gigkeit zur Konjunktur, in der Tendenz leicht an (vgl. Abb. 2).

Die Investitionssituation in Hessen wird durch die kartographischen Darstellungen
deutlich. Die Karte zeigt alle kreisfreien Stiddte und Landkreise Hessens. Dargestellt
sind die durchschnittlichen Investitionen ermittelt aus den Angaben fiir die Jahre 1986
bis 2002. Die Abb. 3 zeigt, dass der Siidosten zu den investitionsstarken Gebieten Hes-
sens gehort.

Abb. 3: Investitionen in Maschinen, Anlagen etc. in Hessen (Mittel der Jahre 1986 bis 2002)

Investitionen [* 1.000€}
Durchschnitt der Jahre 1986 bis 2002

Bl = 515 [ <= 1868335
[0 <= 836465 [ <= 5821422
[] <= 1133394

7 In diesem Wert sind auch Immobilien aus Unternehmenskaufen und die schon angespro-
chenen sonstige Zwecke im groften Male enthalten.
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In diesen Regionen wurden im Durchschnitt deutlich mehr als 100 Mill. € investiert.
Wihrend im Norden, mit Ausnahme des Landkreises Kassels, die Investitionen verhal-
tener sind. Hier betrégt der Aufwand im Durchschnitt weniger als 80 Mill. €.

Abb. 4: Investitionen in unbebaute Grundstlicke in Hessen (Mittel der Jahre 1986 bis 2002)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2004 — StLA, Wiesbaden 2003

Die rdumliche Verteilung der Investitionen fiir unbebaute Grundstiicke hat eine ver-
gleichbare Struktur. Auch hier weist der Siidosten des Landes ein deutlich groferes In-
vestitionsvolumen auf. Der Norden zeigt, mit der Ausnahme der Stadt Kassel, erkennbar
geringere Aufwendungen. In den nordlichen Kreisen/kreisfreien Stddten werden im Jah-
resmittel ca. 0,8 Mill. € fiir unbebaute Grundstiicke aufgewandt und im Siidosten sind
dies bis 11 Mill. €. Diese Verteilung wird zwar auch durch den geringeren Aufwand je
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m? Nutzfldchen beeinflusst®, sie ist aber auch Ausdruck des generell niedrigeren Akti-
vititsniveaus der Gebietseinheiten im Norden.

Stellt man den Zusammenhang zwischen Investition und den Aufwendungen fiir unbe-
baute Grundstiicke her, dann ist erwartungsgemif eine Korrelation gegeben. Die Stei-
gung der Regressionsgrade ist angesichts der oben schon erdrterten unterschiedlichen
Investitionsanlédsse sehr gering. Es ist offensichtlich, dass dhnlich wie in den ifo-Studien
dargelegt, die Kapazititsinvestitionen nur einen Teil der Investitionsaktivitit darstellen.

Aufwendungen fir unbebaute Grundstiicke Aufwendungen fiir unbebaute Grundstuicke
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Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: StLA Hessen 2003

8  Die Wirtschaftsférderungsdaten im Internet zum Beispiel verweisen auf Grundstiickspreise
von weniger als 10 €/m2.
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In den ldndlichen Raumen (Landkreisen) sind bei gleichem Investitionsbetrag die Auf-
wendungen flir unbebaute Grundstiicke deutlich geringer als in den stiddtischen Raumen.
Dieses Ergebnis ist durch die unterschiedlichen Bodenpreise in beiden Regionen be-
griindet. Gleichzeitig ist dies auch ein Hinweis auf die ausreichenden Flachenressourcen
fiir die grundstiicksgebundenen Kapazititsinvestitionen in kreisfreien Stiadten®.
Differenziert man die Investitionen nach Kreisen und kreisfreien Stédten, 1dsst sich kein
besonderer Unterschied bei den mittleren Investitionsaufwendungen feststellen. Das
Produzierende Gewerbe wendet in den kreisfreien Stiddten durchschnittlich 6.400 €/Jahr
und Beschiftigten und in den Kreisen 6.200 €/Jahr und Beschéftigten iiber den Zeitraum
1986 bis 2002 auf!o.

Das folgende Box-Plot-Diagramm zeigt die Aufwendungen der Betriebe im Produzie-
renden Gewerbe filir ungenutzte Grundstiicke je Beschiftigten und Jahr. Das 50-Prozent-
Quantil betrigt in den stddtischen Rdumen 46 Euro/Beschéftigen und Jahr und in den
landlichen Rdumen (Kreisen) 27 Euro/Beschéftigten und Jahr.

Abb. 6
Box Plot
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Quelle: Planquadrat Dortmund, Daten: StLA Hessen 2003

9  An dieser Stelle muss daran erinnert werden, dass die Kostenunterschiede zwischen
Grundstiicken in den kreisfreien Stadten und den Landkreisen auch durch Subventionen in
den Stadten gering bleiben.

10 Die Angaben wurden jeweils auf glatte Betrage gerundet.
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Die GroBe der Box bezeichnet die Streuung der Aufwendungen und macht in diesem
Fall deutlich, dass den kreisfreien Stiddten die Preise das mehrfache des 50-Prozent-
Quantils betragen konnen.

2.2. Entwicklung in der Region Kassel

Fiir die Region Kassel ldsst sich die allgemeine Diskussion — bedingt durch Datenre-
striktionen - nur zum Teil nachvollziehen. In Kassel investierten im Jahr etwa 90 Be-
triebe und im Umland (Landkreis Kassel) etwa 80 Betriebe des produzierenden Gewer-
bes. Die durchschnittliche Bruttoinvestition je Beschéftigten betrug in Kassel im Mittel
rd. 4.800 € und fiir unbebaute Grundstiicke rd. 60 €/Beschéftigten und Jahr zwischen
1996 und 2002. Fiir das Umland von Kassel betrug die durchschnittliche Bruttoinvesti-
tion liber den Untersuchungszeitraum 1986 bis 2002 etwas mehr als 9.000 €/Beschif-
tigten und Jahr. Fiir Grundstiicke werden in diesem Zeitraum rd. 10 €/Beschiftigten und
Jahr aufgewandt.

Abb. 7

Investitionen des Prod. Gewerbe (Kreis Kassel)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2003 — Daten: eigene Berechnung auf der Basis von StLA-Daten
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Abb. 8

Investitionen im Prod. Gewerbe (Stadt Kassel)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2003 — Daten: StLA Hessen 2003

Die zeitliche Entwicklung der Investitionen wird durch die beiden Grafiken (vgl. Abb. 7
und Abb. 8) deutlich. Fiir den Landkreis Kassel ist festzuhalten, dass die Investitionen
fiir Maschinen, Anlagen sowie Betriebsmittel und fiir Grundstiicke seit Mitte der 80er
Jahre riickldufig sind. Das weitere Umland (Schwalm-Eder-Kreis, Werra-MeiBner-
Kreis, Kreis Waldeck), zeigt ebenfalls einen eindeutig abfallenden Trend sowohl bei
den Aufwendungen flir Maschinen und Anlagen als auch bei den Aufwendungen fiir
unbebaute Grundstiicke.

Fiir die Stadt Kassel ldsst sich im Untersuchungszeitraum eine Stagnation bei den Auf-
wendungen fiir Maschinen und Anlagen feststellen. Auch die Aufwendungen fiir unbe-
baute Grundstiicke zeigen, bei starken Ausschldgen, eine Stagnation bzw. seit Mitte der
90er Jahre eine absinkende Tendenz. Auftillig ist, dass dhnlich wie im Land Hessen die
Hochkonjunktur zum Ende der 80er/Anfang der 90er Jahre sich im Investitionsgesche-
hen kaum niedergeschlagen hat.

Der Strukturwandel in der Region Kassel wird im Wesentlichen durch Anpassungsre-
aktionen getragen. Offensichtlich ist es noch nicht gelungen die traditionellen Wirt-
schaftszweige des Produzierenden Gewerbes durch neue industrielle Ansidtze zu kom-
pensieren.
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2.3.  Erstes Zwischenresumee: Gewerbeflachen-Investitionen

Die Riickschau auf das Investitionsverhalten der Betriebe zeigt, dass das Produzierende
Gewerbe in Hessen ein eigenes Investitionsprofil hat. Die Hochkonjunktur Ende der
80er/Anfang der 90er Jahre schldgt sich kaum in den Daten nieder. Die hessischen Inve-
stitionen konzentrierten sich vor allem auf die Ballungszone im Siidosten mit den Nach-
frage bedingt hoheren Grundstiickskosten. Wéhrend im LandesmaRstab noch eine Re-
aktion zu erkennen ist bleibt sie in der Region Kassel aus. Die Aufwendungen fiir unbe-
baute Grundstiicke zeigen im Land eine leicht steigende Tendenz, wéihrend in der Regi-
on Kassel eine Verringerung des Investitionsniveaus deutlich wird.

Vor diesem Hintergrund kann man davon ausgehen, dass das wesentliche Investitions-
ziel der Betriebe in den beiden letzten Jahrzehnten die Rationalisierungs- und/oder Er-
satzinvestition war. Die fiir Gewerbefldchen relevante Kapazititsinvestition hatte offen-
bar nur einen sehr geringen Stellenwert. Dies wird auch in den absoluten Investitions-
betrdgen deutlich. Der Mittelwert der Aufwendungen fiir unbebaute Grundstiicke be-
tragt fir den gesamten Regierungsbezirk Kassel etwas mehr als 4 Mill. € und in der
Stadt Kassel und dem Landkreis 1,3 Mill. € bzw. 0,2 Mill. € im Jahr.

Vor diesem Hintergrund wird die Fldchennachfrage in Kassel und im Umland stagnie-

ren. Es ist damit zu rechnen, dass die kiinftige Nachfrage das gegenwirtige Niveau nicht
tiberschreiten wird.
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3. Die Wirtschaftsentwicklung in der Region Kassel

Die Analyse der betrieblichen Investitionen in der Region Kassel (und dem Land Hes-
sen) hat den generellen Investitionstrend fiir Grundstiicke nachgezeichnet, ohne dass die
Ursachen der Entwicklung stirker differenziert werden konnten. Die Entwicklungsana-
lyse auf der Basis der sozialversicherungsptlichtig Beschiftigten tragt eine weitere Fa-
cette zur Entwicklung und Beurteilung der Nachfragesituation bei.

Im Vordergrund der Diskussion bzw. des Interesses stehen hier die Wirtschaftszweige,
die fiir ihren Standort gewerbliche Bauflichen im Sinne der §§ 8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung bediirfen. Hierzu gehdren im Schwerpunkt die Unternechmen des Ver-
arbeitenden Gewerbes, des Baugewerbes und Teile des Bereiches Verkehr/Nachrichten.
Eine gewisse Nachfrage resultiert schlieBlich noch aus dem Bereich GrofShandel!!.

Auf der Basis einer Entwicklungsanalyse dieser Wirtschaftszweige lésst sich die Nach-
frage nach Gewerbeflichen weiter konkretisieren. Die Analyse erfolgt fiir Kassel und
das Umland durch den Vergleich mit den Entwicklungen in Hessen. Ausgehend von der
grundsitzlichen Erscheinung des sektoralen Strukturwandels und der funktionalen Ar-
beitsteilung wird danach gefragt, ob sich die Region Kassel im Vergleich zu Hessen
dhnlich entwickelt und was die moglichen Ursachen der evtl. Abweichungen sind.

3.1.  Entwicklungs- und Portfolioanalyse

Die wirtschaftliche Entwicklung einer Region ldsst sich in ihrer Grundtendenz aus der
Beschiftigtenentwicklung ableiten. Eine Zunahme der Beschiftigtenverhéltnisse kann
als das Ergebnis einer giinstigen Stellung der Unternehmen am Markt interpretiert wer-
den, da die Betriebe im Allgemeinen nur dann ihr Personal aufstocken, wenn eine ent-
sprechende Ausweitung des Absatzes erfolgt ist. Schwieriger ist die Beurteilung eines
Beschiftigtenriickganges. Riickldufige Einstellungen (im Vergleich zu anderen Regio-
nen oder Wirtschaftszweigen) oder Entlassungen konnen auf eine Schwiche der Unter-
nehmen hinweisen. Alternativ gilt aber auch, dass Unternehmen in einem stagnierenden
Markt Beschéftigte durch technischen Fortschritt oder eine hohere Qualifikation der Ar-
beitskrifte ersetzen konnen (= steigende Produktivitit). In diesem Fall ist die regional-

11 Die Baunutzungsverordnung lasst auch die Ansiedlung von Hotels, Biro- und Verwal-
tungsgebauden etc. zu. Diese sind im Allgemeinen Einzelerscheinungen und werden hier
nicht berticksichtigt. Vgl. hierzu auch die unten dargestellten Ergebnisse der Bestandsauf-
nahme.
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wirtschaftliche Situation sicher positiv zu beurteilen und mit Investitionen verbunden,
obwohl die Beschiftigtenentwicklung negativ verlauft.

Fiir die Stadt Kassel und ihr Umland gibt die folgende Tabelle einen ersten Uberblick
zur Situation. Durch die Neugliederung der Statistik beschrinkt sich die Tabelle auf die
letzten vier Jahre, die aber den Trend deutlich machen (vgl. auch Abb. 9).

Tab. 1:Entwicklung der Beschaftigten zwischen 1999 und 2002

Stadt Kassel Landkreis Kassel Hessen
Beschaf- Wachs- Beschaf- Wachs- Wachs-
tigte tumsrate tigte tumsrate tumsrate

2002 1999-2002 2002 1999-2002 | 1999-2002
AA | Land- und Forstwirtschaft 368 -24 % 772 -1,0% +0,2%
BA | Fischerei/Fischzucht 0 - . . -59%
CB | Erzbergbau, sonstiger Bergbau 630 +1,6 % 115 -19,0 % -2,0%
D | Verarb. Gewerbe 15.556 -45% 25.476 -3,2% -3.7%
EA | Energie- und Wasserversorgung 1.833 +12,9 % 315 +79% -21%
FA | Baugewerbe 3.858 -154 % 3.088 -211% -12,3 %
GA | Handel 14.314 -2,3% 8.194 -33% +0,6 %
HA | Gastgewerbe 2.772 +28,4 % 1.163 +8,4 % +10,8 %
IA | Verkehr, Nachrichten 6.504 +49 % 3.639 -6,1% +10,5 %
JA | Kredit, Versicherungen 4.627 -51% 1.230 22 % +7,0 %
KA | Grundstiicks- und Whg.-wesen 12.036 +14,9% 3.939 +16,4 % +20,6 %
LA | Offentliche Verwaltung u.&. 7.708 -4.7 % 3.472 -04 % -1,9%
MA | Erziehung und Unterricht 3.935 +6,7 % 1.427 +14,8 % +4.2%
NA | Gesundheits- Veterinar 12.347 +2,8% 6.623 +4,8% +58%
OA | s. offentliche/personl. DL 6.198 +11,5% 1.527 -53% +6,3%
P Private Haushalte 90 -11,8 % 114 1,7 % -55%
Q | Exterritoriale Organisationen 0 - 0 - +55%
insgesamt 92.794 +1,6% 61.125 +0,7 % +3,2%

Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: StLA Hessen 2003

Die folgende Grafik fiir den Zeitraum 1980 bis 2002 weist nach, dass die gesamte Regi-
on Kassel sowohl Arbeitsplidtze gewonnen als auch im erheblichen Umfang Arbeitsplat-
ze verloren hat. Die Verluste konzentrieren sich auf die Betriebe des Verarbeitenden
Gewerbes und die zusétzliche Arbeitspldtze auf die Dienstleistungen. Im Vergleich zum
Land Hessen besteht ein Riickstand. Das Land zeigt fiir diesen Zeitraum ein Wachstum
von 12 Prozent, wiahrend die Stadt Kassel insgesamt 8 Prozent weniger sozialversiche-
rungspflichtig Beschiftigte aufweist. Auch die Region Kassel — hier gebildet aus den
angrenzenden Landkreisen — weist eine insgesamt bessere Entwicklung auf. Die Kreise
verfligen in diesem Zeitraum iiber einen giinstigeren Wachstumsverlauf.
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Abb. 9

Beschaftigtenentwicklung Region Kassel
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Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: StLA Wiesbaden 2003

Die insgesamt beste Entwicklung fiir die letzten 20 Jahre ldsst sich fiir den Landkreis
Kassel nachweisen (vgl. Abb. 9). Der Landkreis Kassel bildet damit praktisch die (positi-
ve) Obergrenze und die Stadt Kassel die Untergrenze des Entwicklungskorridors der Re-
gion. Dieses Entwicklungsmuster, ein stidtischer Kern mit einer riickldufigen Entwick-
lung und einer prosperierenden Randzone, ist ein Entwicklungsmuster das seit den 60er
und 70er Jahren vorherrscht und damit den Erwartungen entspricht.

Die Portfolioanalyse

Der Vergleich der einzelnen Wachstumsverldufe gibt nur einen Aspekt zum 6konomi-
schen Status einer Stadt oder Region wieder. Das hohe Wachstum zum Beispiel einer
kleinen Branche wird in der Perspektive der Zeitreihenanalyse dhnlich beurteilt wie das
Wachstum einer gro3en Branche.

In einer Portfolioanalyse lassen sich dagegen die wichtigen Kriterien, Wachstum und
Bedeutung einer Branche, gleichzeitig darstellen. Das Diagramm (vgl. Abb. 10) zeigt
oberhalb der waagerechten Linie die Wirtschaftszweige mit einem iiberdurchschnittli-
chen Wachstum (bezogen auf den Untersuchungsraum). Die senkrechte Linie trennt die
Wirtschaftszweige mit einer geringen und einer hohen Bedeutung fiir die Stadt. Damit
sind gleichzeitig vier Felder gebildet, in die sich alle Wirtschaftszweige einordnen las-

17



Stadt Kassel Gewerbeflachenbedarf

sen. Im oberen linken Feld 1 zeigt das Diagramm die Branchen, die im Wirtschafts-
spektrum eine geringe, d. h. unterdurchschnittliche Bedeutung haben, aber gleichzeitig
ein tiberdurchschnittliches Wachstum zeigen. In Kassel sind dies die Wirtschaftszweige
Organisationen ohne Erwerbszweck, Verkehr/Nachrichten, Kredit/Versicherungen als
so genannte Aufsteiger. Diese Wirtschaftsbereiche sind zwar im Wirtschaftsspektrum
noch ohne groBBere Bedeutung, sie zeigen aber ein iiberdurchschnittliches Wachstum. In
Kassel haben sie einen Anteil an den Arbeitspldtzen bzw. Beschéftigten von 27,0 Pro-
zent. Den zweiten, oberen rechten Quadranten 2 bilden die Wirtschaftsbranchen, die
sowohl eine grof3e (iiberdurchschnittliche) Bedeutung fiir Kassel haben als auch iiber-
durchschnittliche Wachstumsraten aufweisen. Dies ist der unmittelbar dynamische Teil
der Wirtschaft — es sind die so genannten Stars. Fiir die Stadt Kassel sind in diesem
Quadranten die (privaten) Dienstleistungen nachzuweisen. Sie haben einen Anteil von
30,9 Prozent der Beschéftigten.

Abb. 10

Portfolio der Stadt Kassel
Basis: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 1980 bis 1998
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Bedeutung [Anteil an der Gesamtwirtschaft]
Quelle: Planquadrat Dortmund 2003 - Daten: StLA Wiesbaden 2003

Die beiden unteren Quadranten stellen einmal die Basis (Feld 3 rechts unten) und zum
anderen die Absteiger (Feld 4 links unten) dar. Die Basis ist in Kassel mit dem Verar-
beitenden Gewerbe und dem Handel besetzt. Es sind konsolidierte Branchen (geringes,
unterdurchschnittliches Wachstum) mit einer hohen Bedeutung fiir die Wirtschaft der
Stadt. In Westdeutschland ist die Position des Verarbeitende Gewerbes in diesem Feld
die Regel. Die Position des Handels in diesem Feld ist dagegen nur in den Oberzentren
zu beobachten, da in diesem Bereich der Einzelhandel schon einer starken Konzentrati-
on unterliegt, wihrend der (beschiftigungsintensive) Ausbau nur noch an der stidti-
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schen Peripherie bzw. in den ladndlichen Vorstadtgemeinden stattfindet. Insgesamt hat in
Kassel diese Gruppe einen Anteil von 35,1 Prozent.

Die letzte Gruppe des Portfolios, die Absteiger, hat in Kassel einen Anteil von 7,0 Pro-
zent und wird durch die Wirtschaftsabteilungen Energie/Bergbau, Baugewerbe und
Landwirtschaft gebildet. Diese drei Wirtschaftsbereiche haben den Hohepunkt ihrer
Entwicklung schon lange iiberschritten und werden in den nichsten Jahrzehnten keine
Bedeutung mehr erlangen.

Der Landkreis Kassel zeigt ein dhnliches Portfolio. Der dynamische Bereich (die Stars
in Feld 2) besteht auch hier aus den privaten Dienstleistungen. Allerdings zeigt dieser
Bereich hier noch ein vergleichsweise verhaltenes Wachstum. Ebenso ist der Anteil die-
ses Bereichs mit 20,3 Prozent an den Arbeitspldtzen vergleichsweise gering. Feld 1, die
Aufsteiger, wird nur von zwei Bereichen besetzt. Mit einem Anteil von 7,2 Prozent an
den Beschiftigten ist dies mit den Organisationen ohne Erwerbszweck und Ver-
kehr/Nachrichten gering besetzt. Das dritte Feld (Basis) ist mit Handel und dem Verar-
beitenden Gewerbe besetzt, hat einen Anteil von 56,4 Prozent an der Gesamtwirtschaft.
Das vierte Feld des Umlandes enthilt die Bereiche Baugewerbe, Kredit/Versicherung
und neben der Landwirtschaft die Gebietskorperschaften mit einem Anteil von 16,1
Prozent.

Abb. 11

Portfolio des Kreises Kassels
Basis: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2003 - Daten: StLA Wiesbaden 2003
Die Tabelle (vgl. Tab. 2) weist die Beschiftigtenanteile in den einzelnen Feldern fiir die
Stadt Kassel, den Landkreis Kassel und die Vergleichsregion (iibrige Kreise und Land
Hessen) zum Vergleich nach.
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In Kassel sind mehr als 50 Prozent der Beschiftigten (= 27,0 % + 30,9 %) in den beiden
dynamischen Feldern tétig, wihrend der Kreis Kassel in diesen Feldern nur 30 Prozent
der Beschiftigten (= 7,2 % + 20,3 %) aufweist. Entsprechend fallt die Bilanz fiir die
beiden statistischen Felder (Basis und Absteiger) aus.

Tab. 2:Portfolio der Untersuchungsraume und der Vergleichsregion

Stadt Kreis Schwalm- Waldeck- Werra-
Kassel Kassel Eder-Kreis [ Frankenberg | Mei3ner-Kreis
Aufsteiger
unwichtige, aber expandierende Wirt- 27,0 % 72 % 9,6 % 5,6 % 15,4 %
schaftsbereiche
Stars 30,9 % 20,3 % 311 % 38,9 % 36,5 %
wichtige dynamische Wirtschaftsbereiche
Basis 35,1 % 56,4 % 34,2 % 39,8 % 36,8 %
wichtige, stagnierende Wirtschaftsbereiche
Absteiger
unwichtige, schrumpfende Wirtschaftsbe- 7,0 % 16,1 % 19,1 % 15,6 11,4 %
reiche

Quelle: Planquadrat Dortmund 2004 - Daten: StLA Wiesbaden 2003

Der Vergleich zwischen der Stadt Kassel und dem Landkreis Kassel zeigt, dass die
Stadt trotz der ungiinstigeren Beschiftigtenentwicklung eine strukturell giinstigere Po-
sition aufweist. Vergleicht man Stadt mit den Kreisen des Umlandes, dann wird deut-
lich, dass die Stadt Kassel im Strukturwandel eine giinstige Position aufweist. Alle
Kreise weisen einen groferen Anteil bei den "Absteigern" auf und einen geringeren
Anteil bei den Aufsteigern.

Die vier Felder des Portfolio-Diagramms konnen als Momentaufnahme im Lebenszy-
klus oder des Entwicklungsprozess einer Region bzw. Stadt aufgefasst werden. Der er-
ste Quadrant (Aufsteiger) enthdlt die Wirtschaftsbereiche, die am Anfang ihrer Ent-
wicklung stehen. Sie sind noch relativ klein und zeigen hohe Wachstumsraten. Mit fort-
schreitender Entwicklung gewinnen diese Wirtschaftszweige an Bedeutung und werden
dann dem zweiten Quadranten, den Stars zugeordnet (hohe Bedeutung und hohe
Wachstumsrate). Mit der Marktséttigung und der zunehmenden GroBe der Branche sin-
ken die Wachstumsraten allmédhlich ab. Die Bereiche werden dann der "Basis" zugeord-
net. Mit dem Verlust an Wachstum und der positiven Entwicklung anderer Wirtschafts-
zweige, sinkt die Bedeutung weiter ab, so dass schlieBlich die Branchen als "Absteiger"
charakterisiert werden. Dieser letzten Gruppe miissen schlieBlich auch die abgestiirzten
Aufsteiger zugeordnet werden.

Die Differenzierung der Branchen mittels Portfolioanalyse nach Aufsteigern, Stars, Ba-
sis und Absteigern ldsst erwarten, dass die Betriebe entsprechend ihrer Position Investi-
tionsplidne aufweisen. Die folgende Tabelle zeigt die Dispositionen der Unternehmen
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auf dem Arbeitsmarkt sowie die Investitionsneigung fiir Maschinen/Anlagen und Ge-
werbeflachen.

Tab. 3:Unternehmensverhalten in Abhangigkeit zur Position im Portfolio

Aufsteiger

Stars

Basis

Absteiger

Arbeitsmarkt

geringe, aber positive
Wirkung

hohe Nachfrage nach
Arbeitskraften

Geringe Nachfrage
nach Arbeitskraften

Entlassungen, ohne
relevante Nachfrage

Investitionen

hohe Kapazitatsinvesti-
tionen

hoher Anteil an Kapa-
zitats- und Rationalisie-
rungsinvestitionen

Nur noch Rationalisie-
rungs- und Ersatzinve-
stitionen

De-Investition, allenfalls
Reparatur und Ersatz

Gewerbe- geringe quantitative hohe quantitative Geringe Gesamtnach- | Flachenfreisetzungen
flachen- bzw. | Nachfrage vor allem Nachfrage durch ex- frage, vorherrschend Untervermietung,
Standortnach- | durch kleine, neu ge- pandierende Unter- Arrondierungen Grundstuicksteilung,
frage grindete Unternehmen | nehmen Brache

Quelle: Planquadrat Dortmund 2003

Die Unternehmen bzw. Wirtschaftszweige, die sich dem ersten Feld, den Aufsteigern,
zuordnen lassen, werden bzw. konnen bedingt durch ihre geringe Kapitalkraft, nur zu-
riickhaltend investieren. Insgesamt wirken sie aber positiv sowohl auf den Arbeitsmarkt
als auch auf die Standortnachfrage. Die zweite Gruppe, die so genannten Stars, haben,
wie die Tabelle festhilt, eine sehr positive Wirkung auf den Arbeitsmarkt und auch auf
die Standortnachfrage. Die Basis der Wirtschaft, die Unternehmen, die sich dem dritten
Feld zuordnen lassen, 16st nur eine geringe Nachfrage aus. Die Unternehmen dieses Be-
reiches haben sich konsolidiert und nehmen vielfach nur noch Optimierungen und Ra-
tionalisierungen vor. Standorte werden von dieser Gruppe nur noch im Ausnahmefall
nachgefragt. Dies gilt schlielich auch fiir die Gruppe des vierten Feldes. Unternehmen,
die sich diesem Feld zuordnen lassen, werden in der Regel keine Standorte nachfragen.
Vielmehr kann erwartet werden, dass sie mit dem Riickgang ihrer Aktivititen selbst
Standorte durch Teilung, Untervermietung oder mit der Aufgabe der Produktion als
Brache bereitstellen.

Vor diesem Hintergrund kann angesichts der Portfolien der Stadt Kassel und des enge-
ren Kasseler Umlandes pauschal nur mit einer geringen Nachfrage nach gewerblichen
Baufldchen gerechnet werden. In beiden Raumen belegt das Verarbeitende Gewerbe als
der wesentliche Triager der Gewerbefldchennachfrage das Basis-Feld. Vorherrschend
werden in der einfachen Betrachtung vor allem "Arrondierungsinvestitionen" sowohl
fiir die Produktionstechnik als auch fiir Standort sein.

Diese erste pauschale Einschidtzung kann noch weiter ausdifferenziert werden. Einmal
um den Ort der Nachfrage um damit gegebenenfalls den Wettbewerb der Standorte bes-
ser zu bestimmen und zum Zweiten iiber die préizisere Identifikation der Nachfrager de-
ren evtl. Anforderungen an Standorte und ihre Qualitit zu ermitteln. Die rdumliche
Struktur der Nachfrage lésst sich aus einer differenzierten Betrachtung der Region er-
mitteln.
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Ahnlich wie die Wirtschaft in expandierende und stagnierende Branchen unterschieden
werden kann, konnen auch die Gemeinden des Kasseler Umlandes differenziert werden.
Als Aufsteiger gelten dann die Kommunen, die ein iiberdurchschnittliches Wachstum
aufweisen, aber einen geringen Anteil an der Gesamtwirtschaft der Region haben. Stars
sind bedeutende, wachstumsstarke Gemeinden und die Basis wird von stagnierenden,
aber im wirtschaftlichen Geschehen wichtigen Kommunen gebildet. Die entsprechende
Aufbereitung zeigt, dass zu den Aufsteigern siecben Kommunen mit einem Anteil von
8,9 Prozent der Arbeitsplitze gehoren. Die Stars der Region werden nur von flinf
Kommunen mit 23,8 Prozent der Arbeitsplitze gebildet und die Basis von drei Gemein-
den mit 49,3 Prozent der Arbeitsplitze. Zu den stagnierenden Kommunen gehoren 14
Gemeinden mit einem Anteil von 18,5 Prozent der regionalen Arbeitsplétze (ohne Stadt
Kassel).

Tab. 4. Portfolio-Positionen in der Region Kassel

Aufsteiger Stars Basis Absteiger

Kommunen mit
Uberdurchschnitt-
lichen Wachstums-
raten, aber geringer
regionaler Bedeu-
tung

Kommunen mit
Uberdurchschnittli-
chen Wachstums-
raten und einer er-
heblichen Bedeu-
tung auf dem regio-
nalen Arbeitsmarkt

Kommunen mit un-
terdurchschnittlichen
Wachstumsraten
und einer hohen
Bedeutung auf dem
regionalen Arbeits-
markt

Kommunen mit un-
terdurchschnittlicher
Wachstumsrate und
geringem Stellen-
wert auf dem regio-
nalen Arbeitsmarkt

Ahnatal Fuldabriick Baunatal Bad Karlshafen
Breuna Kaufungen Hofgeismar Fuldatal
Calden Lohfelden Wolfshagen Grebenstein
Bad Emstal Niestetal Helsa
Espenau Vellmar Immenhausen
Habichtswald Liebnau
Nieste Naumburg
Oberweser
Reinhardshagen
Schauenburg
Soéhrewald
Trendelburg
Wahlsburg
Zierenberg
4.995 29.446 14.222 11.077
8,9 % 23,8 % 49,3 % 18,5 %

Quelle: Planquadrat Dortmund 2004 - Daten: StLA Wiesbaden 2003
Unmittelbar wird deutlich, dass die Region Kassel (gebildet durch den Landkreis Kas-

sel) in den dynamischen Kommunen (iiberdurchschnittliches Wachstum, gemessen an
der Region) etwa ein Drittel der Beschiftigten konzentriert. Entsprechend lésst sich die
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Mehrzahl der Beschéftigten in Kommunen mit einer geringen bzw. unterdurchschnittli-
chen Entwicklung nachweisen. Verortet man die vier Gemeindetypen in einer kartogra-
phischen Darstellung, dann ist zu erkennen, dass vor allem die Kommunen die unmit-
telbar an Kassel angrenzen zu den dynamischen Gemeinden zihlen.

Diese Konstellation ldsst vermuten, dass ein wesentlicher Wachstumsimpuls dieser
Gruppe der Suburbaniserungsprozess ist. In Abb. 12 sind rot die Gemeinden gekenn-
zeichnet, die ein unterdurchschnittliches Wachstum bezogen auf die Region aufweisen
und mit griin, die ein liberdurchschnittliches Wachstum aufweisen.

Abb. 12: Beschaftigtenentwicklung im Landkreis Kassel (Mittelwert 1980 bis 1998)

‘lfahlzburg

Bad Karshafen

Trendelburg

Feinhardshagen

Bad Emstal

Quelle: Planquadrat Dortmund 2004 - Daten: StL Wiesbaden 2003

Die Unterscheidung zwischen jeweils der blassen Farbung und der Vollfarbung verweist
auf die beiden Entwicklungsstufen Aufsteiger (hellgriin) und Basis (hellrot)!2. Ins-
gesamt zeigt die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten in Kassel

12 Die Stadt Kassel (blau-grau gekennzeichnet) wurde nicht in die Betrachtung einbezogen.
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und im Landkreis Kassel, ein fiir die Bundesrepublik typisches Entwicklungsmuster.
Der Kern, die Stadt Kassel hat in den letzten Jahrzehnten im erheblichen Umfang Ar-
beitspldtze im Verarbeitenden Gewerbe verloren. Real wird dabei nur kleiner Teil der
Arbeitsplitze durch Verlagerungen von Kassel ins Umland gewandert sein. Untersu-
chungen in anderen Stadtregionen zeigen, dass diese Differenz vor allem aus dem
Strukturwandel resultiert. Im Kern wandeln sich die Unternehmen des verarbeitenden
Gewerbes allméhlich in Dienstleistungsunternehmen um und in den Randlagen kénnen
die Unternehmen, die frither aus Griinden des Transports, der Kommunikation etc. in
den Ballungskern wandern "mussten", verbleiben. Inzwischen ist die Standortfaktoren-
ausstattung nahezu ubiquitér, so dass in Vellmar oder Calden die Produktionsbedingun-
gen mit denen in Kassel fiir das Verarbeitende Gewerbe vergleichbar sind.

Diese Lage im Umland modifiziert die grundsitzliche Einschitzung der geringen Ge-
werbefldchennachfrage nicht. Die bisherige Entwicklung in der Region weist darauf hin,
dass inzwischen leistungsfahige Strukturen bzw. Standorte auBerhalb des Zentrums
Kassel entstanden sind und ein Transfer von AuBlen nach Innen nicht zu erwarten ist
bzw. sehr gering bleiben wird.

3.2. Das Verarbeitende Gewerbe

Die Darstellung hat bisher das Verarbeitende Gewerbe als Aggregat behandelt. Insge-
samt verliert das Verarbeitende Gewerbe an Bedeutung im stiddtischen Wirtschafts-
spektrum; dies schlieBt aber eine positive Entwicklung einzelner Branchen nicht aus. Im
Allgemeinen ist zu erwarten, dass sich Wirtschaftszweige die einer héheren Qualifikati-
on der Beschéftigten bediirfen oder eine hohe urbaner Kontaktintensitdt aufweisen stiad-
tische Standortfaktoren erfolgreich nutzen kénnen.

Traditionell gehdren hierzu der Fahrzeug- und Maschinenbau, die Elektrotechnik und
Teile der Chemischen Industrie. In diesen Bereichen werden vielfach qualifizierte Ar-
beitskrifte eingesetzt und gleichzeitig verfiigt die Stadt Kassel im diesem Branchen
auch tiber eine lange Tradition.
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Abb. 13
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2003 — Daten: StLA Wiesbaden 2003

Die Ubersicht (vgl. Abb. 13) zeigt fiir die Stadt Kassel in der Gliederung der Hauptab-
teilungen keine wachsende Branche. Auch in den Landkreisen iiberwiegen die Branchen
mit Beschiftigungsverlusten.

Einheitlich in der gesamten Region ist der Verlust in der Branche Leder/Papier/Be-
kleidung und Steine/Erden. In beiden Sektoren ist der Einfluss der internationalen Ar-
beitsteilung besonders stark.

Auffillig sind auch die polaren Entwicklungen in den Branchen Chemie, Eisen- und
NE-Metalle, Stahl-, Maschinen und Fahrzeugbau sowie Elektrotechnik. Jeweils ver-
zeichnet Stadt Kassel einen Riickgang, wahrend die ldndlicheren Kreise auf eine positi-
ve Entwicklung zuriickblicken kénnen. Auf dieser Analyseebene sind keine Standort-
vorteile der Stadt Kassel zu erkennen.

Die Situation zwischen 1980 und 1998 zeigt, dass sowohl konjunkturell bedingte Fakto-
ren als auch strukturelle Einfliisse zu einer riickldufigen Entwicklung fiihrten. Allen
Kreisen gemeinsam waren der Einbruch in den friihen 80er Jahren und der Aufschwung
zum Ende der 80er Jahre, der durch die Effekte der Wiedervereinigung verstiarkt wurde.
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Seit Mitte der 90er Jahre nimmt die Zahl der Arbeitsplitze im Verarbeitenden Gewerbe
wieder ab, so dass sich die negative Entwicklung der 80er Jahre fortsetzt!3.

Abb. 14

Entwicklung: Verarb. Gewerbe in der Region Kassel
Basis: sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2004 — Daten StLA Wiesbaden 2003

Die kartographische Darstellung (vgl. Abb. 15) zeigt das raumliche Entwicklungsmu-
ster. Unmittelbar wird deutlich, dass die mehr oder weniger an die Stadt Kassel angren-
zenden Kommunen die hoheren Wachstumsraten zeigen. Siid-Ostlich mit Niestetal,
Kaufungen, Lohfelden und Fuldabriick wird ein Giirtel mit {iberdurchschnittlichem
Wachstum im Verarbeitenden Gewerbe gebildet. Im Nord-Westen der Stadt Kassel
wiederholt sich diese Konstellation mit den Kommunen Habichtswald, Calden, Vellmar,
wenn auch nicht ganz so geschlossen und eindeutig. Die weiteren Kommunen weichen,
von den Ausnahmen Naumburg, Liebenau und Oberweser abgesehen, deutlich in der
Entwicklung ab. Sie zeigen eine deutlich schlechtere Entwicklung als die Kernstadt
Kassel.

Das Entwicklungsmuster weist darauf hin, dass die Suburbanisierung eine wesentliche
Entwicklungsdeterminante darstellt. Gegenwdértig profitiert der Ring um die Stadt Kas-
sel sowohl von den ausstrahlenden Standortfaktoren der Stadt Kassel und von den in

13 In den hier nicht dargestellten Jahren zwischen 1998 und 2002 hat sich die Situation kaum
verandert. Die Trends des letzten Jahrzehnt setzen sich fort, so dass — von konjunkturellen
Erholungen abgesehen — mit weiteren Arbeitsplatzverlusten gerechnet werden muss.
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den urbanen Raum einwandernden Betriebe, die soweit wandern bis sich Standortnach-
teile und Standortvorteile des urbanen Zentrums die Waage halten.

Abb. 15: Wachstumsraten des Verarb. Gewerbes (Mittel 1980 bis 1998)
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2004 — Daten StLA Wiesbaden 2003

Insgesamt ist das Reslimee zu ziehen, dass in der Stadt Kassel keine expansive Situation
besteht. Die Zahl der Arbeitsplédtze im Verarbeitenden Gewerbe wird auch weiterhin ge-
ringer werden und, nimmt man diese Entwicklung als Indikator der Gewerbeflichen-
nachfrage, mit einer stagnierenden bis sinkenden Nachfrage zu rechnen ist.
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3.3. Die Dienstleistungen

Die Analyse der Beschiftigtenentwicklung hat schon eingangs gezeigt, dass der zentrale
Entwicklungsimpuls in der Region Kassel aus den Dienstleistungen resultiert. Die Zeit-
reihe zur Dienstleistungsentwicklung zeigt fiir die Stadt Kassel eine ungebrochene posi-
tive Entwicklung sowohl in Bezug auf Dienstleistungen fiir Unternehmen als auch fiir
den Bereich der o6ffentlichen Dienstleistungen (vgl. Abb. 16 und Abb. 17). Zwischen
1980 und 2002 nahm die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten bei den 6f-
fentlichen und privaten Dienstleistungen in Kassel um insgesamt 40 Prozent und bei den
unternehmensbezogenen Dienstleistungen um 50 Prozent zu, wobei bei letzteren zwi-
schen 1998 und 2001 eine stagnierende Beschiftigtenentwicklung zu verzeichnen war.

Abb. 16
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Quelle: Planquadrat Dortmund — StLA Wiesbaden 2003

Im Umland von Kassel ist ebenfalls eine insgesamt positive Dienstleistungsentwicklung
zu beobachten (vgl. Abb. 16). Die angrenzenden Kreise zeigen jeweils seit 1980 einen
deutlichen Zuwachs der sozialversicherungspflichtig Beschiftigen. Zwischen den Krei-
sen bestehen allerdings deutliche Unterschiede. Die Entwicklungen der Dienstleistun-
gen in der Stadt Kassel stellen eine Art Untergrenze dar (= + 40 Prozent), wéhrend der
Landkreis Kassel die Obergrenze der Entwicklung bildet (= + 90 Prozent). Die iibrigen
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Landkreise, die das Umland der Stadt Kassel bilden liegen zwischen diesen beiden
"Grenzen".

Differenziert man die Dienstleistungen nach Branchen, dann zeigt sich, dass alle Ab-
teilungen einen Beitrag zur positiven Entwicklung geleistet haben (vgl. Abb. 17). Die
groBten Zuwachsraten zeigen die Organisationen ohne Erwerbszweck und die sonstigen
Dienstleistungen. Die traditionelleren Bereiche wie Kredit/Versicherung, Verkehr/
Nachrichten zeigen nur sehr geringe Zuwichse.

Abb. 17
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Quelle: Planquadrat Dortmund — StLA Wiesbaden 2003

Die Grafik zeigt auch, dass die Stadt Kassel in keinem Bereich der (engeren) Dienstlei-
stungen eine besondere Position aufweist. In den meisten Féllen zeigt das Umland eine
giinstigere Entwicklung. Auffillig ist dies flir den Bereich Wissenschaft, aber auch fiir
Gesundheit, Rechts- und Wirtschaftsberatung. Nur bei den sonstigen Dienstleistungen
zeigt die Stadt Kassel eine Position die zwar immer noch nachrangig ist, aber nicht
marginal ist.

Bezieht man die Wachstumsraten auf die Ausgangsbasis, dann besteht (mit Einschrin-
kung) eine Abhdngigkeit zwischen der Bestandsgrofe und der Wachstumsrate. Oder
anders formuliert: Ein Teil der Kasseler Wachstumsschwiche resultiert aus der (in ab-
soluten Betrdgen gemessen) besser Dienstleistungsausstattung.
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Die rdumliche Verteilung im engeren Umland (Landkreis Kassel) zeigt die Abb. 18. Die
Verteilung der Kommunen mit positiven bzw. negativen Entwicklungstendenzen gleicht
der Struktur des Verarbeitenden Gewerbes.

Abb. 18: Wachstumsraten der Dienstleistungen (Mittel der Jahre 1980 bis 1998)
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Quelle: Planquadrat Dortmund — StLA Wiesbaden 2003

Die Dienstleistungen zeigen im unmittelbaren Umfeld des urbanen Schwerpunktes (der
Stadt Kassel) eine sehr giinstige Entwicklung mit tiberdurchschnittlichen Wachstums-
raten. Die Gruppe der wachsenden Kommunen bei den Dienstleistungen ist aber insge-
samt geringer und wird héufiger als im Verarbeitenden Gewerbe durch eine nachteilige
Entwicklung durchbrochen (vgl. Niestetal, Lohfelden Kaufungen).
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3.4. Logistik in der Region Kassel

Logistik und logistische Konzepte sind Elemente einer spezifischen Wirtschaftskon-
stellation. Begriff und Konzept gingen Ende der 60er bzw. im Verlauf der 70er Jahre in
den Sprachgebrauch der Wirtschaft ein und erlangten mit dem fortschreitenden Struk-
turwandel, der zunehmenden internationalen Arbeitsteilung und angesichts einer immer
ausgefeilteren Produktionstechnik eine grosse Bedeutung. Bis zu jenem Zeitraum war
die Hauptfrage der Wirtschaft "... mit welchen technischen Mitteln, kann zu welchen
Kosten produziert werden". Die neue Fragestellung lautet: "Wie erlangt mein Produkt
auf dem Markt Priasenz".

Der ehemals tendenzielle Warenmangel wurde durch einen Wareniiberfluss abgelost.
Auf dem Markt behauptet sich, wer iiber den Gebrauchswert fiir seine Produkte hinaus
nachweist, dass Lieferzeit, Reparaturfreundlichkeit, Wartung etc. in ein umfassendes
logistisches Konzept eingebunden sind und beziiglich der "Total Cost" vorteilhaft fiir
den Kunden gestaltet wurden. Zur Logistik gehdren alle Tétigkeiten der raum-zeitlichen
Giitertransformation wie Menge, Zeitpunkt und Sorte. Hierbei verschwindet die Grenze
zwischen innerbetrieblichen und zwischenbetrieblichen Material- und Informationsfluss
sowie Kundeninformation'4.

Die betriebswirtschaftlichen Kostenanalysen weisen in dieser Zeit — nach einer Periode
intensiver Rationalisierung in der Produktion — auch erstmals nach, dass das Produkti-
onsumfeld wie das Lager der Vorprodukte, die Fertigungszeiten selbst (Workflow), die
Lagerverluste bei fertigen Waren bis hin zu Lieferverzogerungen und unzureichender
Marktprasenz zum grofliten Kostenfaktor geworden sind. Nicht mehr die eigentlichen
Produktionskosten im engeren Sinne (Material und Arbeitskosten) entscheiden tiber die
Wirtschaftlichkeit eines Unternehmens oder eines Produktes, sondern die Transaktions-
und Logistikkosten. Zugleich wurde deutlich, dass die iiberlegene Marktstellung vieler
japanischer Unternehmen gerade aus der Bewaltigung des Produktionsumfelds resultiert
(Stichworte: just-in-time, Kaban-System etc.)!5.

In der Literatur wird in diesem Kontext ausdriicklich darauf hingewiesen, dass logisti-
sche Konzepte bzw. Prozesse weder unabhingig von den wirtschaftlichen Grundfunk-
tionen Produktion und Konsumtion, noch aus diesen eindeutig ableitbar sind!¢. Logisti-

14 Vgl. Gopfert, I. (Hg.).: Logistik der Zukunft — Logictics for the Future. Wiesbaden 2001

15 vgl. Bauer, M./ Bonny, H. W.: Der Strukturwandel in der Logistik - ein raumlich gleichmaRig
verbreitetes Phanomen? In: Jahrbuch fur Logistik 1988, Disseldorf 1988, S. 36 — 39; Bon-
ny, H. W.: Logistische Strukturen und regionale Entwicklung. In: RaumPlanung 49, 1990,
S.69-74

16 |hde, G.B.: Transport, Verkehr, Logistik. Gesamtwirtschaftliche Aspekte und einzelwirt-
schaftliche Handhabung. Miinchen 1984
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sche Problemldsungen sind immer zugleich auch produktions- und konsumwirtschaftli-
che Problemlosungen, aber auch bestimmten AuBenhandelskonstellationen oder dem
Stand tarifvertraglicher Auseinandersetzungen geschuldet. Diese Aussagen verweisen
darauf, dass die aktuelle Stellung der Logistik "temporarer" Natur ist und im Verlauf der
technischen und sozialen Entwicklung wieder in die {ibrigen Produktionsschritte inte-
griert werden kann bzw. ihren Stellenwert verliert!”.

Der konkrete und fiir die Stadt- und Regionalplanung materielle Kern der Logistik sind
Transport-, Umschlag- und Verkehrsaktivititen und die damit verbundenen Standorte.
Es miissen Standorte sein, die in der Lage sind einen intermodalen Transport zu sichern,
eine hohe Effizienz bei Umschlag und Lagerung ermdglichen, die Mehrwertleistungen
in der Logistik erlauben und schlieBlich ein differenziertes Management gewihrlei-
sten!8.

Fiir die Diskussion zum Bedarf gewerblicher Standorte fiir den Bereich Logistik sind
verschiedene Gesichtspunkte miteinander zu verbinden. Ein wesentlicher Teil der Logi-
stikfunktion, der kreativste und wichtigste, entspricht einer Managementfunktion. Diese
Funktion wird in Biirostandorten realisiert. Fiir Kassel ist die erforderliche Standortqua-
litdt fiir diese Funktion vorhandenen und kurzfristig herzustellen. Biiroflichen und bii-
rodhnliche Flachen stellen gegenwirtig keinen Entwicklungsengpass dar.

Ein zweiter Teil der Logistik ist mit den Transport- und Lagerfunktionen verbunden.
Flachen fiir diesen Zweck stellen durch ihre absolute Grofle, den Anforderungen an die
ErschlieBung und ihr Umfeld (Immissionsbelastungen) besondere Anspriiche, die in ei-
nem Stadtraum wie Kassel nicht unmittelbar zur Verfiigung stehen miissen.

Fiir die Dimensionierung der Flichen und die Bestimmung der Standorte lassen sich
zwei alternative Uberlegungen verfolgen.

Eine Perspektive gewinnt man durch eine allgemeine Marktanalyse. Eine solche Unter-
suchung geht von der Marktsituation im Segment Logistik aus. Der Bedarf an Flachen
und Standorten entsteht aus einem "Investitionsszenario" der Unternehmen. Speditio-
nen, Lagereien etc. werden entsprechend ihrem Marktgebiet und ihren Entwicklungs-
vorstellungen in der Region Kassel investieren. Eine solche Analyse erfordert eine Bin-
nenperspektive, das heilt aus Sicht der Unternehmen. Diese ist in aller Regel nur dann
gegeben, wenn im Auftrag relevanter Unternehmen eine Standortsuche bzw. Standort-
planung erfolgt.

17 Auch eine Steigerung der Bedeutung ist denkbar. Sollte sich beispielsweise im Einzelhan-
del der Verkauf per Internet durchsetzen oder groflere Marktanteile erhalten, dann wird
sich dies vom Produktentwurf bis zur Zulieferung an den Kunden auswirken und entspre-
chende Wirkungen auf die Logistik haben.

18 Dieses Leistungspaket gilt als das 4PL-Konzept [(4)FourPartylLogistics]. Die ersten drei
Leistungen (= 3PL) gelten gegenwartig als Mindestvoraussetzung einer erfolgreichen Un-
ternehmensfiihrung und entsprechend der Standortwahl.
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Die zweite analytische Moglichkeit den Bedarf an Standorten und Flachen zu ermitteln
besteht in der regionalen Analyse der bisherigen Entwicklung und einer entsprechenden
Fortschreibung. Hierbei werden positive Entwicklungen oder Entwicklungsvorspriinge
als Standortvorteile der Region interpretiert und entsprechend kann man in "Fortset-
zung" der Trends eine entsprechende Fldchen- und Standortnachfrage erwarten.

Beide Ansitze haben ihre spezifische und unvermeidliche Verzerrung. Nach den Erfah-
rungen werden die Potenziale und Standortentscheidungen der Unternehmen iiber-
schitzt. Die regionale Bedarfsbestimmung fiihrt dazu, den Status quo und dessen endo-
gene Entwicklung zum Malstab zu machen, ohne das Potenzial der Unternehmen zu be-
riicksichtigen. Die eine Form der Bedarfsbestimmung ist wahrscheinlich zu offensiv
und die andere gerit in der Tendenz zu konservativ.

SchlieBlich ist im Fall dieser spezialisierten Nutzung mit ihrem generell "unsicheren"
Status auch zu priifen, vor allem angesichts der geringen Flachenressourcen der Region,
ob eine Logistiknutzung im Sinne der so genannten komparativen Vorteile eine regio-
nalwirtschaftlich positive Option fiir Kassel ist!?. Die Makro-Ebene der Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung zeigt, dass der Sektor Verkehr zwar zu den schnell wach-
senden Wirtschaftsbereichen gehort (zwischen 1991 und 2001 = 59 Prozent, wéihrend
die Gesamtwirtschaft nur um 12 Prozent zunahm), aber hinsichtlich der Wertschopfung
je Erwerbstitigen der Verkehr neben den Offentlichen Dienstleistungen und der Land-
wirtschaft das Schlusslicht bildet?0. In einem pauschalen Vergleich auf dieser Ebene
wiirde ein Arbeitsplatz in den privaten Dienstleistungen mehr als das 2fache des Ver-
kehrssektors zur Bruttowertschdpfung beitragen und auch das Produzierende Gewerbe
leistet einen noch deutlich hoheren Beitrag mit jeweils geringerem Flachenbedarf je Ar-
beitsplatz?!.

Ein einfacher Indikator fiir die Entwicklung der Logistikfunktion ist die Entwicklung
der Verkehrswirtschaft. Eine expansive Entwicklung in der Region wiirde nachweisen,
dass die Unternehmen sich tatsidchlich auf die oben skizzierte Modernisierung hin aus-
richten und Verkehrs- bzw. Logistikleistungen auf sich ziechen. Die Grafik (vgl. Abb.
19) zeigt die Situation in der Bundesrepublik Deutschland tiber fast 50 Jahre im ge-
werblichen Giiterverkehr und im Straengiiterverkehr.

19 vgl. Siebert, H.: AuBenwirtschaft. Stuttgart/Jena 1994; Preddhl, A.: Aussenwirtschaft.
Weltwirtschaft — Handelspolitik - Wahrungspolitik. Gottingen 1949 (= Grundri® der Sozial-
wissenschaften, Bd. 17)

20 vgl. Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW (Hg.): Statistisches Jahrbuch
Nordrhein-Westfalen 2002. Disseldorf 2002, S. 641 ff

21 Eine differenzierte Auseinandersetzung zu diesem Sachverhalt kann hier nicht geleistet
werden und ware gegebenenfalls mit den weiteren Planungsschritten vorzunehmen.
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Abb. 19

Giterverkehr in Bundesrepublik Deutschland
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Quelle: Bundesminister fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (Hg.): Verkehr in Zahlen 2001/2002. Hamburg 2001

Das Verkehrsaufkommen ist im Referenz-Zeitraum stetig gewachsen. Der gewerbliche
Giterverkehr (Schiff, Bahn, Lkw, Rohrleitung etc.) nahm in der Bundesrepublik um
mehr als 2 Mrd. Tonnen zu. Der Stralengiiterverkehr im gleichen Zeitraum um 1,2 Mrd.
Tonnen. Die Zeitreihen und die Trendlinien zeigen allerdings eine allméhliche Verrin-
gerung der Zuwachsraten sowohl fiir den Giiterverkehr als auch fiir den Stralengiiter-
verkehr im letzten Jahrzehnt.

Eine Analyse der Erwerbstétigen zeigt, dass der Anteil an den Gesamtbeschéftigten iiber
den gesamten Zeitraum bei ca. 4 Prozent lag und fiir den Bereich Giiterkraftverkehr sich
im Verlauf der letzten 50 Jahre nahezu verdoppelte. Allerdings zeigt sich auch, dass
diese Entwicklung seit den 90er Jahren stagniert und die Entwicklung auf dem hohen
Niveau verharrt.
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Abb. 20

Erwerbstatige im Verkehrssektor (BRD)
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Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: Bundesminister fir Verkehr (Hg.): Verkehr in Zahlen 2001/2002, S. 44-45

Die regionale Differenzierung zeigt, dass von dieser Entwicklung nicht alle Regionen
gleichméBig betroffen sind.

In der Untersuchungsregion ldsst sich auch fiir die 90er Jahre noch eine positive Ent-
wicklung zeigen?2. Die Stadt Kassel zeigt zwar ebenfalls eine Stagnation, aber die Um-
landkreise konnen auf Zuwichse zwischen 10 und 100 Prozent zuriickblicken. Damit
lasst sich generell eine Standortgunst fiir die Region Kassel feststellen.

Begrenzt man die Auswertung auf die Speditionen (und hier kaum wahrnehmbaren
Unterabteilungen Luftfahrt und Schifffahrt), dann stellt sich die Region noch glinstiger
dar. Zum Teil wird die Entwicklung vom urspriinglichen Besatz mit Diensten der Post
und der Eisenbahnen bestimmt. Beide Bereiche — die ebenfalls zum Verkehr gezéhlt
werden - haben durch die Umstrukturierung ihrer Méarkte und Unternehmen im erhebli-
chen Umfang die Beschéftigung in Kassel verringert.

22 Ein direkter Vergleich war auf Grund der Datenlage nicht mdglich. Es kann aber davon
ausgegangen werden, dass die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigen
mit den Erwerbspersonen eng korrelieren.
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Abb. 21

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Verkehr
der Region Kassel
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Quelle: Planquadrat Dortmund — StLA Wiesbaden 2003

Die Abb. 22 zeigt, dass vor diesem Hintergrund auch die Stadt Kassel von der Ent-
wicklung der Logistik bzw. des Verkehrssektors profitierte. Es lassen sich Wachstums-
raten von mehr als 40 Prozent nachweisen und fiir die Landkreise der Region eine
Wachstumsrate bis zu 150 Prozent. Von besonderem Interesse ist hierbei das der
Wachstumspol fiir diese Verkehre der Schwalm-Eder Kreis ist.
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Abb. 22

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
in Speditionen und sonstige Verkehre
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In den ballungsraumfernen Kreisen, den Kreisen ohne relevante Verlader bleibt die
Entwicklung verhalten und in den Ballungsrdumen selbst reichen im offensichtlichen
Wettbewerb mit den anderen Wirtschaftsaktivitdten die Ressourcen (Standorte, Arbeits-
krifte, Infrastrukturkapazidten) nicht aus, um trotz einer hohen Verladerdichter eine dy-
namische Entwicklung zu induzieren. Optimale Bedingungen weisen die Randkreise zu
den Ballungsrdumen auf (Ressourcenangebot mit Arbeitskriften und Standorten, Er-
reichbarkeit zu den Verladern und Infrastrukturkapazititen durch die zentralen Verkehr-
sachsen mit einer Lage vor dem groflen Riickstau des Ballungsraumes).

Die Diskussion zur Logistik zeigt, dass der Flichenbedarf fiir den Wirtschaftsbereich

Logistik durch seinen derivativen Charakter sehr unsicher ist. Die verfiigbaren Anhalts-
punkte sprechend dafiir, dass die aktuelle dargestellten Flachen ausreichen.

3.5. Zweites Zwischenresumee: Wirtschaftsstruktur

Zieht man das Resiimee aus der wirtschaftsstrukturellen Untersuchung, dann ist festzu-
halten, dass die Gewerbeflaichennachfrage letztlich aus dem Verarbeitenden Gewerbe
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der Region resultiert. Nur diese Unternehmen sind existenziell auf Flichen im Sinne der
§ 8 und 9 der Baunutzungsverordnung angewiesen.

Das Verarbeitende Gewerbe hat in der Stadt Kassel ebenso wie im Umland in den letz-
ten Jahren Beschiftigtenriickgdnge von 8,1 Prozent (Stadt Kassel) und 4,6 Prozent
(Umland) zu verzeichnen. Entsprechend dieser Situation ist die zu erwartende Nachfra-
ge fir Gewerbeflichen gering. Nur einzelne Unternehmen expandieren, so dass die
Nachfrage ausschlieBlich aus betriebsindividuellen Entwicklungen resultieren wird.
Auch die mogliche Gewerbeflichennachfrage durch die iibrigen Nutzer wie Handel und
Verkehr wird angesichts des Standes im Strukturwandel gering bleiben und sich auf
Einzelfille beschranken. Auch im Handel gehen die Beschiftigtenzahlen in der Region
Kassel zuriick, lediglich der Verkehrsbereich hatte in der Stadt Kassel ein Wachstum zu
verzeichnen.

Die Gruppe der Dienstleistungen hat zwar eine aullerordentlich giinstige Wachstumssi-
tuation, aber deren Standortanspriiche werden sich vor allem auf die vorhandenen MK-
Standorte konzentrieren, so dass fiir die Gewerbeflaichen im Sinne der §§ 8 und 9
BauNVO hier nur ein sehr geringer Anteil zu berticksichtigen ist.

Der Fliachenbedarf wird angesichts dieser Entwicklungssituation vor allem aus einzel-
betrieblichen Entwicklungen resultieren. Vor diesem Hintergrund wird die Betriebsbe-
fragung wesentliche Informationen iiber den Bedarf und seine Anlésse bereitstellen.
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4. Gewerbeflachenbedarf

Die Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen resultiert aus dem wirtschaftlichen Ent-
wicklungsprozess der Unternehmen. Die Unternehmen bendtigen flir ihre wirtschaftli-
chen Aktivititen, vor allem wenn von diesen Storungen auf die Bevolkerung ausgehen,
gewerbliche Baufldchen im Sinne der § 8 und 9 der Baunutzungsverordnung.

Am Anfang jeder Investition steht fiir den Betrieb das Gewinnziel und damit unmittel-
bar verbunden die Notwendigkeit, ein bestimmtes Produkt neu bzw. in erhohter Stiick-
zahl zu produzieren oder auch nur seine Produktionsfahigkeit zu erhalten. Aus diesen
Vorgaben entwickelt sich die konkrete Planung der Fabrik oder der Werkstatt. Das
Konzept entsteht dabei nicht als top-down-Entwurf vom abstrakten Umsatzziel bis zu
dem notwendigen Gebdude, sondern in einem interaktiven Prozess. Die notwendige
Betriebsflache ist in diesem Planungs- und Organisationsvorgang eine Variable unter
anderen. Die Fliche stellt einmal den Rahmen dar, der eine bestimmte Produktion er-
moglicht, andererseits ist die Produktionsfliche ein Teil der Produktions- bzw. Investi-

tionskosten.
Die nebenstehende Abbildung skizziert
[Vorgabe : Stickzaht [sta] | | den prinzipiellen Ablauf einer solchen
T T - . .
[L,g!m,c,,,z . ae.,?,guvn?,m ‘:SE,*? Planung. Vom Umsatzziel (Stiickzahl)
m? St. pro Zei min/a a . . .
i iiber die verschiedenen Kostenelemente
T Aeasntdentisseh > ionen wie Bearbeitungszeit, Mitarbeiter, Pro-
it © ! duktions- und Lagerfliche ist es das
Produktionsfiiche + . . .
Semamimteieran Ziel, eine angemessene Rendite zu er-
ntel roduktion . . . .
L v zielen. Im Planungsprozess wird sich die
fiiche (Antei WIMA pa) . .
anproaicne 1y geforderte oder notwendige Rendite erst
Vi ngsfliche . . . .
Voo l Tn'.‘:')'»&‘};\?émﬁ nach einer Reihe von Iterationsschritten
[  Nuwfiache (m1 ] ergeben. Hieraus ergeben sich iiber ver-
:menlzgg:mm.h 2"“-!:'}“{;"‘“ schiedene Zwischenschritte die notwen-
onstruktions- un anit che . . .
Funktorsfichen (s digen Flidchen und auch die Gesamtko-
(@ Gesamtfiache [m?] ] sten. An dieser Stelle wird gepriift, ob
o] die Gesamtkosten in einem angemesse-
(ot rsenotitend vy nen Verhiltnis zum Umsatz und letztlich
|®  Gesamtkosten [DM] | zum Gewinn stehen. Reicht die Rendite
v Y nicht aus, dann werden in einer alterna-
[®  Rendite [%] |

tiven Planung die einzelnen Parameter,
Beschiftigte, Bearbeitungszeiten, Maschinenpark, Flichen und Kosten soweit iiberar-
beitet und korrigiert bis das Vorhaben wirtschaftlich ist.
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Abb. 23

Lagertechniken in Abhdngigkeit zum Bodenpreis
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In diesem Vorgang konvergiert die notwendige FlichengroBe zu einem Optimum. Der
Vorgang wird beispielhaft deutlich an der Lagertechnik. In Abhéngigkeit zum Boden-
preis ergeben sich unterschiedliche wirtschaftliche Lagertechniken und Flichenbedarfe
(vgl. Abb. 23).

Die Aufwendungen fiir ein einfaches Flachlager wachsen zum Beispiel bei steigendem
Flachenpreis schnell an, so dass, wenn man z.B. die Investitionskosten gleich halten
will, andere Lagertechniken notwendig (und wirtschaftlich) werden. Fiir jeden Arbeits-
gang bzw. Produktionsabschnitt l4sst sich ein dhnlicher Priif- und Auswahlprozess mehr
oder weniger eindeutig beschreiben. Fiir das Unternehmen resultiert aus diesem hier nur
sehr kurz skizzierten Planungsprozess die Soll- bzw. Mindestflache fiir die Produktion.

4.1. Okonometrische Bedarfsprognose fiir die Region Kassel

Die Analyse des Investitionsverhaltens gibt wie die Wirtschaftsstruktur- und Portfolio-
analyse einen heuristischen Rahmen zum Gewerbeflichenbedarf vor, aber eine rdumlich
konkrete, auf die Region Kassel bezogene Information iiber die mogliche Flachennach-
frage resultiert aus ihnen noch nicht.

Die Analyse des regionalokonomischen Status der Kassel und ihres Umlandes hat ge-
zeigt, dass nur geringe Investitionen im Verarbeitenden Gewerbe zu erwarten sind, und
der kiinftige Gewerbeflichenbedarf damit insgesamt ein niedriges Niveau aufweisen
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wird. Die Beitridge durch Ansiedlungen von auflen werden angesichts der Entwicklung
in den angrenzenden Regionen keine besondere GroBenordnung erreichen. Auch die
Neugriindungen und Verlagerungen werden angesichts des Strukturwandels und der be-
grenzten Wachstumsperspektive keine besondere Dynamik aufweisen.

Vor diesem Hintergrund werden zwei eigenstindige Verfahren herangezogen, die in ih-
rer Gesamtheit und im gegenseitigen Vergleich eine sichere Bedarfsbestimmung er-
moglichen. Der einfachste Ansatz, der auch nur sehr pauschale Ergebnisse erlaubt ist
die Bedarfsschidtzung auf der Basis der Baufertigstellungsstatistik. Dieser Ansatz greift
die bisherigen Aktivititen der Unternehmen auf und nimmt eine einfache Fortschrei-
bung vor. Das Ergebnis ist angesichts der Datengrundlage und der geringen Explikation
der Datenreihe nur mit Einschrinkung brauchbar. Eine Verfdlschung kann entstehen,
weil die Daten aus einer Mangelsituation resultieren konnen. Die Fortschreibung der
bisherigen Entwicklung schreibt dann den Mangel implizit fort. Der zweite wichtige
Einwand resultiert aus der Abgrenzung der verwertbaren Daten: Das Material der Bau-
fertigstellungsstatistik bezieht sich auf die Werkstatt- und Fabrikgebdude, wéahrend der
Kreis der zuldssigen Nutzer etwas iiber diese Abgrenzung hinausgeht.

Alternativ hierzu wird auf einen Ansatz zuriickgegriffen werden, der auf umfangreiche
Untersuchungen beruht. Dieses Gewerbe- und Industrieflichenprognose-Modell (GIF-
PRO) wurde 1979/80 entwickelt und wird seit dieser Zeit in der Landesplanung einge-
setzt. Die Basis dieses analytisch-6konometrischen Prognosemodells sind umfangreiche
Zeitreihen iiber Standortentscheidungen der Betriebe. Das Modell geht davon aus, dass
der Flichenbedarf eng mit der Standortwahl verbunden ist. Eine Flichennachfrage eines
Betriebes ist dann gegeben, wenn ein Betrieb neu gegriindet wird, aus einer anderen
Kommune kommend seinen Standort in der Untersuchungsgemeinde wahlt oder inner-
halb der Untersuchungsgemeinde seinen Standort aus Flichenméngeln, aber auch ver-
anlasst durch Immissionskonflikte oder anderen Griinden wechselt. Bestimmt man die
Zahl der Beschiftigten, die mit diesen Vorgingen verbunden sind und verkniipft diese
mit dem Flachenbedarf, 1dsst sich die notwendige Gewerbefliche bestimmen. Die Unsi-
cherheiten dieser Prognose sind angesichts der Datengrundlage und der starken Verbin-
dung mit dem regionalokonomischen Entwicklungsprozess sehr gering.

Zur Standortwahl der Unternehmen besteht eine lange wissenschaftliche Diskussion und
eine Vielzahl empirischer Studien, die hier nicht dargestellt werden sollen?3. Die Mobi-

23 Vgl. Furst, D./Zimmermann, K.: Standortwahl industrieller Unternehmen. Bonn 1973; Bade,
F.-J.: Die Mobilitdt von Industriebetrieben. Berlin: Wissenschaftszentrum 1978; Beck,
H./Voit, E. W.: Standortverlagerungen von Industriebetrieben aus den Zentren eines Ver-
dichtungsraumes. In: Informationen 1973, S. 555-567; Apolte, Th.: Standortwettbewerb,
wirtschaftliche Rationalitat und internationale Ordnungspolitik. Baden-Baden 1999; Mayer,
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litdt der Betriebe ist im Wesentlichen eine Abwehrreaktion auf endogene oder exogene
Zwinge und wird nur im Ausnahmefall durch Standortangebote ausgeldst24

Abb. 24
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Empirische Ergebnisse der Standortforschung belegen dies eindeutig. Eine der auftilli-
gen Erscheinungen der Mobilitét ist die geringe Verlagerungsdistanz. Die Hilfte der
Verlagerungen bleibt bei Stammbetrieben im Umkreis von 15 km und drei Viertel der
mobilen Betriebe innerhalb der 34 km Distanz. Die Grafik (vgl. Abb. 24) zeigt die Di-
stanzen fiir ausgewahlte Wirtschaftszweige.

Bei den Zweigwerksgriindungen sind die Distanzen zwar allgemein grofer, aber mit ei-
nem Anteil von 50 Prozent fiir die 35 km-Distanz und einem Anteil von 75 Prozent fiir
die 100 km-Distanz stellen sie keine grundsétzlich neuen Verhiltnisse dar. Die geringen
Distanzen - die noch geringer sind, wenn sich die Analyse auf Ballungsrdume bezieht?5

O. G./Scharrer, H.-E. (Hg.): Internationale Unternehmensstrategien und nationale Stand-

ortpolitik. Baden-Baden 1999

Die endogenen Zwange sind das betriebliche Wachstum oder der erforderliche technische

Wandel und die exogenen Zwange Immissionschutzkonflikte oder andere stadtebauliche

Restriktionen.

25 Vgl. Pfadt, A.: Gewerbeentwicklung, Siedlungsstruktur und Landschaftsverbrauch, Ham-
burg 1990. Hier wird von einer Distanz von ca. 8 km berichtet. Ahnliche Ergebnisse zeigt
eine Untersuchung in Solingen mit einer mittleren Distanz von 12 km. Vgl. Bauer,

24
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- machen deutlich, dass die Unternehmen die regionalpolitische und regionalékonomi-
sche Kulisse nicht gewechselt haben. Mit einer Verlagerung von 15 km bleibt das Un-
ternehmen vielfach noch in seiner Stammgemeinde und iiberschreitet nur zufillig die
Grenze zur Nachbargemeinde. Fiir das mobile Unternehmen &ndern sich mit dem
Standortwechsel weder das Lohnniveau, die Grundstiickskosten oder die sonstigen rele-
vanten Parameter des Standortes entscheidend. Dies trifft mit Einschrankungen auch fiir
viele Zweigwerksbildungen zu. Eine Mobilitéitsdistanz von 35 km verschafft nur wenige
neue (positive) Rahmendaten. Hinzu kommt, dass die Stabilitit dieser Standortfaktoren
gemessen an der Lebensdauer der Unternehmen, zumeist sehr gering ist. Ein aktuell
giinstiger Gewerbesteuersatz kann schon wahrend der Verlagerungsentscheidung aufge-
hoben sein und viele Faktoren sind, unabhéngig von der konkreten rdumlichen Lage, im
gesamten Bundesgebiet nahezu gleich. Wirklich andere Kostenverhéltnisse sind erst ge-
geben, wenn das Unternehmen Nord- und Mitteleuropa verlasst.

Die Motive zur Standortwahl, wie sie sich aus den Unternehmensbefragungen ergeben,
lassen erkennen, dass nicht das Fldchenangebot zur Mobilitdt und erneuten Standort-
wahl fiihrt, sondern der Entwicklungsprozess der Betriebe. Erst wenn alle Maflnahmen
wie Reduktion der Fertigungstiefe oder technische Mittel und Innovationen nicht mehr
ausreichen, kommt es zu einer Verlagerung und damit zu einer Standort- und Flachen-
nachfrage.

Fasst man die Diskussion zusammen, dann lasst sich feststellen, dass die Mobilitdt im
Leben eines Unternehmens insgesamt ein seltenes Ereignis bleibt?6. Die Mobilitét re-
sultiert fast ausschlieBlich aus Zwéngen am alten Standort und aus dieser Tatsache her-
aus ist ein neuer Standort eine akzeptable Problemlosung, wenn er die Probleme des al-
ten Standortes 10st und keine neuen Probleme schafft. Die Persistenzanalysen lassen da-
bei erkennen, dass sich die mobilen Unternehmen in zwei Gruppen unterscheiden. Die
Nahwanderer verlassen den alten Standort nur, weil sie seine Standortméngel nicht
mehr durch technische oder organisatorische MaBBnahmen kompensieren konnen oder
wollen. Der Fernwanderer dagegen sucht Standorte, auf denen die soziale und 6konomi-
sche Modernisierung (Umweltqualititsanforderungen, Arbeitsplatzqualitit, Lohnhdhe
etc.) noch nicht so weit fortgeschritten ist, wie an seinem aktuellen Standort. Sie wan-

M./Bonny, H. W./Schupp, R.: Struktur und Wirkung der kommunalen Wirtschaftsforderung
in Solingen. In;: RaumPlanung 36, 1987, S. 16-23

26 Es besteht zwar eine hohe Mobilitatsneigung in der Griindungsphase, aber diese ist meist
ein Aufstieg, des im "Hinterhof" residierenden Griinders, an einen etablierten Standort.
Nach dieser Konsolidierungsphase wird die Mobilitdt die Ausnahme. In den Kategorien der
Baunutzungsverordnung heil’t dies, dass der erste Standort oft "illegal" am Wohnsitz, in
Brachen oder Mischgebieten entsteht. Mit der positiven Unternehmensentwicklung wird der
Betrieb auffallig und stérend. Dies zwingt ihn ebenso wie die steigende Bedeutung der
Produktionsoptimierung flir den Unternehmenserfolg und der Corporate Identy zur Wahl
eines legalen ordnungsgemalfien Standortes in einem Gewerbegebiet.
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dern 6konomisch und sozial in die Vergangenheit hinein. Fiir die Abschitzung des Ge-
werbefldchenbedarfs 14sst sich festhalten, dass der Bestand an Unternehmen und die
Siedlungsstruktur und zum Teil die Siedlungsweise wesentlich ist. Die Mehrzahl der
mobilen und damit der Gewerbeflachen nachfragenden Unternechmen werden Nahwan-
derer sein und aus dem vorhandenen Bestand kommen. Die skizzierten Verhéltnisse
gelten auch fiir die Region Kassel

Zur Abschitzung bzw. Prognose des Flichenbedarfs ist somit die Bestimmung der Mo-
bilitdt ein wesentlicher Schritt. Zuerst soll daher in diesem Abschnitt die Geschichte der
Mobilitit nachgezeichnet werden und fiir die letzte Beobachtungsperiode soll untersucht
werden, welche besonderen Faktoren auf das Volumen der Mobilitit einwirken. In den
westlichen Bundeslandern wurden die Verlagerungsaktivititen von 1955 bis 1981 durch
den Bundesarbeitsminister erfasst?’. Die Aufzeichnungen beschriankten sich auf die
Mobilitétsfille, die die Gemeindegrenzen iiberschritten, soweit sie industrielle Betriebe
betrafen. Diese Statistik wurde nach dem Berichtsjahr 1982 eingestellt?8. Eine weitere
Quelle zur Mobilitit der Unternehmen stellt die Arbeitsstittenzéhlung 1987 dar. Hier
wurde sowohl die innerortliche als auch die Gemeindegrenzen iiberschreitende Mobili-
tat erfasst. Parallel wurde in verschiedenen Untersuchungen die Mobilitdt mittels Han-
delregistermeldungen?® oder auch anhand von Meldungen in Wirtschaftszeitungen er-
fasst.

Die interkommunale Mobilitit erreichte 1964 mit 687 Betrieben in der gesamten Bun-
desrepublik den hochsten Stand; 1982 konnten nur 188 mobile Betriebe beobachtet
werden. Ahnliche Verhiltnisse sind gegeben, wenn die Mobilitit auf die Beschiftigten
bezogen wird. Im Jahr 1961 waren etwas mehr als 65.000 Beschéftigte und 1982 noch

27 Anlass der Statistik ist das Schwerbeschéadigtengesetz, das Unternehmen verpflichtet, ei-
nen gesetzlich bestimmten Anteil an Schwerbeschadigten zu beschaftigen. Um diese Be-
schaftigtenquote zu kontrollieren wurden von den Arbeitsdmtern die Neugrindungen und
interregional verlagernde Unternehmen erfasst. Anfang der 60er Jahre wurde die Bundes-
forschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung beauftragt, diese Statistik fir regio-
nalpolitische Zwecke aufzubereiten und auszuwerten, so dass seit 1955 etwa alle zwei
Jahre ein Bericht zur Mobilitdtsentwicklung vorgelegt werden konnte. Zu beachten ist, dass
sich mit den Veranderungen des Schwerbeschadigtengesetzes gelegentlich die Abscheid-
grenze zum Beispiel der relevanten Betriebsgrofien etc. veranderte. Einzelheiten in Schlie-
be, K.: Industrieansiedlungen. Das Standortwahlverhalten der Industriebetriebe in den Jah-
ren von 1955 bis 1979. Bonn 1982 (= Forschungen zur Raumentwicklung, Bd. 11); Der
Bundesminister fir Arbeit und Sozialordnung (Hg.): Die Standortwahl der Industriebetriebe
in der Bundesrepublik Deutschland und Berlin (West).

28 Dje Beobachtung wurde eingestellt als die Haufigkeit der Verlagerungen fiir eine Aufzeich-
nung zu gering wurde. Vgl. hierzu Raumforschung und Raumordnung 1983, S. 66-67

29 vgl. Bonny, H. W.: Betriebsansiedlungen. Bestimmung der betrieblichen Mobilitat mit Hilfe
des Handelsregisters. In: RaumPlanung 77, S. 119 - 122
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7.660 Beschiftigte in mobilen Unternehmen zu beobachten. Im Verlauf des Beobach-
tungszeitraumes nahm die Mobilitdt - nach einem Hohepunkt in den 60er Jahren - kon-
tinuierlich ab. Parallel sank die durchschnittliche Betriebsgrof3e je Mobilitdtsfall. Grof3e
Unternehmen (mit 1.000 und mehr Beschéftigten) haben im Untersuchungszeitraum nur
in 45 Fillen ihren Standort gewechselt. Die Hilfte der Mobilitétsfille (= 20 Betriebe)
lasst sich - fast noch in Verbindung mit dem Wiederaufbau - in dem Zeitraum zwischen
1955 und 1958 nachweisen. Weitere 13 GroBbetriebe lassen sich fiir die Zeit zwischen
1958 und 1963 nachweisen. Nach 1971 wurden Verlagerungen von Grof3betrieben nicht
mehr beobachtet’?. Die durchschnittliche Betriebsgroe betrug 1981 etwas mehr als 20
Beschiftigte je Verlagerungsfall. Beziiglich der regionalen Verteilung ist zu erkennen,
dass sich die Mobilitdtsfdlle - was angesichts der schon beschriebenen geringen Wande-
rungsdistanzen auch logisch ist - auf die verdichteten Regionen bzw. Ballungsraume
konzentrieren. Entsprechend ist die Ansiedlung von Unternehmen in den ldndlichen Re-
gionen oder Fordergebieten absolut gesehen sehr gering. Bezieht man die Mobilitit aber
auf den Bestand, dann zeigt sich, dass in den ldndlichen Ridumen das Mobilititsniveau
hoher ist als in den Kernregionen.

In den Kernstadten betrug die Mobilitdt 1981 etwa 0,05 Beschiftigte je 100 Beschif-
tigte und in den léndlich gepréigten Kreisen etwa 0,15 je 100 Beschiftigte3!. Die Ursa-
che fiir die Unterschiede liegt in den unterschiedlichen Transaktionskosten eines Stand-
ortwechsels. Im ldndlichen Raum ist der Flichenmarkt deutlich iibersichtlicher und die
Flachensuche ist mit geringeren Kosten verbunden. Gleichzeitig flihrt das geringere
Preisniveau der Gewerbefldchen auch in der unternehmerischen Kalkulation im landli-
chen Raum héufiger zu einer Standortverlagerung.

MaBnahmen der innerbetrieblichen rdumlichen Reorganisation sind im Ballungsraum —
bei hoheren Grundstiickspreisen - viel "ldnger" wirtschaftlich als im ldndlichen Raum.
Die Grafik (vgl. Abb. 25) zeigt die typische Aktivitdt fiir den Zeitraum 1969 bis 1981
fiir die Neuansiedlungen (interkommunale Mobilitét) fiir die sechs Regionstypen. Bis

30 Zwei Ausnahmen sind fiir den Beginn der 90er Jahre durch die Ansiedlung der Heidelber-
ger Druckmaschinen und der Niederlassung Mercedes im Land Brandenburg gegeben. Fur
das Jahr 2001 kommt die Ansiedlung des BMW-Zweigwerkes in Leipzig hinzu.

31 vgl. Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie und Gewerbe. Bedarfsbestim-
mung nach GIFPRO. Dortmund 1987
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auf die Ausnahme Regionstyp III (I4ndliches Umland groBer Kernstiddte) lassen sich die
empirischen Beobachtungen mit der Regressionsfunktion gut darstellen.

Neuansiedlung fiir groRe Kernstadte

Kreistyp | der BfLR

Neuansiedlungsquote
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Durch die Arbeitsstéttenzdhlung 1987 wird die Zeitreihe um die Jahre 1981 bis 1987
verldngert. Zentral ist hierbei die Beobachtung, dass das Niveau, das zum Ende der 70er
Jahre bestand, nicht in Frage gestellt wird. Auch in lokalen Analysen zeigt sich immer
wieder, dass sich das Niveau im Wesentlichen stabilisiert hat. Durch die Vereinigung
(1989/90) wurde es zwar fiir einige Jahre angehoben, aber schon Mitte der 90er Jahre
galt wieder der alte Status.
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Angesichts der starken Abhingigkeit der Mobilitdt vom Bestand (innerortliche Verlage-
rungen haben einen Anteil zwischen 70 und 90 Prozent) kdnnen die mobilen Beschif-
tigten oder die mobilen Betriebe mit relativ geringer Streuung auf den Bestand bezogen
werden32. So lésst sich beispielsweise fiir die Stadt Dortmund zeigen, dass insgesamt
17.438 Beschiftige im Beobachtungszeitraum der Arbeitsstittenzahlung mobil waren
und 2.052 Beschiftigte aus Ansiedlungen hinzugekommen sind (alle Wirtschaftszwei-
ge). Das Verarbeitende Gewerbe hat einen Anteil von etwas mehr als 10 Prozent.

Die Bestimmung des Fliachenbedarfs stiitzt sich damit auch — wie gefordert - auf beob-
achtbare und empirisch nachvollziehbare Belege. Das schon diskutierte Material zeigt,
dass der Anteil der mobilen Beschiftigten in starkem Mafle vom Bestand und der regio-
nalen Lage abhingig ist. Der Gewerbefldchenbedarf einer Gemeinde ist dann die Zahl
der mobilen Beschéftigten + Beschéftigte in Neugriindungen multipliziert mit der Fla-
che, die ein Beschiftigter bendtigt.

F = Beschaftigte * FKZ

F erforderliche Flache

Beschaftigte mobile Beschaftigte (Ansiedlungen und innerértliche Verlagerungen) + Beschéftigte
in Neugriindungen in einer Gemeinde

FKZ Flachenkennziffer gm/Beschaftigte

Die Gleichung verdeutlicht, dass der Gewerbeflichenbedarf von den mobilen Beschif-
tigten und der Flachenkennziffer bestimmt wird. Diese beiden Kennziffern werden
nachfolgend bestimmt, um den Flichenbedarf konkret fiir Kassel zu bestimmen.

Flichenkennziffer

In der Gewerbeplanung hat die Flichenkennziffer, die Fliche, die ein Beschiftigter be-
notigt, die grofere Tradition. Es bestehen hierzu eine Reihe von Verdffentlichungen und
Kataloge fiir einzelne Branchen33. Im Wirtschaftszweig Kunststoffverarbeitung reicht

32 Auf die jeweils aktuelle Mobilititsquote hat die allgemeine Konjunktur bzw. die Branchen-
konjunktur einen erheblichen Einfluss. Angesichts eines Prognosehorizonts von ca. zehn
Jahren ist ein durchschnittlicher Wert ausreichend.

33 Vgl. Im Einzelnen: Elssasser, H./Bajaka, A./Schwarzenbach, B.: Industrieflachenbedarf =
Studienunterlagen zur Orts-, Stadt- und Regionalplanung. Zirich 1970; Elssasser, H.: Der
Flachenbedarf der schweizerischen Industrie. In: Zentralblatt fir Industriebau 1971, S. 24-
25; Dahlhaus, K./Marx, D.: Flachenbedarf und Kosten von Wohnbauland, Gemeinbedarf-
seinrichtungen, Verkehrsanlagen und Arbeitsstatten. Hannover 1968; Lutzky, N.: Die Eig-
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die Spannweite von 30 m?*/Beschiftigten bis 588 m?/Beschéftigten. Die Quellen lassen
im Einzelnen nicht immer erkennen, welche Ereignisse seinerzeit die Ziffern konkret
beeinflusst haben. Auch die Ordnung nach dem Veroffentlichungsjahr ergibt keine ein-
deutige Tendenz zu groBeren oder kleineren Ziffern.

Analysiert man das vorhandene Material hinsichtlich der EinflussgroBen, so ergeben
sich einige weitere Auffilligkeiten. Zwischen der Betriebsgroe und dem spezifischen
Flachenbedarf (m*Besch.) besteht ein erkennbarer Zusammenhang. "Je grofer der Be-
trieb [in Beschiftigten gemessen] ist, umso kleiner ist die Arbeitsfliche eines Beschif-
tigten". Dieses Ergebnis deutet auf die Tatsache, dass die Produktion z.B. in einer klei-
nen Schlosserei alle notwendigen Maschinen (Bohrer, Frise, Stanzen) erfordert, diese
aber nicht standig mit Arbeitskriften besetzt sind. Hinzu kommt die Beobachtung, dass
neuere Betriebsstétten grofziigiger konzipiert sind und offensichtlich iiber einen groBe-
ren internen Reserveflichenanteil verfiigen. Zuletzt ist festzustellen, dass groBere Be-
triebe iiber eine Uberhangbelegschaft verfiigen (Krankheit, Urlaub und Ahnliches), die
in die Berechnung der Kennziffer eingehen sowie ihre Arbeitspldtze im Mehrschichtbe-
trieb intensiver nutzen.

Die nachgewiesenen "Méngel" der Flachenkennziffer lassen sich auch durch messtech-
nische Sorgfalt oder Definitionen nicht aus der Welt schaffen. Untersucht man reale
Betriebe, dann ldsst sich eben nicht feststellen, welchen Status die genutzten Fliachen
und die Beschiftigten haben bzw. hatten. Es ist nicht moglich, den oben geschilderten
Konstruktions- und Planungsprozess auflerhalb des Einzelfalls nachzuvollziehen sowie
eine zweifelsfrei richtige und reprisentative Flachenkennziffer zu ermitteln.

Die hier vorgeschlagenen Flichenkennziffern resultieren aus Unternehmensbefragun-
gen. In Untersuchungen zum Gewerbeflachenbedarf wurden die Unternehmen unter an-
derem nach der Anzahl der Beschiftigten (einschlieBlich Teilzeitbeschiftigte) und nach
der Grundstiicksfliche befragt. Aus beiden Daten ldsst sich der Quotient FIa-
che/Beschiftigten bilden. Die Untersuchung hat damit nicht erfasst, in welcher Kon-
junkturphase sich der Betrieb befand oder ob andere Ereignisse die Grundstiicksgrof3e
bestimmten. Im Allgemeinen ist die durchschnittliche Grofe der Flachenkennziffer 244
m?/Beschiftigten. Dass die Kennziffer eine grofle Streuung aufweist, ldsst das Vertrau-
ensintervall erkennen. In 95 % aller Fille liegen die Werte zwischen 121 m? und 366
m?.

nung von Industrien fir Standorte in Verdichtungsraumen. In: Raumforschung und Rau-
mordnung 1978, S. 165-179; WIBERA AG (Hg.): Untersuchung zum spezifischen Flachen-
bedarf, Disseldorf 1979 (unverdffentliches Manuskript). Bonny, H. W.: Flachenkennziffern.
Zur Genese und Nutzung der Flachenkennziffer in der Gewerbeplanung. In: RaumPlanung
73, 1996
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Wertet man Unternehmensbefragungen aus, dann ergibt sich die im Folgenden darge-
stellte Grafik. Mehr als 30 Prozent der Betriebe haben eine Flichenkennziffer die klei-
ner oder gleich 30 m? ist.

Etwa 10 Prozent der Betriebe geben eine Fliche von 200 m?/Beschiftigten an, so dass
deutlich wird, dass eine im eigentlichen Sinne durchschnittliche Flaichenkennziffer kei-
nen besonderen Sinn macht.

Abb. 26

Haufigkeitsverteilung der Flachenkennziffer
Basis: Unternehmensbefragung 1985 - 2000
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Flachenkennziffer gm/Beschéftigte
Quelle: Planquadrat Dortmund 2002

Wird die Flichenkennziffer als unabhéngige verdnderliche Variable zur Erklarung der
Mobilitit herangezogen, dann zeigt sich ein interessanter Zusammenhang. Die Mobili-
tatsneigung der Unternehmen ist auch von der verfiigbaren Fliche je Beschéftigten be-
stimmt34. Bei einer Flachenkennziffern zwischen 50 und 150 m*Beschiftigten ist ein
signifikant hohes Mobilititsniveau zu beobachten. Erst bei einer Flachenkennziffer gro-
Ber als 200 m?*/Beschiftigten fillt die Mobilititsneigung ab. Ein Flichenbedarf von 200
bis 300 m*/Beschiftigten wiére hiernach eine angemessene Groflenordnung fiir die Be-
messung in der Gewerbe- und Stadtplanung.

34 In den Unternehmensbefragungen wurde danach gefragt, ob eine Verlagerung geplant ist.
Die Auswertung dieser Frage erlaubt die Bildung des oben dargestellten Zusammenhangs.
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Abb. 27
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Gewerbeflichennachfragende Beschiftigte

Die Anzahl der Gewerbe- und Industrieflichen beanspruchenden Beschiftigten setzt
sich in der Prognoserechnung aus den Anteilen der sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten in den Wirtschaftsabteilungen Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Han-
del, Verkehr/Nachrichten sowie sonstige Dienstleistungen zusammen. Hierbei geht das

Tab. 5: Gewerbeflachennachfragende Beschaftigte

Stadt Kassel LK Kassel
Anteil | sozialver- | Gewerbe- | sozialver-  Gewerbe-
siche- flachen- siche- flachen-
rungs- nachfra- rungs- nachfra-
pflichtig gende pflichtig gende
Beschaf- Besch. Beschaf- Besch.
tigte tigte
Verarb. Gewerbe 100 %| 15.556 | 15.556 | 25.476 25.476
Sonstige Nutzungen
- Baugewerbe 100 %| 3.858 3.858 3.088 3.088
- Handel 40 %| 14.314 | 5.725 8.194  3.278
- Verkehr/Nachrichten 40 %| 6.504 | 2.602 3.639 1.456
- Dienstleistungen 10 %| 46.851 | 4.685 18.218 1.822
insgesamt 32.426 35.120

50

GIFPRO-Modell von den in
der Tabelle dargestellten
Gewerbe- und Industriefla-
chen beanspruchenden Be-
schiftigten aus.

Die Grundlage fiir die Be-
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Kassel (Stadt Kassel und Umland) aus dem Jahr 2002. Beriicksichtig man die unter-
schiedliche Beteiligung der einzelnen Branchen an der Gewerbefldchennachfrage, dann
werden 32.426 Beschéftigte in Kassel bzw. 35.120 Beschéftigte im Umland Gewerbe-
und Industrieflichen nachfragen.

Die Flachenkennziffer (FKZ) gibt die Bruttobaulandfliche an, die ein flichenbeanspru-
chender Beschéftigter im Durchschnitt der Betriebe bendtigt. Entsprechend der oben ge-
fiihrten Diskussion wird eine Flichenkennziffer von 225 m?/Beschiftigten festgelegt.
Der Gewerbefldchenbedarf fiir ein Jahr wird nach folgender Formel berechnet und in
der Tabelle ausgewertet.

F, = ZZZFKZi,j,k X (Qi,j,k X Bi,j,k)

Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte

Flachennachfrage

Flachenkennziffer

Nachfragehaufigkeit

Betriebstyp (Verarbeitendes Gewerbe, sonstige Nutzungen)
Regionstyp (siedlungsstrukturelle Kreistypen 1 bis 6)

Mobilitatstyp (Neugriindungen, inter- und intrakommunale Verlagerung)

= = mmw
OX
N

Dieser Ansatz wird nach dem landesplanerischen Modell realisiert. Entsprechend dem
Vorschlag von Wuschansky wird dabei die Differenzierung nach dem Betriebstyp und
dem Regionstyp aufgegeben, so dass eine einfache Bemessung moglich ist. Zusitzlich
wird in diesem Modellansatz die Wiedernutzung der freigezogenen Gewerbefldchen aus
Verlagerungen und Stilllegungen beriicksichtigt. Die ermittelten Werte {iber einen Zeit-
raum von 15 Jahren fiir die Stadt Kassel zeigt die Tab. 6 und fiir das Umland die Tab. 7.

Tab. 6: Prognose flr die Stadt Kassel auf der Basis des ILS-Modells

Beschaf- Quote Flachen- | Korrek-| Prognose-
tigte kennziffer | tur- zeitraum Prognose
faktor
Neuansiedlungen 32.426 0,15 225 1,0 15 16,42 ha
Verlagerungen 32.426 0,70 225 1,0 15 76,61 ha
Wiedernutzung 32.426 0,70 225 0.25 15 19,19 ha
Neugriindung 1/10 * Neuansiedlung 1,64 ha
insgesamt 75,52 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2003

Die Prognose fiir die Stadt Kassel ergibt in der Standardberechnung eine Fliche von ca.
75,5 ha fiir den Zeitraum von 15 Jahren bzw. ca. 5 ha je Jahr. Hierbei wird davon aus-
gegangen, dass ca. 20 ha des Bedarfs durch die Wiedernutzung von stillgelegten Fla-
chen in Ansatz gebracht werden konnen.
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Tab. 7: Prognose flir das Umland von Kassel auf der Basis des ILS-Modells

Beschaf- Quote Flachen- | Korrek-| Progno-
tigte kennziffer | tur- sezeit- Prognose
faktor raum
Neuansiedlungen 35.120 0,15 225 1,0 15 17,78 ha
Verlagerungen 35.120 0,70 225 1,0 15 82,97 ha
Wiedernutzung 35.120 0,70 225 0,25 15 20,74 ha
Neugriindung 1/10 * Neuansiedlung 1,78 ha
Insgesamt 81,79 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2003

Fiir das Kasseler Umland ergibt der gleiche Ansatz einen Bedarf von 81,8 ha. Fiir ein
Jahr bedeutet dies eine voraussichtliche Nachfrage von 5,45 ha.

Zu diesen Bedarfsberechnungen bestehen alternative Uberlegungen: Einmal lisst sich,
wie schon kurz hingewiesen, die Wiedernutzung anders einschitzen und beriicksichti-
gen, aber auch die Flichenkennziffer —angesichts des engen Talraumes in Kassel — ver-
ringern oder wenn hierzu Informationen vorliegen andere Mobilititsquoten nutzen3s.
Nach den Erfahrungen ist das ermittelte Ergebnis als ein durchschnittliches Ergebnis zu
werten.

4.2. Bedarfsschatzung auf der Basis der Baufertigstellungsstatistik

Das GIFPRO-Konzept resultiert aus der Beobachtung der Mobilititsfélle als Anlass der
Flachennachfrage. Jedem Mobilititsfall wurde in diesem Konzept entsprechend —analy-
tisch — eine Arbeitsflache fiir die Beschiftigten zugeordnet. In dieses Konzept geht im-
plizit {iber die Beschiftigten (bzw. die Beschéftigtenentwicklung und der Wahl der Mo-
bilitdtsquoten und Griindungsaktivitdten) das aktuelle und ggf. das kiinftige wirtschaftli-
che Geschehen ein. Der Nachteil dieses Konzept ist der Konditionalsatz, dass unter den
genannten Voraussetzungen eine Fldchennachfrage erfolgt. Die Baufertigstellung gibt

35 Die im Verlauf der Zeit entstanden unterschiedlichen GIFPRO-Versionen enthalten jeweils
auch entsprechende Quoten oder Flachenkennziffern. Bei einer starkeren Regionalisierung
und sachlichen Differenzierung werden in der Regel auch vom betrag her geringere Quo-
ten gewahlt, da fir grof3e Kernstadte ein anderes Niveau und eine geringere Streuung ge-
gilt als zum Beispiel fir landlich gepragte Regionen. Die hier genutzten Werte stellen einen
"Mittelwert" dar.
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die tatsdchlich realisierten Investitionen in Fabrik- und Werkstattflichen wider. Thre
Extrapolation wurde eine alternative Prognose, ausschlieBlich auf der Basis lokaler Da-
ten, darstellen.

Allerdings ist die Baufertigstellungsstatistik keine unmittelbare Beobachtung der Bo-
dennutzung nach den Kategorien der Baunutzungsverordnung, so dass insgesamt auch
nur eine ndherungsweise Erfassung moglich ist.

Die Statistik wird durch die Bauantrige bzw. die Fertigstellungsmeldungen gebildet. Er-
fasst werden die Art des Bauwerkes und die GroBe der Nutzflache. Die Zuordnung "Art
des Bauwerkes" erfolgt nach dem Schwerpunktprinzip, so dass mit einer relativ einheit-
lichen Definition gerechnet werden kann.

Die erfassten Werkstatt- und Fabrikflachen werden ohne Riicksicht auf den Standort er-
fasst, so dass die Statistik auch Flachen der Innenstadt enthalten kann. Angesichts des
Schwerpunktprinzips wird aber die Verzerrung nicht wesentlich sein, da die Gold-
schmiede-Werkstatt kaum ein innerstidtisches Gebdude dominieren wird und Flachen-
anteile der Innenstadt, wenn sie nachgewiesen werden, sehr klein sind und kaum Ein-
fluss auf die Gesamtgro3e haben wird. Vereinfacht wird die gesamte gemeldete Fldche
als Flache im Sinne des §§ 8 und 9 BauNVO gerechnet.

Die zweite "Fehlstelle" dieser Statistik ist die Tatsache, dass Fabrik- und Werkstattfla-
chen nicht die einzigen Nutzer der Gewerbefldche darstellen. In der Regel sind als wei-
tere Nutzungen Biiros, Einzelhandelsbetriebe aber auch Hotels oder Discotheken oder
Lagereien und Speditionsunternechmen zuldssig. Der Umfang dieser Nutzung wird be-
stimmt von der Lage und Qualitit der Gewerbegebiete und dem Angebot an alternativen
Standorten. Gewerbegebiete mit einer hohen Gestaltqualitét oder giinstigen Einzugsver-
hiltnissen werden haufiger weitere Nutzungen aufweisen, als Gebiete, die sich gerade
noch fiir Produktionszwecke eignen.

Die Grafik zeigt, dass in den einzelnen Teilregionen des Raumes Kassels der Umfang
der Fabrik und Werkstattflichen sehr unterschiedlich war (Abb. 28). Die geringste Ak-
tivitdt ist fiir den Schwalm-Eder-Kreis (Mittel = 5.280 m? fiir den Zeitraum 1987 bis
2002) festzustellen, dann folgen der Werra-MeiBner-Kreis (Mittel = 6.050m?) und
schlieBlich die Stadt Kassel (Mittel = 9.350 m?). Ein, in der Region, hohes Niveau zei-
gen der Landkreis Kassel (Mittel = 11.660m?) und der Kreis Waldeck-Frankenberg
(15.560 m?).

Die GroBe der Box und ihre Symmetrie bzw. die unsymmetrische Form machen deut-
lich, dass die Streuung jeweils erheblich sein kann. Die beiden Kreise mit der geringsten
Neuerstellung von Fabrik- und Werkstattflichen (Schwalm-Eder- und Werra-Meifiner-
Kreis) haben eine stirkere Auspriagung der unteren Boxhilfte, was darauf hinweist, dass
vielfach auch deutlich kleinere Nutzflichen entstehen.
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Abb. 28
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Die iibrigen Teilregionen zeigen, dass hiufiger auch groflere Flichen entstehen, da in
ihren Boxen die obere Hilfte stark ausgeprégt ist und auch das 95-Prozent-Quantil eine
beachtliche GroBenordnung erreicht.

Trégt man die Nutzflichen in einem Histogramm ab, wird deutlich, dass auch jeweils
unterschiedliche Strukturen den Hintergrund fiir die absolute GroB3e der Flache bilden.

Abb. 29
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Die fiinf Histogramme zeigen, dass in den Standorten Stadt Kassel, Schwalm-Eder-
Kreis und der Werra-Meifner-Kreis vor allem kleine Fldchen durch die Betriebe erstellt
werden. Die Nutzfldche ist nur im Einzelfall groer als 15.000 m?/Jahr, wahrend im
Landkreis Kassel und Kreis Waldeck-Frankenberg die Flachen bis 35.000 m*/Jahr rei-
chen und gleichzeitig die Einzelfldche kleiner 5.000 m*Jahr gegeben ist°.

Die Zeitreihenanalyse ldsst erkennen, dass fiir den Landkreis Kassel und die drei weite-
ren Kreise eine (leicht) ansteigende Tendenz vorliegt. Fiir die Stadt Kassel ist dagegen
die Nutzflache in den letzten flinfzehn Jahren zuriickgegangen. Insgesamt entspricht der
Entwicklungsverlauf der regionaldkonomischen Situation der letzten 20 Jahre. Die Stadt
Kassel zeigt mit dem Wandel der Wirtschaftsstruktur einen Riickgang der erstellen
Nutzflache fiir Werkstatt- und Fabrikgebiude.

36 Die veroffentlichten Nutzflaichendaten sind mit 100 zu multiplizieren, entsprechend ist auch
die X-Achse der Histogramme um diesen Flache zu erhdéhen.
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Abb. 30

Fabrik- und Werkstattflachen in der Region Kassel
Basis: Baufertigstellungsstatistik
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Bei der Betrachtung der absoluten Flichen erfdhrt dieses Bild eine leichte Korrektur.
Die Stadt Kassel und der Landkreis Kassel weisen sehr hohe Flachenumsitze auf, so
dass ihre geringere Wachstumsarten zum Teil auf Effekte der groBen Ausgangsbasis zu-
rlick zufiihren sind.

Eine unmittelbare Schlussfolgerung von der Nutzfldche auf die genutzte bzw. benotige
Grundstiicksflache und damit schlielich auf die Gewerbeflache ist nicht moglich. Eine
Werkstatt mit einigen hundert Quadratmetern Nutzfliche kann sowohl auf einem
Grundstiick von 1.000 m? als auch auf einem Grundstiick mit 5.000 m? Fliche errichtet
werden. Bestandsaufnahmen zeigen, dass die GRZ, gerade in den ersten Jahren der An-
siedlung (nach der Erst-Investition) oft nur 0,15 bis 0,3 betrigt, obwohl eine zuléssige
GRZ von 0,8 besteht. Die aus der Baufertigstellung ermittelte Fldche kann daher nur ei-
ne GrofBenordnung darstellen, um die GIFPRO-Prognose zu "kontrollieren".

Unter diesen Voraussetzungen kann die durchschnittliche Nutzfliche von 9.350 m? auf

die Grundfldchenzahl von 0,3 bezogen werden. Beriicksichtigt man die ErschlieBungs-
fliche mit einem Anteil von 25 Prozent und den Prognosezeitraum von 15 Jahre dann
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betrigt die notwendige Gewerbefliache flir Kassel 58,4 ha3’. Wahlt man fiir die GRZ ei-
nen Wert grofler 0,20 und kleiner 0,3, dann betrigt der 15-jdhrige Bedarf unter den glei-
chen Bedingungen wie zuvor rd. 70 ha. Diese ist eine Groflenordnung die sich mit dem
GIFPRO-Ansatz reproduzieren lasst. Gleichzeitig ist zu beachten, dass die Nutzung
durch Werkstatt- und Fabrikflachen nur einen Anteil der Nutzung darstellt, so dass die
hier vorgenommenen Schitzungen mit den sonstigen Nutzungen erginzt werden miis-
sen.

Die Untersuchung der Baufertigstellungsstatistik macht deutlich, dass die mit ihrer Hilfe
erfolgten Schiatzungen hinsichtlich der Groenordnung mit den Ergebnissen der GIF-
PRO-Schétzung iibereinstimmen.

37 Zur Berechnung: (9.350/0,30) * 1,25 ErschlieRungszuschlag * 15 Jahre = 58,4 ha Brutto-
bauflache
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4.3. Betriebsbefragung

Die Bestimmung des Flachenbedarfs durch eine Befragung der Betriebe ist eine unmit-
telbar auf die Bediirfnisse der Unternehmen abgestellte Technik. Die Aussage der Bau-
fertigstellungsstatistik kann im Zweifelsfall durch die verfiigbaren Standorte oder Bau-
kapazititen eingeschrinkt werden. Stehen zu wenige Gewerbeflichen zur Verfiigung,
kann auf der Basis der Baufertigstellungsstatistik, die primér die Bauleistung erfasst, der
Bedarf unterschitzt werden. Gleichzeitig liegt der logische Einwand vor, dass die Ver-
héltnisse der letzten Jahre nicht die Perspektive der Zukunft sein miissen. Die Ermitt-
lung des Flachenbedarfs mit der analytisch-Okonometrischen Prognose ist ebenfalls
nicht ohne Einschriankungen. Die lange Zeitreihe und die (regionale und bundesdeut-
sche) Herkunft der Daten kdnnen eine Verzerrung der Ergebnisse nicht sicher aus-
schlieBen. Die demoskopische Bedarfsermittlung ist im Vergleich unmittelbarer und
spiegelt besser als die beiden anderen Prognosekonzepte die aktuelle Stimmung und
Planung der lokalen Unternehmen wieder33.

Die Befragung der Betriebe stellt den Fldchenbedarf in den Mittelpunkt. Die Erfahrun-
gen in der empirischen Sozialforschung haben aber gezeigt, dass die einfache Frage:
,wieviel Fliche (in Quadratmeter) benodtigen Sie in zehn Jahren?* nicht ausreicht, um
eine valide Antwort zu erhalten. Auch die Erfahrungen der Konjunkturforschung weisen
darauf hin, dass eine Befragung, die auch das Entscheidungsumfeld mit aufnimmt, bes-
sere Ergebnisse erzielt.

Der Fragebogen erfasst im ersten Teil unmittelbar die wichtigsten Strukturdaten der
Betriebe (Branche, Standort etc.), das gegenwiértig genutzte Grundstiick und den mogli-
chen Bedarf. Der zweite Teil konzentriert sich mit einer Reihe von Fragen auf die Be-
wertung des aktuellen Standortes und die moglichen Priaferenzen der Betriebe. Diese
Fragen sollen dariiber Auskunft geben, welche Qualitit und Service-Leistungen des
Standortes bzw. des Gewerbegebietes eine besondere Bedeutung haben. Im Zusammen-
hang mit diesen Fragen werden auch Informationen iiber die ,,Qualitét™ der Betriebe an-
hand der Indikatoren Forschung, AuBenhandel, Produktqualitdt etc. ermittelt. SchlieB3-
lich werden auch biografische Details der Betriebe wie die Anzahl der Mitarbeiter, die
rdumliche Herkunft und das Griindungsjahr der Betriebe erfasst.

38 In dieser Fahigkeit der Befragung liegt gleichzeitig die Schwache eines Interviews. Die Be-
fragung spiegelt in der Tat vor allem die aktuelle Stimmung wieder und weniger die kon-
krete, gesicherte Unternehmensplanung oder die Leistungsfahigkeit der Unternehmen.
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Die Befragung bezog sich auf alle Betriebe, die nach §§ 8 und 9 der Baunutzungsver-
ordnung als Nutzer von Gewerbe- und Industrieflichen grundsitzlich in Frage kommen.
Mit Einschrinkungen sind dies letztlich alle zehn Hauptgruppen der Wirtschaft, da die
Baunutzungsverordnung nicht auf die Branche abstellt, sondern auf die jeweils ausgelo-
sten Storungen. GroBere Dienstleistungsunternehmen, aber auch Handelsunternehmen
(GroBhandel) konnen durch den induzierten Verkehr einen so hohen Storgrad erreichen,
dass eine Ansiedlung in einem Gewerbegebiet — soweit sie nicht unter die Einschrin-
kungen nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung fallen — stddtebaulich geboten er-
scheint?”.

4.3.1. Der Riicklauf der Fragebogen

Die Befragung erfolgte schriftlich auf der Basis eines vierseitigen Fragebogens (vgl.
Anlage). Insgesamt standen 1.433 Adressen zur Verfiigung. Die Durchsicht ergab, dass
im grofBeren Umfang Doppelnennungen in der Form von Verwaltungs- und Betriebsge-
sellschaften im Material enthalten waren. Es wurden alle Datensétze entsprechend iiber-
priift und von allen namens- und adressengleichen Betrieben nur ein Datensatz in die
Befragung ibernommen.

Hierdurch reduzierte sich die Zahl der relevanten Anschriften um 421 Adressen. Nach
dem ersten Versand kamen 229 Fragebogen als unzustellbar durch die Deutsche Post
zuriick. Die Grundgesamtheit ist damit

verfiigbare Adressen 1.433 Adressen
"doppelte" Adressensitze 421 Adressen
"unbekannt" verzogen/geloschte Betriebe 229 Adressen
Grundgesamtheit 783 Adressen

. Unter den Bedingungen einer zufélligen Stichpro-
n=1/(e” [(t"x p(100 - p)) + 1/ N)) be und einem zufdlligen Fehler von 5 Prozent

N = GroRe der Zielgesamtheit miisste ein aussagefihiger Riicklauf 257,7 Betrie-
e = Umfang der Stichprobe

p= Anteil des haufigsten Merkmals be umfassen*?. Die Auswahl ist aus technischen
n = Umfang der Stichprobe

39 Das Adressenmaterial hat bewusst einen relativ weiten Kreis angesprochen. Explizit aus-
geschlossen aus der Befragung wurden Einzelhandelsbetriebe, freiberufliche Tatigkeiten
(wie Arztpraxen oder Anwaltskanzleien) und die Bereiche ohne Erwerbszweck sowie
Staat/Sozialversicherung.

40 Lippe, P. v. d./Kladroba, A.: Reprasentativitat von Stichproben. In: Marketing 2002, S. 139
— 145 weisen ausdricklich darauf hin, dass Reprasentativitdt im anschaulichen Sinne
("Stellvertreter" aus der Untersuchungsperspektive) durch methodisch-technische Mal3-
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Griinden nicht zufillig im Sinne der statistischen Theorie, da alle bekannten Betriebe um
eine Antwort gebeten wurden. Es konnte beobachtet werden, dass sich kleine Unterneh-
men mit einem nicht-deutschen Betriebsinhaber nur in seltenen Fillen an der Umfrage
beteiligt. Ebenso ist aus inhaltlichen Griinden eine Selektion zu erwarten, da vor allem
Betriebe auf einen Fragebogen reagieren, die einen Flachenbedarf haben oder von Pro-
blemen betroffen sind, die im Fragebogen aufgeworfen werden.

Der Riicklauf betrug tatsdchlich 317 Fragebogen. Hiervon waren aber 117 Antworten
ausschlieBlich auf die Frage Gewerbebedarf ausgerichtet. Jeweils wurde mitgeteilt, dass
kein Gewerbeflichenbedarf besteht.

Die tibrigen 200 Fragebdgen waren mehr oder weniger vollstindig ausgefiillt*!. Diese
200 Fragebogen stellen die Basis der folgenden Auswertung dar. Das Material ist — das
sei vorweg genommen — konsistent und somit in vieler Hinsicht verallgemeinerungsfa-
hig. Zu beachten ist, dass die Aussagen (Anteile, Hiufigkeiten etc.) kleiner Aufwei-
chungen aufweisen kdnnen.

4.3.2. Die Struktur der nachfragenden Betriebe

Insgesamt sind 200 auswertbare Fragebogen eingegangen. Die Struktur der antworten-
den Betriebe zeigt die nachfolgende Grafik (vgl. Abb. 31). 28 Prozent der Betriebe ge-
héren zum Verarbeitenden Gewerbe und 12 Prozent zum Baugewerbe. Diese beiden
Branchen fragen in der Regel Flichen in Gewerbegebieten nach §§ 8 und 9 BauNVO
nach.

Abb. 31

nahmen wie Stichprobengrofie etc. nur begrenzt garantiert werden kann und vielfach nur
ex post ein Urteil Gber die erreichte Reprasentativitat moéglich ist.

41 Setzt man den zufélligen Fehler auf 10 Prozent herauf, dann sind 200,2 Antworten fiir eine
"Reprasentative" Aussage erforderlich.
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Branchenstruktur der Betriebe in Kassel
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004

28,5 Prozent der beantworteten Fragebdgen sind dem Bereich Handel zuzuordnen. Der
groBte Teil davon (mehr als 80 Prozent) sind Betriebe des Kfz-Handels, die auch ein
reales Interesse an einem Standort in einem gewerblichen Umfeld haben.

21 Prozent der antwortenden Betriebe kommen aus dem Wirtschaftszweig Verkehr. Da-
von gehdren etwas mehr als 50 Prozent zur Gruppe Spedition/Logistik, knapp ein Vier-
tel sind Taxiunternehmen und der Rest verteilt sich auf Verkehrsbetriebe und Reise-
veranstalter. Es ist davon auszugehen, dass von den Betrieben dieses Wirtschaftszwei-
ges die Speditionen und Logistikunternehmen ebenfalls ein gewerbliches Umfeld als
Standort bevorzugen.

Dienstleistungsunternehmen haben sich nur zu 8,5 Prozent an der Umfrage beteiligt.
1 Unternehmen (0,5 Prozent) stellt ein Versorgungsunternehmen dar und bei 1,5 Pro-
zent der auswertbaren Fragebdgen, konnte der Betrieb mangels Angabe keiner Branche
zugeordnet werden.

Abb. 32
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Altersstruktur der erfassten Betriebe
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004

Die Mehrzahl der antwortenden Betriebe ist relativ jung (vgl. Abb. 32). Die Auswertung
nach dem Griindungsjahr zeigt*?, dass 28,5 Prozent der Betriebe zwischen 1990 und
2000 gegriindet wurden und 12,5 Prozent der Betriebe nach dem Jahr 2000. Seit 1980
sind 54 Prozent der antwortenden Betriebe entstanden. Fiir die Griindungsjahrzehnte
1950 bis 1980 ist die Beteiligung mit zusammen 15,5 Prozent sehr gering. Bemerkens-
wert ist, dass sich relativ viele alt eingesessene Kasseler Betriebe an der Umfrage betei-
ligt haben; so liegt das Griindungsjahr von ca. 20 Prozent der antwortenden Betriebe vor
1950. Gewohnlich ldsst die Bereitschaft an Befragungen teilzunehmen mit dem Betrieb-
salter nach. Junge Betriebe sind nach allen Beobachtungen - im Vergleich - die expansi-
veren und stirker Standort suchenden Unternehmen. Entsprechend ist in diesem Kreis
die Antwortbereitschaft hoher.

Kleine und sehr kleine Betriebe haben sich eindeutig hdufiger an der Befragung beteiligt
(vgl. Abb. 33). So haben knapp ein Viertel der Betriebe bis zu 2 Beschéftigte und 16,5
Prozent 3 bis 5 Beschiftigte. Zusammen mit der nachsten GroBenklasse (5 bis 10 Be-
schéftigte) haben die kleinen Betriebe einen Anteil von 55 Prozent an den Antworten.
Dieses Ergebnis ist erwartungsgemif, da die Betriebsgrofle in groBem Mafle vom Be-
triebsalter abhéngt.

42 Frage 9: Wann wurde |hr Betrieb gegriindet?
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Abb. 33

Grofenstruktur der Betriebe in Kassel
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30

Einen ersten Einblick in die 6konomischen Verhéltnisse der Betriebe gibt die Frage
nach der erwarteten Beschiftigtenentwicklung®. Knapp die Hélfte der antwortenden
Betriebe erwarten, dass sich die Beschiftigung fiir die qualifizierten und hochqualifi-
zierten Arbeitnehmer nicht verdndern wird (vgl. Abb. 34); bei den gering Qualifizierten
rechnen damit knapp ein Drittel der Betriebe. Zunehmende Beschiftigung erwarten 16,5
Prozent bei den qualifizierten Arbeitnehmern, 11 Prozent bei den hoch qualifizierten
und 9 Prozent bei den gering qualifizierten.
Fiir die gering qualifizierten Beschéiftigten gaben 30 Prozent der Betriebe an, dass sich
thre Anzahl in den ndchsten Jahren voraussichtlich verringern wird. Bei den qualifi-
zierten und hoch qualifizierten Beschéftigten rechnen dagegen nur 13,5 bzw. 11 Prozent

mit einem Riickgang.

43 Frage 3: Wie wird sich in den nachsten Jahren die Beschaftigung in lhrem Betrieb entwik-

keln?
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Abb. 34

Arbeitskrafteentwicklung der Betriebe

keine Angabe A gering qualifizierte Arbeitskréfte
qualifiziete Arbeitskrafte

@ hochqualifizierte Arbeitskréfte

wird geringer

bleibt dleich 1
0 " 8 Anteil i:OProzent N N :

Quelle: eigene Auswertung — Daten: Unternehmensbefragung 2004

Ein weiteres Merkmal der Betriebe bzw. der Wirtschaft der Stadt Kassel ist die Dispo-
sition der Betriebe hinsichtlich Forschungsaufwand, Kundenkontakt, Produktqualitit,
Qualifikation der Beschiftigten, Aulenhandel, Diversifikation und Entwicklung neuer
Produkte*. Als Antwortmoglichkeiten waren vorgegeben: hoch bzw. wichtig, durch-
schnittlich, niedrig und trifft nicht zu.

Die Grafik (vgl. Abb. 35) zeigt die Einzelheiten. Die Kasseler Betriebe gaben sehr hidu-
fig (zu 60,5 Prozent) an, dass Forschung und Entwicklung bei Thnen keine Rolle spielt
(Urteil: ,trifft nicht zu*). Die Einschiatzung ,,hoch bzw. wichtig® gilt vor allem fiir die
Kontakte zu Kunden und die Produktqualitéit und fiir etwa die Hélfte der befragten Un-
ternechmen hinsichtlich der Qualifikation der Arbeitskréifte. AuBBenhandel, Diversifikati-
on und Produktentwicklung sehen nur ca. 20 bis 30 Prozent der Betriebe als ein rele-
vantes Merkmal an.

44 Frage 4: Wie wiirden Sie Ihr Unternehmen im Vergleich zum Branchendurchschnitt be-
schreiben?
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Abb. 35

Bedeutung spezifischer Merkmale
der Kasseler Betriebe
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Unternehmensbefragung 2004

Wertet man die Antworten differenziert nach Wirtschaftsbereichen aus, dann nimmt das
Verarbeitende Gewerbe in nahezu allen Punkten eine bessere Position ein. Hier kon-
zentrieren sich die Betriebe mit relevanten Forschungsaufwendungen und der Entwick-
lung neuer Produkte. Den Forschungsaufwand beurteilen hier ca. 14,3 Prozent als hoch
bzw. wichtig und ca. 21,4 Prozent als durchschnittlich. Die Entwicklung neuer Produkte
wird von mehr als 40 Prozent der Betriebe im Verarbeitenden Gewerbe als wichtig be-
urteilt. Aber auch die Produktqualitdt wird im Verarbeitenden Gewerbe am hiufigsten
als hoch bzw. wichtig bewertet. Das gleiche gilt fiir die Bedeutung von Auflenhandel
und Diversifikationsbereitschaft. Auch die Beschiftigtenqualifikation und die Kunden-
kontakte werden im Verarbeitenden Gewerbe iliberdurchschnittlich hdufig als hoch bzw.
wichtig beurteilt. Diese beiden Punkte werden lediglich von den antwortenden Dienst-
leistungsunternehmen als noch bedeutsamer eingeschétzt.

Diese Frage lésst sich alternativ aber auch so auswerten, dass die Grofle der antworten-
den Betriebe durch die Zahl der Beschéftigten beriicksichtigt wird. In der ersten Aus-
wertung haben die kleinen Betriebe das gleiche Gewicht wie die grolen Betriebe. An-
gesichts der Grofenabhingigkeit einiger Merkmale kann die erste Auswertung kein
vollstindiges Bild wieder geben. Die Abb. 36 zeigt die Auswertung gewichtet mit der
Zahl der Beschiftigten. Zuerst wird deutlich, dass die Betriebe, die auf dieses Frage
nicht geantwortet haben offenbar sehr klein sind. Die Antwort "keine Angabe" sinkt im
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Vergleich erheblich ab. Gleichzeitig wird deutlich, dass zum Beispiel die Forschungs-
aktivitdten stark von der BetriebsgroBe bestimmt werden. Nimmt man die Zahl der Be-
triebe dann geben nur 18 Prozent an, dass Forschungsaktivititen eine hohe und/oder
durchschnittliche Bedeutung haben. Beriicksichtigt man die Beschiftigten als Gewich-
tungsmerkmal, dann wird deutlich, dass fiir fast 40 Prozent der Betriebe die Forschung
einen relevanten Stellenwert hat.

Abb. 36
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Unternehmensbefragung 2004

Insgesamt wird auch in den anderen Merkmalen der Einfluss der Betriebsgrof3e deutlich,
so dass das Bild insgesamt giinstiger wird. Die Differenzierung nach dem Verarbeiten-
den Gewerbe und den iibrigen Wirtschaftsbereichen zeigt einen deutlichen Anstieg der
Forschung.

Die Ergebnisse lassen jetzt deutlich erkennen, dass sich die Produktion und Produkte im
hoch spezialisierten Verarbeitenden Gewerbe den erhdhten Anforderungen an Pro-
duktqualitat, Innovation, Diversifikation etc. im globalisierten Markt stellen. Dies er-
klart auch die hohen Anforderungen an die Qualifikation der Mitarbeiter. Die Betriebe
des Verarbeitenden Gewerbes haben zum Beispiel einen doppelt so hohen Anteil hoch-
qualifizierter Beschéftigte als der Durchschnitt aller befragten Betriebe.

Die Einschrinkung dieses insgesamt positiven Ergebnisses resultiert aus dem geringen
Anteil der wertvollen Eigenschaften (Forschung, Qualifikation, Produktqualitit etc.) bei
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den kleineren Betrieben. Hier miisste bei anderer Gelegenheit gepriift werden, ob es
ausschlieflich ein GroBeneffekt ist der zu den niedrigen Ausprdgung fiihrt oder ein
struktureller Mangel durch die Art und Struktur der Neugriindungen vorliegt.

4.3.3. Die Standortqualitét in Kassel

Die Qualitdt der aktuellen Standortverhiltnisse ist fiir den Fldchenbedarf der Betriebe
von grofer Bedeutung. Untersuchungen zeigen, dass nicht die Vorteile eines Standortes
oder einer Fldche an anderer Stelle oder in einer anderen Stadt, sondern meist die
Nachteile des genutzten Standortes eine Nachfrage nach Gewerbeflichen bzw. in der
Konsequenz eine Verlagerung auslosen. Aus diesem Grund wurde in der Betriebsbefra-
gung mit verschiedenen Fragen die gegenwirtige Qualitdt der Standorte in Kassel er-
mittelt.

Das Ergebnis der Angaben zur Funktionalitit des aktuellen Standortes*® zeigt nachfol-
gende Grafik (vgl. Abb. 37). Ca. 28 Prozent der Betriebe geben an, dass ihr aktueller
Standort den Anforderungen ohne Einschrinkungen gerecht wird und weitere 32 Pro-
zent, dass er den Anforderungen fast immer gerecht wird, so dass insgesamt ca. 60 Pro-
zent der antwortenden Betriebe mit ihrem gegenwirtigen Standort zufrieden sind.

Die Betriebe, die an ihrem aktuellen Standort Méangel feststellen und nicht zufrieden
sind, haben insgesamt einen Anteil von 15,5 Prozent. Dies ist, auch im Vergleich zu
dhnlichen Befragungen, ein relativ geringer Anteil, so dass insgesamt ein positiver Sta-
tus festgestellt werden kann. Differenziert man die Standortbewertung nach der Lage?°,
ist festzustellen, dass die Betriebe mit einem Standort in einem Gewerbegebiet nahezu
immer zufrieden sind. Die Urteile ,,mit Einschrankungen brauchbar* und ,,nicht ge-
recht beschranken sich hier auf Einzelfille.

Standortnachteile finden sich hingegen am ehesten in Mischgebieten. Dort geben im-
merhin ca. 20 Prozent der Betriebe an, dass ihr aktueller Standort nur mit Einschrén-
kungen brauchbar ist oder im Grunde den Anforderungen nicht gerecht wird.

45 Frage 13: Wie bewerten Sie lhren aktuellen Standort? (bitte nur eine Angabe machen)
46 Frage 10: Wie ist lhre Einschatzung: Liegt Ihr Betrieb in einem — Gewerbe-/Industiregebiet,
- Mischgebiet — Wohngebiet?
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Abb. 37
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004

Von den Betrieben, die angeben, dass sie neue Gewerbefliche bendtigen, geben nur 5
Prozent an, dass ihr gegenwirtiger Standort den Anforderungen ohne Einschrdnkungen
gerecht wird. Dagegen ist bei diesen Betrieben das Urteil, mit Einschriankungen brauch-
bar mit 21,6 Prozent mehr als doppelt so haufig anzutreffen als im Durchschnitt aller
Betriebe; das Urteil ,wird den Anforderungen nicht gerecht ist mit 16,6 Prozent sogar
dreimal so hiufig vertreten als im Durchschnitt.

Mit einer zweiten Frage wurde die Qualitét der Standorte konkretisiert*’. Gefragt wurde
nach der Verkehrsanbindung, der Lage, dem Zuschnitt des Grundstiicks, der Immissi-
onsbelastung, der ErschlieBung, dem Image des Gewerbegebietes etc. Nach unseren
Beobachtungen konnen diese Faktoren von den Betrieben nicht durch eigene Anstren-
gungen modifiziert werden. Langerfristig 16sen unzureichende Verhiltnisse am aktuel-
len Standort Betriebsverlagerungen aus.

Die nachfolgende Grafik (vgl. Abb. 38) zeigt zunichst die Bedeutung der abgefragten
Standortfaktoren anhand der Hiufigkeit der Antworten ,,ohne Belang*.

47 Frage 11: Wie schatzen Sie folgende Faktoren an lhrem derzeitigen Standort ein? Bewer-
ten Sie die Eigenschaften mit Schulnoten. 1 = sehr gut, 2 = gut, ... 5 = mangelhaft. Verge-
ben Sie die Ziffer 6, wenn fiir Sie der Faktor ohne Belang ist.
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Abb. 38
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Unternehmensbefragung 2004

Dabei wird deutlich, dass die Betriebe in Kassel, den Faktoren Patentauslegestelle, Bi-
bliotheken, Testlabors sowie Messe- und Prisentationsservice keine bzw. nur sehr ge-
ringe Bedeutung zumessen. Den Faktoren Immissionsbelastung, Flachenangebot,
GrundstiickserschlieBung und Image des Gewerbegebietes wird eine mittlere Bedeutung
zugemessen. Die grofite Bedeutung fiir die Kasseler Betriebe haben die Faktoren Ver-
kehrsanbindung, Kundenndhe und Qualitit der Arbeitskrifte.

Die nachfolgende Abbildung (vgl. Abb. 39) zeigt die Bewertung der Standortfaktoren
fiir alle befragten Betriebe. Die Bewertung fillt insgesamt befriedigend aus. Die beste
Beurteilung erhélt Kassel fiir den Faktor ,groBrdumige Verkehrsanbindung®, der als ein-
ziger im Durchschnitt besser als 2,0 bewertet wird. Das zweit beste Urteil erhélt der
Faktor ,Kundennéhe‘. Dariiber hinaus werden die Faktoren ,Lage zu den Arbeitskrif-
ten‘, ,Qualitdt der Arbeitskrifte®, ,Grundstiickszuschnitt‘, ,ErschlieBung‘ und ,Immissi-
onsbelastung‘ noch relativ positiv bewertet.

Am schlechtesten wird das Image der Stadt beurteilt. Daneben erhalten die Faktoren
,Flachenangebot‘, ,‘Image des Gewerbegebietes‘ sowie die im Grunde relativ unbe-
deutenden Faktoren wie der Zugang zu Patentauslegestelle, Fachbibliotheken, Testla-
bors etc. unterdurchschnittliche Bewertungen.

69



Stadt Kassel Gewerbeflachenbedarf

Abb. 39

Bewertung der Standortfaktoren
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004

SchlieBlich wurden die Betriebe nach dem Standort Kassel insgesamt gefragt. Wéahrend
die vorherigen Fragen sich auf den unmittelbaren Betriebsstandort bezogen, wird in die-
ser Frage auf die allgemeinen Qualititen der Stadt Kassel als Betriebsstandort abge-
zielt*s.

Insgesamt fallt das Urteil positiv aus. Die Frage wurde von knapp der Hilfte der Betrie-
be positiv beantwortet. Ca. ein Drittel der Betriebe gab vornehmlich negative Erfahrun-
gen mit dem Standort Kassel an®.

Bei den Standortvorteilen konzentrieren sich die genannten Griinde auf die Lage im
Raum, das heif3t auf die zentrale Lage von Kassel in Deutschland bzw. in der Region
Nordhessen, die gute Verkehrsanbindung und hohe Erreichbarkeit der Stadt Kassel (di-
rekte Autobahnanbindung) sowie die Kundennidhe und die Marktpotenziale.

48 Frage 14: Wenn Sie auf Ihre Erfahrungen der letzten Jahre zuriickblicken, war Kassel ins-
gesamt ein guter Standort? (Flexibilitdt und Qualifikation der Arbeitskrafte; Zugang zu Ka-
pital und Informationen; Unterstlitzung durch die Verwaltung etc.). Vorgegeben waren die
Antwortmadglichkeiten ja / nein sowie die Moglichkeit den jeweils wichtigsten Grund bzw.
die wichtigsten Griinde zu nennen.

49 Der fehlende Rest (zu 100 Prozent) beantwortete diese Frage nicht oder gab sowohl posi-
tive als auch negative Erfahrungen an.
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Bei den negativen Erfahrungen werden schwerpunktméaBig die schlechte wirtschaftliche
Lage / Strukturschwiche von Kassel, ein Mangel an qualifizierten Arbeitskriften sowie
schlechte Erfahrungen / mangelnde Unterstiitzung mit der 6ffentlichen Verwaltung ge-
nannt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Beurteilung des Standortes Kassel positiv ist. Als
besondere Attraktivitdten ragen an erster Stelle die gute Verkehrsanbindung sowohl der
Stadt Kassel als ganzes als auch der Betriebsstandorte und an zweiter Stelle die Kun-
denndhe heraus. Abgesehen von der beklagten allgemein schlechten wirtschaftlichen
Lage sind groflere Defizite nicht zu erkennen. Allerdings werden das Image der Stadt
Kassel und das Flichenangebot in der Stadt kritisch beurteilt.

Exkurs: Anforderungen der Betriebe an ihren Standort

Das klassische Bild der gewerblichen Nutzung mit der Assoziationskette Grof3betrieb,
Arbeitermassen, infrastrukturelle GroBeinrichtungen sowie Larm und Staub entspricht
nicht (mehr) der Realitit. Ein Produkt wird heute zunehmend iiber die ,,Software®, die
im Produkt als Analysen und Beratungsleistungen enthalten ist, auf dem Markt positio-
niert. Dies wird am Beispiel eines Regalherstellers deutlich. Das Betriebsinterview er-
gab, dass das verkaufte Produkt ,,Lagerregale” nur einen geringen Teil der tatsidchlich
erbrachten Leistung darstellt. Wesentlich sind die Recherchen zur Produktanpassung.
Der Regalhersteller informiert sich {iber das Lagerwesen des Kunden, macht konkrete
Vorschldge zum Lagersystem und der damit verbundenen ,,Software® im Sinne von Or-
ganisationsstrukturen, aber auch von Computerprogrammen. Mit dem Kauf wird zum
Beispiel auch entschieden, ob das Regal maschinell bestiickt wird und wie es organisiert
wird. Der Kaufvertrag, der zwischen dem Kunden und dem Hersteller abgeschlossen
wird, stellt zwar das Regal in den Mittelpunkt, tatséchlich ist das Plus des Regalherstel-
lers aber die Beratung und gegebenenfalls die Reorganisation des Kundenlagers. Ent-
sprechend wihlt der potentielle Kunde den Regalhersteller nicht nur nach der Tragfa-
higkeit der Regalbdden aus, sondern nach seiner Erwartung, dass dieser auch die Pro-
bleme um das Regal mit 16st3°. Damit hat der Kunde den Betrieb nach seinen unsichtba-
ren Qualitdten, den Dienstleistungen ausgewahlt.

50 Die hier skizzierte Beobachtung kann verallgemeinert werden. Vgl. hierzu Eltges, M.: Inno-
vationsrelevante Unternehmensaktivitaten im regionalen Vergleich. Eine Untersuchung fir
das Verarbeitende Gewerbe 1984. In: RaumPlanung 42, 1988, S. 170 — 176; ahnlich Bade,
F.-J. (unter Mitarbeit von Middelmann, U. / Schiler, M.): Expansion und regionale Aus-
breitung der Dienstleistungen. Dortmund 1990 (= ILS-Schriften, Bd. 42); die amtliche Stati-
stik versucht seit einiger Zeit diesen Prozess genauer zu erfassen. Vgl. Statistisches Bun-
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In einer solchen Situation orientiert sich der potentielle Auftraggeber bei der Produkt-
wahl hilfsweise am Image des Betriebs und/oder der Region, da die Qualitit des Pro-
duktes sinnlich nicht mehr wahrnehmbar ist. Zunehmend verhalten sich die Betriebe
bzw. Unternechmen wie die Banken. Die Banken ,,produzieren” das unsichtbare Gut
,Zahlungsfahigkeit®. Sie demonstrieren und behaupten diese Fahigkeit durch ihr Auf-
treten: die sprichwortlichen Nadelstreifen fiir die Beschéftigten sowie Marmor und
Messing, wo immer mdglich, sind geradezu unverzichtbare ,,Werkzeuge™ dieser ,,Pro-
duktion®. Diese Verhiltnisse — also die Tatsache, dass wesentliche Produkteigenschaf-
ten unsichtbar sind — gelten auch zunehmend fiir die Produkte der warenproduzierenden
Industrie. Entscheidend sind die Qualitit des Kundendienstes und die Partizipation der
Kunden an dem technischen und organisatorischen Fortschritt in der Betriebsorganisati-
on. Diese Aspekte rangieren zunechmend vor der eigentlichen Ware und bestimmen die
Position auf dem Markt. Die Herkunftsbezeichnungen ,,Made in Germany* oder der
Begriff ,,Solinger Stahlwaren* bzw. der Verweis auf den Unternehmensstandort im
Technologiepark gehdren zum System, um Kompetenz und Qualitdt zu demonstrieren.
Standorte fiir die Produktion miissen sich damit zunehmend neuen Anforderungen stel-
len.

Die Diskussion der einzelnen Standortfaktoren und Qualitdtsindikatoren lasst erkennen,
dass in Kassel unterschiedliche Anforderungen hinsichtlich der Gewerbegebiete und
Betriebsstandorte bestehen. In einer Frage wurden die Betriebe nach ihrem bevorzugten
Gewerbegebiet befragtd!.

Die zur Auswahl stehenden Gewerbegebiete unterscheiden sich durch eine zunehmende
Ausstattung und stidtebauliche Gestaltung. Das Gewerbegebiet 1 verfiigt liber eine ein-
fache Ausstattung und ErschlieBung und die vorhandenen Betriebe stellen eine bunte
Mischung dar. Das Gewerbegebiet 5 ist wie ein Technologiepark gestaltet und verfiigt
iiber ein stidtebaulich gestaltetes Ambiente. Vorherrschend sind hier technologiege-
priagte Firmen, Entwicklungsbiiros neben einem kleinen Anteil an Warenproduktion.
Die drei anderen Gewerbegebiete (2 bis 4) reihen sich zwischen diesen beiden Polen
ein.

Die Bewertung erfolgt durch die ,,Kauforder. Es sind fiir jedes Gewerbegebiet vier
Moglichkeiten vorgegeben. Im besten Fall wird der Betrieb das Flichenangebot als at-

desamt (Hg.): Produzierendes Gewerbe. Dienstleistungen im Produzierenden Gewerbe.
Stuttgart 1988 (Fachserie 4, Reihe 12)

51 Frage 17: Betrachten Sie die unten beschriebenen fiinf Gewerbegebiete. Wir haben Ihnen
vier Antworten vorgegeben und méchten Sie bitten in die Tabelle Ihre Antwort durch An-
kreuzen zu geben. Bitte geben Sie fiir jedes Gewerbegebiet bzw. jeden Standort nur eine
Antwort.
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traktiv bewerten und einen solchen Standort ohne Einschrankungen kaufen. Im zweiten
Fall wiirde der Betrieb nur kaufen, wenn keine bessere Alternative vorhanden ist und im
dritten Fall wiirde man aktiv eine Alternative suchen. Im vierten Fall lehnt das Unter-
nehmen das Angebot rundweg ab.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Bewertung der Gewerbegebietstypen durch die Un-
ternehmen in Kassel (vgl. Abb. 40). Auffillig ist die relative Gleichverteilung der Prife-
renzen durch die Kasseler Unternehmen. Dabei stoBen die hoherwertigen Gewerbege-
biete auf ein hoheres unmittelbares Interesse als die einfacheren. Die beiden Extreme —
das ganz einfache Gewerbegebiet und das ganz hochwertige — sto3en auf hohere Ableh-
nung als die anderen drei Gebietsqualitidten dazwischen.

Einen leichten Vorsprung weist das Gewerbegebiet 3 auf. Einen solchen Standort wiir-
den 15 Prozent der Betriebe kaufen und weitere 24 Prozent eventuell. kaufen, wenn kei-
ne Alternative bestdnde.

Die hoherwertigen Gewerbegebiete 4 und 5 wiirden 16,5 bzw. 16 Prozent der Betriebe
als Standort wihlen. Allerdings wiirden deutlich weniger Betriebe einen hoherwertigen
Standort in Gewerbegebieten des Typs 4 oder 5 bei fehlenden Alternativen eventuell
wihlen (17,5 Prozent Typ 4, 11,5 Prozent Typ 5) als einen Standort in einem Gebiet mit
mittlerer Ausstattung (Typ 3) oder in den einfacheren Gewerbegebieten des Typs 1 und
2.

Abb. 40
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004
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Das hochwertige Gewerbegebiet 5 lehnen auch 12 Prozent der Betriebe als Standort
rundweg ab. Demnach stof3t ein solches Gewerbegebiet in Kassel auf ein geteiltes Ur-
teil. Dies zeigt aber, dass ein solches Gewerbegebiet von einem Teil der Kasseler Be-
triebe ganz bewusst als Standort gewéhlt wiirde, also durchaus eine Nachfrage nach
hochwertigen Gewerbestandorten vorhanden ist.

Die einfacheren Gewerbegebiete der Typen 1 und 2 werden von einem relativ geringen
Anteil der Kasseler Betriebe unmittelbar préferiert (12 bzw. 11 Prozent). Sie kommen
aber fiir ca. 20 bis 25 Prozent der Betriebe dann in Frage, wenn keine Alternative be-
stiinde. Das ganz einfache Gewerbegebiet 1 wird aber auch von 11,5 Prozent der Be-
triebe als Standort rundweg abgelehnt.

Die Auswertung dieser Frage weist darauf hin, dass die Standortanforderungen der Kas-
seler Betriebe hochst unterschiedlich sind, ohne dass es eine klare Priaferenz fiir einen
der fiinf Gewerbegebietstypen gibt. Das Ergebnis, dass die hoherwertigen Gewerbege-
biete haufiger nachgefragt werden als die einfachen ist ein deutlicher Indikator fiir die
oben skizzierte Entwicklung. Es gibt offensichtlich eine ganze Reihe Kasseler Betriebe,
die hochwertige, stiddtebaulich anspruchsvolle Standorte bevorzugen, um damit Kom-
petenz zu demonstrieren, die sich nicht mehr unmittelbar am Produkt selbst ablesen
lasst. Es zeigt, dass sich auch in Kassel im Zuge des sich vollziehenden Strukturwandels
die Anforderungen an Gewerbestandorte verédndern.

Untermauert wird dieses Ergebnis durch die Antworten auf die Frage wie sich be-
stimmte Umfeldqualititen auf die Betriebe auswirken32. 56,5 Prozent der Betriebe sind
der Meinung, dass sich ein stidtebaulich interessantes Umfeld positiv auf ihr Unter-
nehmen auswirkt. Knapp 30 Prozent verneinen dies (vgl. Abb. 41). Ahnlich sicht das
Ergebnis hinsichtlich der Wirkung eines anspruchsvollen Verwaltungs- und Produkti-
onsgebidudes aus. Hier sehen 54 Prozent, dass sich ein anspruchsvolles Gebdude positiv
auswirkt, was 32,5 Prozent verneinen.

52 Frage 15: Wie ist Ihre Erfahrung? — wirkt sich ein stadtebaulich interessantes Gewerbege-
biet fir das Unternehmen positiv (Image beim Kunden, Einschatzung durch die eigenen
Arbeitskrafte)? — wirkt ein anspruchsvolles Verwaltungs- und Produktionsgebaude fiir das
Unternehmen positiv? — wirken sich Unternehmen mit Emissionen oder einem allgemein
»Sschmutzigen Image” in lhrer Nachbarschaft (z.B. Schrotthandler) auf lhren Standort und
Ihr Unternehmen nachteilig aus?
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Abb. 41
Einschatzung zum Standortumfeld
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Unternehmensbefragung 2004

Hinsichtlich der Empfindlichkeit gegeniiber emissionstrichtigen bzw. ,,schmutzigen*
Nachbarn (z.B. Schrotthéndlern) ergibt sich ein geteiltes Bild. 39 Prozent der Betriebe
geben an, dass sich dies nachteilig auf ihren Standort auswirkt und 43 Prozent sind der
Auffassung, dass dies nicht der Fall ist.

Dieses Ergebnis zeigt eindeutig, dass architektonische und stédtebauliche Qualititen fiir
die Mehrzahl der Kasseler Betriebe positive Standorteigenschaften darstellen.

Wertet man die Antworten differenziert nach Wirtschaftsbranchen aus, spielen die
stadtebaulichen Qualititen erwartungsgemil bei den Dienstleistungsunternehmen eine
noch groBere Rolle. 65 Prozent dieser Betriebe gehen von einer positiven Wirkung eines
stadtebaulich interessanten Umfeldes sowie eines anspruchsvollen Gebdudes aus.

Bemerkenswert ist, dass die Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes iiberdurchschnitt-
lich héufig die positive Wirkung eines stiddtebaulich hochwertigen Umfeldes sowie ei-
nes anspruchsvollen Gebdudes herausstellen. Ca. 64 Prozent dieser Unternehmen beja-
hen die positive Wirkung eines stidtebaulich interessanten Umfeldes und sogar zwei
Drittel sehen eine positive Wirkung durch ein anspruchsvoll gestaltetes Firmengebaude.
Mit diesem Ergebnis wird der oben skizzierte Strukturwandel innerhalb des Verarbei-
tenden Gewerbes mit seinen Auswirkungen auf die Standortanforderungen fiir die Stadt
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Kassel bestitigt. Es ist ein deutlicher Hinweis auf in Zukunft steigende Anforderungen
an die stadtebauliche Gestaltung von Gewerbegebieten.

SchlieBlich wurde zum Thema Standortqualitidt noch eine Frage zur Ausstattung von
Gewerbegebieten und —standorten mit besonderen Elementen wie Stellplatzanlagen ge-
stellt33. Die Grafik (vgl. Abb. 42) zeigt die Bewertung der genannten Service-
Leistungen fiir einen Gewerbestandort. 30,5 Prozent der befragten Betriebe hélt eine
,Miillservice* fiir gewerbliche Abfille am Standort fiir wichtig, 25,5 Prozent findet ei-
nen solchen Service im Einzelfall interessant. Eine gemeinschaftliche Stellplatzanlage
fiir die Beschéftigte ist fiir 27,5 Prozent der Betriebe wichtig und fiir 21,5 Prozent im
Einzelfall interessant. Einen Lkw-Standplatz fiir Zulieferer und Spediteure, die das Ge-
werbegebiet nachts oder am Wochenende anfahren und lange Wartezeiten haben, ist fiir
20,5 Prozent der Betriebe wichtig und fiir 23,5 Prozent im Einzelfall interessant. Ein
Gartendienst sto3t dagegen auf geringeres Interesse. 10 Prozent der befragten Betriebe
finden einen solchen Service wichtig, 22 Prozent geben an, dass er fiir sie unwichtig ist
und fiir ca. 25,5 Prozent der Betriebe ist er im Einzelfall interessant.

Abb. 42
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004

53 Frage 16: In den letzten Jahren werden in der Gewerbeplanung und auch zwischen Unter-
nehmen verschiedene Leistungen diskutiert, die Uber das reine Standortangebot hinaus-
gehen. — Lkw-Standplatz fir Anlieferungen — Gartendienst flir betriebliche Griinflachen —
Muillverwertung fur gewerbliche Abfalle — gemeinsame Stellplatzanlagen fir Beschéaftigte
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Insgesamt zeigt die Grafik, dass die Bewertungen ,,unwichtig® und ,,keine Meinung*
mit Ausnahme des ,,Miill-Service* auch einen hohen Stellenwert besitzen. Aus diesen
zuriickhaltenden AuBerungen der Betriebe kann geschlossen werden, dass fiir die ande-
ren Service-Angebote derzeit noch kein durchgéngiger Bedarf besteht.

4.3 4. Flachenbedarf der Betriebe

In der Befragung gaben die Betriebe ihre aktuelle Flichenausstattung an. Die Grafik
zeigt, dass ein Viertel der Betriebe {iber eine Flache bis 500 m? und weitere 11 Prozent
bis 1.000 m? Flache verfiigen (vgl. Abb. 43). Einen Anteil von 22,5 Prozent haben Be-
triebe mit einer Grundstiicksfliche zwischen 1.000 m? und 5.000 m?. Insgesamt haben
damit 58,5 Prozent der befragten Betriebe eine Flachengréfle von maximal 5.000 m?.
Betriebsflachengrofen von 10.000 m? und mehr sind dagegen deutlich seltener anzutref-
fen. Eine Uberpriifung zeigt, dass die groBeren Flichen iiberwiegend aus dem Anteil der
alteren Unternehmen resultieren.

Die Betriebsbefragung ergibt, dass 18,5 Prozent der Befragten fiir das nichste Jahrzehnt
einen Flachenbedarf sehen. 80 Prozent der Unternehmen geben explizit zu erkennen,
dass sie keinen Fldchenbedarf haben. Nur wenige Betriebe machten keine Angabe’4.
Erwartungsgemal lasst die Auswertung erkennen, dass Fliachenbedarf vor allem bei
Betrieben besteht, die ihren Standort nur mit Einschrinkungen fiir brauchbar halten
bzw. deren Standort den Anforderungen nicht gerecht wird. Bezogen auf das Umfeld
der Betriebe wird ein Fldchenbedarf besonders héufig in den Féllen genannt, in denen
das Umfeld von gemischten Nutzungsstrukturen gepragt ist.

Der von den Betrieben genannte Bedarf fiir Gewerbefldchen betrdgt 137.050 m?. Es ha-
ben aber nur 25 Betriebe eine konkrete GroBe ihres Fldchenbedarfs angegeben. Rechnet
man den Bedarf auf alle 37 Betriebe hoch, die in den ndchsten zehn Jahren einen Ge-
werbeflachenbedarf erwarten, dann ergibt sich ein Flichenbedarf von 202.834 m?. Die-
sem Flachenbedarf, der sich auf reine Grundstiicksflichen bezieht, sind die stidtebau-
lich notwendigen ErschlieBungsflichen (Verkehrsflichen, Regenriickhaltebecken Fla-
chen fiir Immissionsschutz etc.) hinzu zu rechnen. Fiir diese Flichen wird ein pauscha-

54 Die Anteile beziehen sich auf die auswertbaren Fragebdégen. Hinzu kommen noch AulRe-
rungen der Unternehmen, die nur pauschal darauf hingewiesen haben (auf dem ansonsten
nicht ausgeflllten Fragebogen bzw. per Telefon oder Fax), dass kein Flachenbedarf be-
steht. Bezieht man diese Betriebe mit ein, dann haben sogar ca. 84 Prozent der Betriebe
keinen Flachenbedarf.
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ler Zuschlag von 25 Prozent der Grundstiicksflichen angesetzt. Daraus ergibt sich ein
Bruttogewerbeflichenbedarf von ca. 25,4 ha fiir die nachsten 10 Jahre.

Abb. 43
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004

52 Prozent der von den Betrieben nachgefragten Flachen sind bis zu 1.000 m? gro3. Die
Flachen bis 5.000 m? haben einen Anteil von 80 Prozent. Diese Struktur entspricht in
vielerlei Hinsicht vergleichbaren Untersuchungen.

Auf die Frage nach dem Anlass des Flachenbedarfs’> gaben knapp ein Drittel der Be-
triebe die Aufnahme neuer Dienstleistungen an (vgl. Abb. 44). Fiir ca. 19 Prozent war
die Verlagerungsabsicht als solche ausschlaggebend. Jeweils 17 Prozent gaben die Auf-
nahme neuer Produkte bzw. eine allgemeine Expansion als Ursache des Flachenbedarfs
an. Eine unzureichende ErschlieBung oder Immissionskonflikte spielen fiir die Gewer-
befldchennachfrage offenbar nur in Einzelféllen Rolle.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich der mittels der Betriebsbefragung ermittelte Ge-
werbefldchenbedarf von 25,4 ha in 10 Jahren auf einem sehr niedrigen Niveau fiir die
Stadt Kassel bewegt. Darin spiegelt sich sicherlich auch die derzeit schlechte wirt-

55 Frage 7: Steht der Gewerbeflachenbedarf im Zusammenhang mit der ... — Expansion der
Produktion etc. Es waren sechs Antworten vorgegeben sowie eine offene Antwortkategorie
(sonstiges). Mehrfachnennungen waren maoglich.
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schaftliche Stimmung wieder, die fiir eine eher zuriickhaltende Einschitzung der kiinfti-
gen wirtschaftlichen Entwicklung und damit auch einer zuriickhaltenden Einschidtzung
der Betriebe hinsichtlich einer Gewerbeflichennachfrage fiihrt. Der geringere Fléchen-
bedarf resultiert aber auch aus dem Strukturwandel der Wirtschaft insgesamt, wie auch
innerhalb der Betriebe (vgl. Exkurs zu den Standortanforderungen). Durch die verin-
derten wirtschaftlichen Strukturen sinken die Anforderungen an die Gréfe bzw. Quan-
titdt der nachgefragten Gewerbeflachen und gleichzeitig wachsen die Anforderungen an
ihre Ausstattungs- und Standortqualitit. Dies ist auch aus den Ergebnissen der Kasseler
Betriebsbefragung ablesbar®.

unzureichende ErschlieBung

Abb. 44
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Quelle: eigene Auswertung — Daten: Betriebsbefragung 2004

56

Hier sei noch einmal darauf verwiesen, dass etwa die Halfte der Unternehmen, die einen
Gewerbeflachenbedarf in den nachsten Jahren angeben, Flachengréen von 1.000 m? und
kleiner nachfragen. Gleichzeitig geben mehr als die Halfte der Unternehmen an, dass sich
ein stadtebaulich interessantes Umfeld und ein anspruchsvolles Gebaude positiv auf ihr
Unternehmen auswirken.
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Die Unternehmenspriferenzen

Mit Hilfe der Conjoint-Analyse lassen sich die Préferenzen von Betrieben fiir bestimmte
Standorte bzw. deren Merkmale genauer untersuchen. Die Conjoint-Analyse ist ein Ver-
fahren der Marktinganalyse, das sich dort seit einigen Jahren etabliert hat3’. Diese Ana-
lysetechnik erlaubt es die Bedeutung einzelner Komponenten eines Standortes sowie die
Gewichtung der einzelnen Merkmalsauspragungen zu ermittelns8.

Bei diesem Untersuchungsansatz wird davon ausgegangen, dass die Betriebe den
Standort wihlen, der den hochsten Nutzen erwarten ldsst. Wird der Standort dabei als
ein Produkt aufgefasst, stellt sich die Frage, wie das Produkt (der Standort) zu gestalten
ist und welches die relevanten Entscheidungskriterien fiir die Kaufer bzw. Investoren
sind.

Standorte werden, wie andere Investitionsgiiter auch, produziert und mit spezifischen
Eigenschaften, wie Stralen, Baurecht, Flaichengrofle, Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen etc. ausgestattet und auf dem Gewerbeflichenmarkt angeboten. Die komplexen Ei-
genschaften eines produktiven Standortes sind allerdings — gemessen an der Marktfor-
schung fiir Konsumprodukte wie beispielsweise Margarine oder Investitionsgiiter wie
Fertigungsmaschinen — noch relativ unbestimmt>°.

Die Wiinsche und Bediirfnisse des Kaufers sind - wie entsprechende Untersuchungen
zeigen - fiir den Hersteller des Produktes und manchmal auch fiir den Kéufer nicht im-
mer offensichtlich. Auch Kaufentscheidungen fiir Investitionsgiiter haben nur selten
ausschlieBlich zweckrationale Dimensionen®. Ein Auto dient zum Beispiel nicht nur
den Transportbediirfnissen, sondern unterstiitzt auch das Prestige des Kéufers oder Nut-
zers und beschreibt seine tatsdchliche oder gewlinschte wirtschaftliche und soziale
Stellung.

57 Die Conjoint-Analyse oder Conjoint Measurement wurde in der Psychometrie entwickelt.
Auf der Basis entscheidungstheoretischer Arbeiten entwickelten Luce und Tukey 1964 ein
Verfahren zur simultanen Messung eines Gesamteffektes von zwei oder mehr Variablen.
Ein erster Beitrag mit einer Anwendung auf dem Gebiet des Marketings wurde 1971 ver-
offentlicht.

58 Eine auf die Gewerbeplanung abgestellte ausfiihrlichere Darstellung enthélt: Bonny, H. W.:
Conjointanalyse. Eine Technik zur Gewerbeplanung. In Raumforschung und Raumordnung
1999, S. 46 -52

59 vgl. Brockhoff, K.: Produktpolitik. Stuttgart / New York 1981; Meffert, H.: Marketingfor-
schung und Kauferverhalten. Wiesbaden1992 (2. Auflage); die hier gewahlten Merkmale
wie Standort, Architektur, Angebot und Umfeld sowie Preis sind nur eine erste und relativ
einfache Mdglichkeit den Entscheidungskontext eines Unternehmens zu beschreiben.

60 vgl. Slany, H. E.: Erlebniskomponenten im Investitionsgiter-Design. Bereichsiibergreifen-
de Entscheidungsprozesse fiir verwendergerechte Produkte. In: Marktforschung & Mana-
gement 1988 S. 15 — 18; Beilke, H.-J.: Imagewirkungen bei Kaufentscheid. Ein Beispiel
aus dem Maschinenbau. In Marktforschung & Management 1989, S. 110 - 114
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Solche Uberlegungen gelten auch fiir Gewerbestandorte. Sie sind zum Einen Investiti-
onsmittel, bieten aber auch die Moglichkeit die "Corporate Identity" eines Betriebs zu
bilden bzw. zu unterstiitzen, konnen (vermeintliche) Positionen gegeniiber den Konkur-
renten auf dem Markt demonstrieren oder dem Bediirfnis der Mitarbeiter nach Identifi-
kation Rechnung tragen etc. Ein Produkt, in unserem Fall ein Gewerbestandort bzw. —
grundstiick, ldsst sich aufgrund dieser Uberlegungen in mehrere Dimensionen zerlegen,
die das Interesse des Kunden auslosen und die Kaufentscheidung beeinflussen und mit-
bestimmen.

Die Conjoint-Analyse dient dazu, die Priferenzen der Kéufer zu bestimmen und insbe-
sondere die Bestimmungsgriinde fiir die Entscheidung zu ermitteln. Dabei werden nicht
wie in der traditionellen Standortforschung einzelne Faktoren explizit zur Bewertung
gestellt, sondern der Standort mit allen relevanten Eigenschaften als vollstindiges "Pro-
dukt". In dieser Form werden die oben angesprochenen Nebenaspekte z. B. des sozialen
Prestiges in die Entscheidung besser einbezogen bzw. nachvollzogen.

Mit der Conjoint-Analyse werden die Zusammenhédnge zwischen der Rangordnung der
verschiedenen Standortangebote und den einzelnen Komponenten, die diese alternativen
Standorte unterscheiden, aufgedeckt. In der Betriebsbefragung wurden den Kasseler
Betrieben in einem Tableau elf verschiedene Standorte bzw. Gewerbeflachen angebo-
ten®l. Diese Standorte zeigen eine systematische Variation der Eigenschaften. Unter-
schieden wurde zwischen drei verschiedenen Standorten, drei verschiedenen Architek-
turkonzepten, drei Serviceleistungen, drei Angebotsformen und schlieBlich auch drei
verschiedenen Preisen (vgl. Tab. 8). Die Betriebe nannten in der Befragung jeweils ihre
Priaferenzen. Der Standort, der ihren Bediirfnissen am besten zusagte, erhielt die Rang-
ziffer eins, der zweitbeste Standort die Rangziffer 2 usw.

Tab. 8: Zur Auswahl gestellte alternative Standortkonzepte

Lage des Architektur Service Das ideale Grund-
Standortes in der Gebaude Angebot ... stiicks-
Kassel preis
1 | ... der Standortist | ... die Betriebsgebaude ... der Standort verfiigt iber ... besteht in der
im wesentlichen | weisen insgesamt eine Beratungseinrichtungen Ubernahme eines 50 €/qm
ortsteilbezogen | hochwertige Architektur | und unternehmensbezogene | Gebaudes.
(z.B....)) auf Dienstleistungen (Werbung,
Wirtschaftsberatung etc.)
2 ... die Betriebsstatte hat ... der Standort verfugt Gber ... besteht in der
eine représentative Sei- | einige Gastronomische Ein- | Bereitstellung ei- 90 €/gm
te zu StralRe. Im Ubrigen | richtungen (verschiedener nes baureifen
entsprechen die Gebaude | Kategorien) und ein preiswer- | Grundstticks.
den technischen Erfor- tes Hotel
dernissen.

61  Diese elf Varianten wurden nach einem speziellen Verfahren aus den 243 (=3*3*3*3*3)
mdglichen Kombinationen ausgewahilt.
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Lage des Architektur Service Das ideale Grund-
Standortes in der Gebaude Angebot ... stlicks-
Kassel preis
3 ... nur das notwendigste, | ... der Standort verfiigt Gber ... besteht in ei-
ein moglichst geringer | Servicedienste "rund ums ner Miethalle, mit 120 €/gm
Aufwand Auto" von der Werkstatt bis einer langfristi-
zum Carsharing gen, aber flexible
Mietperspektive.
4 | ... der Standort ... die Betriebsgebaude ... der Standort verfiigt tiber ... besteht in der
liegtim Einzugs- | weisen insgesamt eine einige Gastronomische Ein- | Bereitstellung ei- 90 €/gm
bereich der Au- | hochwertige Architektur | richtungen (verschiedener nes baureifen
tobahn auf Kategorien) und ein preiswer- | Grundstlicks
tes Hotel
5 ... die Betriebsstatte hat ... der Standort verfiigt tiber ... besteht in ei-
eine reprasentative Sei- | Servicedienste "rund ums ner Miethalle, mit 120 €/gm
te zu StraBe. Im Ubrigen | Auto" von der Werkstatt bis einer langfristi-
entsprechen die Gebaude | zum Carsharing gen, aber flexible
den technischen Erfor- Mietperspektive.
dernissen.
6 ... nur das notwendigste, | ... der Standort verfugt tber ... besteht in der
ein moglichst geringer | Beratungseinrichtungen Ubernahme eines 50 €/gm
Aufwand und unternehmensbezogene | Gebaudes.
Dienstleistungen (Werbung,
Wirtschaftsberatung etc.)
7 | ... der Standort ... die Betriebsgebaude ... der Standort verfugt tber ... besteht in ei-
liegt im Umfeld weisen insgesamt eine Servicedienste "rund ums ner Miethalle, mit 120 €/gm
des Zentrums hochwertige Architektur | Auto" von der Werkstatt bis einer langfristi-
Kassel auf zum Carsharing gen, aber flexible
Mietperspektive.
8 ... die Betriebsstatte hat ... der Standort verfugt Gber ... besteht in der
eine reprasentative Sei- | Beratungseinrichtungen Ubernahme eines 50 €/gm
te zu StraBe. Im Ubrigen | und unternehmensbezogene | Geb&udes.
entsprechen die Gebaude | Dienstleistungen (Werbung,
den technischen Erfor- Wirtschaftsberatung etc.)
dernissen.
9 ... die Betriebsgebaude ... der Standort verfiigt tiber ... besteht in der
weisen eine insgesamt einige Gastronomische Ein- | Bereitstellung ei- 90 €/gm
hochwertige Architektur | richtungen (verschiedener nes baureifen
auf Kategorien) und ein preiswer- | Grundstiicks.
tes Hotel
10 | ... der Standort ... die Betriebsstatte hat ... der Standort verfligt Giber ... besteht in der
liegt im Einzugs- | eine reprasentative Sei- | Beratungseinrichtungen Bereitstellung ei- 90 €/gm
bereich der Au- | te zu StraRe. Im Ubrigen | und unternehmensbezogene | nes baureifen
tobahn entsprechen die Gebaude | Dienstleistungen (Werbung, Grundstucks.
den technischen Erfor- Wirtschaftsberatung etc.)
dernissen.
11 | --- der Standort ... die Betriebsgebaude ... der Standort verfiigt tiber ... besteht in der
liegt im Umfeld weisen insgesamt eine Servicedienste "rund ums Ubernahme eines 90 €/gm
desZentrums hochwertige Architektur | Auto" von der Werkstatt bis Gebaudes.
Kassel auf zum Carsharing

Quelle: Planquadrat Dortmund 2004

Die Abb. 45 zeigt fiir jeden Standort den Durchschnitt der vergebenen Rénge. Die
Standorte 10 und 4 haben die beste Bewertung erhalten. Thre Eigenschaften geben damit
eine erste Auskunft liber die Praferenzen der Betriebe bzw. die gewiinschten Standortei-
genschaften. Beide Standorte sind hinsichtlich ihrer Lage ("im Einzugsbereich der Au-
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tobahn"), der Angebotsform ("baureifes Grundstiick") und des Preises (90 €/m?) gleich.
Die Unterschiede bestehen im Aufwand fiir die Gebdude und im Umfeld (Service). Der
Standort an zweiter Stelle, der Standort 4, besitzt zum Beispiel eine hochwertige Archi-
tektur und verfiigt mit den gastronomischen Einrichtungen tiber ein stddtebaulich mode-
rates Umfeld. Standort 10 — der favorisierte Standort - hat beziiglich der Architektur
"eine reprasentative Seite zur StraBe" und weist mit dem Umfeld "Beratungseinrichtun-
gen und unternehmensbezogene Dienstleistungen" eine stddtebauliche Form auf, die
zwischen "Innenstadt" und "Technologiepark" steht. Die Standorte mit dem letzten Rang
sind Standort 3 (Position 11) und Standort 7 (Position 10). Der Standort 3 ist ortsteilbe-
zogen, weist eine sehr einfache Architektur (Trapezblechstil) auf und sein Umfeld "rund
ums Auto" entspricht einem "Mischgebiet" aus Handel und Produktion. Mit dem Stand-
ort ist in diesem Fall eine Miethalle bei einem Preis von 120 €/m? verbunden. Der vor-
letzte Rang (Standort 7) unterscheidet sich vom letzten Rang nur durch die gewéhlte
hochwertige Architektur. Alle anderen Standorteigenschaften sind identisch.

Aus den beiden ersten und den beiden letzten Range kann schon eine erste Einschitzung
zur Bedeutung der Komponenten gewonnen werden. Eine positive Bewertung erhalten
die Standorte die an der Autobahn liegen und eine "aufwendigere" Gebdudearchitektur
(reprasentative Seite/hochwertige Architektur) anbieten. Die Angebotsform mit hoher
Zustimmung ist das baureife Grundstiick. Eine geringe Priferenz erhalten dagegen
Standorte auBerhalb des Einzugsgebietes der Autobahn und Angebote in Form einer
Miethalle. Auch die Billigbauweise in Form "des geringen Aufwandes" sto3t auf Vor-
behalte und fiihrt zu einem schlechten Rangplatz.

Abb. 45
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2004
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Die von den Betrieben genannten Préaferenzen lassen sich als Funktion der Lage, der
Architektur, des Service, des Angebotes und des Preises verstehen. Der Rang (=y) ist
damit abhéngig von den einzelnen Komponenten, deren Bedeutung von den Koeffizi-
enten (= betta) bestimmt wird. Die Gleichung zeigt den grundsitzlichen Zusammenhang

y = xLage+ [, x Arch+ B, x Serv+ B, x Angebot + 3, x Preis

Die in der Befragung genannten Priaferenzen bzw. Rangordnungen wurden in einer Va-
rianzanalyse so zerlegt, dass das Gewicht bzw. die Bedeutung der einzelnen Kompo-
nenten bzw. ihrer Merkmale ermittelt werden konnen. Auf der Basis dieser Zerlegung
konnen die Rangfolgen der Unternehmen rekonstruiert werden und damit besteht
gleichzeitig durch die ermittelten Koeffizienten eine Gewichtung fiir die einzelnen
Faktoren und ihre Auspriagungen. Der Vergleich zwischen den durch die Unternehmen
vergebenen Rangplitze und den auf der Basis der errechneten Analyse zeigt einen Kor-
relationskoeffizient tau b von 0,722 bei einer Signifikanz von 99,320 Prozent. Diese
Kennziffern sprechen dafiir, dass die ermittelte Gleichung eine zutreffende Beschrei-
bung der Unternehmensentscheidung ist.

Tab. 9: Durchschnittliche Wichtigkeit der Komponenten

Variable (= untersuchte Komponente) Relative Wichtigkeit
Lage 0,387
Gebaude (Gestalt / Architektur) 0,141
Service/Umfeld 0,207
Angebotsform 0,207
Preis 0,058

In der Tab. 9 ist die durchschnittliche Wichtigkeit der einzelnen Komponenten darge-
stellt. Die Lage des Standortes hat mit 38,7 Prozent den groften Einfluss auf die Ent-
scheidung. Dann folgen mit jeweils etwas mehr als 20 Prozent die Komponenten bzw.
Faktoren Umfeld/Service und die Angebotsform. Die Architektur der Gebaude hat fiir
die befragten Unternehmen mit 14,1 Prozent eine geringere Bedeutung. Auffillig ist,
dass der Preis mit nur 5,8 Prozent fiir die Standortentscheidung die geringste Bedeutung
hat62,

Die Grafik (vgl. Abb. 46) zeigt die genannten Mittelwerte und jeweils das 95-Prozent-
Vertrauensintervall der Komponenten. Mit einer Wahrscheinlichkeit von 95 Prozent

62 Dijese geringe Bewertung bzw. der geringe Einfluss des Grundstiickspreises lasst sich in
den Analysen immer wieder nachweisen. Es wird damit deutlich, dass hohe Grundstiick-
spreise durch hochwertige Standorteigenschaften kompensiert werden kénnen oder an-
ders ausgedriickt, dass bei entsprechender Standortqualitat hohe Grundstlickspreise einer
Standortentscheidung nicht im Wege stehen.
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liegt zum Beispiel die Bedeutung der Lage fiir die Standortentscheidung der Kasseler
Unternehmen zwischen 33,0 und 44,4 Prozent. Insgesamt wird deutlich, dass die Vari-
anz nicht grof} ist und eine ungiinstige Kombination keine neue Entscheidungssituation
herstellt.

Abb. 46
Relative Bedeutung der Komponenten
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2004

Die weitere Differenzierung dieser Faktoren auf der Ebene der Merkmalsauspriagung ist
durch einen Zuordnungsfehler im Fragebogen nur eingeschriankt moglich. Vergleichs-
rechnungen haben gezeigt, dass nur die Vorzeichen und Ordnung der Betrige interpre-
tiert werden konnen®. Die absolute Grofle der Betrdge ist durch das teilweise ver-
falschte Ausgangstableau nicht brauchbar.

Es wird auf dieser Basis deutlich, dass hinsichtlich der Lagegunst ein Standort in der
Néhe der Autobahn gegeniiber einem zentrums- oder ortsteilbezogenen Standort bevor-
zugt wird. Fiir die Merkmalsaupragung Gebaudearchitektur féllt ein einfaches Gebdude
ohne gestalterischen Aufwand in der Gunst deutlich hinter eine anspruchsvollere Ar-
chitektur ("reprisentative Seite") zuriick. Bei der Angebotsform liegen sowohl die Ge-

63  Ebenfalls beriicksichtigt wurden mittels einer Normierung die ggf. unterschiedlichen Rangs-
pannen der Betriebe.
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baudelibernahme als auch das baureife Grundstiick fast gleich auf in der Gunst der Be-
triebe.

Aus diesem Ergebnis lésst sich eine Empfehlung fiir den Entwurf des Standortes bzw.
des Gewerbegebiet "Langes Feld" ableiten. Hiernach ist der Anschluss an die A 44
Dortmund/Kassel bzw. A 49 ein zentraler Standortfaktor. Ebenso wird deutlich, dass ei-
ne stadtebauliche Gestaltung iiber den einfachen Standard hinaus, mit einigen zentralen
Festsetzungen auf das Interesse der Betriebe treffen diirfte®* und schlieBlich stellt die
Mischung der Produktion mit (unternehmensbezogene) Dienstleistungen eine Attrakti-
vititssteigerung dar.

Das Ergebnis ist — angesichts des geringen Riicklaufs der Frage 18 — im massenstatisti-
schen Sinne nur als Trend bzw. Hinweis zu werten. Die weiteren Fragen (z. B. Fra-
ge 15: Erfahrungen und Frage 17) zeigen aber deutlich, dass den Unternehmen zuneh-
mend die Bedeutung einer stidtebaulich Gestaltung des Gebietes und der eigenen Pro-
duktionsgebdude, aber auch der Produktionsgebdude der Nachbarn bewusst wird. Auch
die Bedeutung der Autobahn als Standortfaktor (im Vergleich zum Stadtzentrum oder
Ortsteilzentrum) ist unbestritten. Die Auswertung weist daraufhin, dass auch die Verga-
be von Miethallen ein relevantes Standortangebot ist. Hier miisste ggf. die Wirtschafts-
forderung durch Vermittlung zwischen flachensuchenden Betrieben und Investoren an-
kniipfen.

64  Die Beobachtung zeigt, dass Betriebe zwar eine hochwertige Ausstattung wiinschen bzw.
fordern, dass dies aber zum Investitionszeitpunkt (z. B. in den Verhandlungen mit der Wirt-
schaftsforderung) als Hindernis gewertet wird. In der Regel wird versucht diese "Auflagen”
auszusetzen. Nach der Investition duf3ern die gleichen Betriebe (in Nachuntersuchungen)
wiederum Kritik an der geringen Gestaltung des Gewerbestandortes.

Diese Haltung resultiert aus dem Interesse der Betriebe Uber die erforderlichen Investitio-
nen souveran zu entscheiden. In der eigenen Bauphase werden daher alle Auflagen — als
unndtig — abgewehrt und zuriick gewiesen.

Anderseits kann eine zu geringe Gestaltung (per Festsetzung im Bebauungsplan) die Be-
triebe so verunsichern, dass sie eine Gestaltung der eigenen Gebaude vermeiden, da der
Nachbar schon mit einer Nicht-Gestaltung jederzeit die eigenen Bemihungen/Investitionen
unterlaufen kann.
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4.4. Drittes Zwischenresiimee: Der Flachenbedarf

Der Bedarf an gewerblicher Bauflidche wird fiir die ndchsten fiinfzehn Jahre fiir die Re-
gion Kassel ca. 60 - 70 ha betragen. Vor dem Hintergrund des Strukturwandels wird der
genannte Flachenbedarf mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht iiberschritten. Dies zeigt
insbesondere auch der niedrige Flichenbedarf, den die Unternehmensbefragung ermit-
telt hat. Die Tabelle(vgl. Tab. 10) zeigt, dass das Ergebnis der Unternechmensbefra-
gung® deutlich von den Werten der 6konometrischen Prognose (GIFPRO) und der
Trendfortschreibung der Baufertigstellung abweicht.

Tab. 10: Gegenuberstellung der Prognoseergebnisse (Bruttogewerbeflache)

Prognoseansatz Prognoseergebnis (Zeitraum 15 Jahre)
Baufertigstellung 60— 70 ha

GIFPRO 75,5 ha
Unternehmensbefragung 38 ha

Im Vergleich mit anderen Untersuchungen ist ein solches Ergebnis die Ausnahme, denn
zumeist liegen die durch die 6konometrische Prognose ermittelten Werte und die sich
aus der Unternehmensbefragung ergebenden Werte des zu erwartenden Flachenbedarfs
relativ nah beieinander.

Dies ist, wie bereits oben dargelegt, einerseits aus der derzeit schlechten wirtschaftli-
chen (Stimmungs)lage bzw. den zuriickhaltenden Erwartungen der Unternehmen er-
klérbar, die in der Befragung tendenziell zu einer Unterschidtzung des Bedarfs fiihrt. Es
ist aber auch ein Indiz dafiir, dass die im GIFPRO-Modell angesetzten Werte bspw. zur
Flachenkennziffer angesichts der zuriickgehenden FlidchengroBen bei der Gewerbefla-
chennachfrage moglicherweise zu hoch angesetzt sind und damit ein tendenziell zu ho-
her Bedarfswert prognostiziert wird, zumal das Modell auf lange Zeitreihen mit bundes-
deutschen Durchschnittswerten basiert.

65 Die Betriebsbefragung hat als Prognosezeitraum 10 Jahre unterstellt. Nach unseren Beob-
achtungen haben die Betriebe nur in seltenen Fallen einen l&ngeren Planungshorizont, so
dass zur Vergleichbarkeit mit den anderen Prognoseergebnissen eine mechanische Fort-
schreibung auf einen Zeitraum von 15 Jahren erfolgt.
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Abb. 47

Methodenvergleich
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Vor diesem Hintergrund ist es aus unserer Sicht plausibel, den sich aus der Fortschrei-
bung der Baufertigstellungsstatistik ergebenden Prognosewert von ca. 60 — 70 ha als
wahrscheinliche GroBenordnung fiir den Gewerbeflichenbedarf der Stadt Kassel fiir die
nichsten 15 Jahre anzunehmen.

Neben dem quantitativen Bedarf ist die Qualitit der Gewerbefldche ausschlaggebend.
Die Betriebsbefragung hat gezeigt, dass Standorte favorisiert werden die iiber einen
Autobahnanschluss verfiigen und im Gebiet eine "Nutzungsmischung" zwischen Pro-
duktion, Beratungseinrichtungen und unternechmensbezogenen Dienstleistungen (Wer-
bung, Wirtschaftsberatung etc.) aufweisen.
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5. Gewerbeflichenbestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme der zurzeit ungenutzten Gewerbefldchen dient dazu, den gegen-
wirtigen Bestand der verfiigbaren Gewerbeflichen quantitativ und qualitativ zu erfas-
sen. Die Bestandsaufnahme konzentriert sich auf das Stadtgebiet von Kassel, aber be-
zieht auch Gewerbegebiete in den Umlandgemeinden mit ein.

Im Kasseler Stadtgebiet wurden samtliche im Fliachennutzungsplan dargestellten Ge-
werbegebiete erfasst®®. Die Erfassung der Flachenreserven erfolgte hier kleinteilig und
grundstlicksbezogen durch Kartierung der Gebiete. In Abstimmung mit der Stadt Kassel
wurden die erfassten Flichenreserven auch hinsichtlich ihrer Eigentumsverhéltnisse und
ihrer Verfligbarkeit aufbereitet.

In den unmittelbar angrenzenden Gemeinden (Gebiet des Zweckverbandes Raum Kas-
sel) beschréankt sich die Bestandsaufnahme auf die im Regionalplan Nordhessen darge-
stellten Industrie- und Gewerbebereiche.®’ In diesen Gewerbegebieten wurden die Fla-
chenreserven, wie im Kasseler Stadtgebiet, relativ kleinteilig durch Kartierung erfasst.
Auf eine detaillierte Aufbereitung hinsichtlich der Eigentumsverhéltnisse und Verfiig-
barkeit wurde hier aber verzichtet.

In einer Entfernung von ca. 30 LKW-Minuten um das Stadtgebiet von Kassel (30-
Minuten-Isochrone) wurden in den weiter entfernten Gemeinden nur die im Regional-
plan dargestellten Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung mit regionaler Bedeu-
tung beriicksichtigt (vgl. Abb. 48). In diesen Gebieten wurden die Flichenreserven nur
relativ grob erfasst, so dass fiir diese Gebiete nur eine ungefahre GroBenordnung der
verfiigbaren Flachenpotenziale ermittelt wurde.

66 Es wurde im gesamten Untersuchungsraum der aktuelle Stand (31.03.2004) der Gewerbe-
flachenplanungen (FNP-Anderungsverfahren, aktueller Stand des Siedlungsrahmenkon-
zeptes sowie des Regionalplans Nordhessen) berticksichtigt.

67  s.0.
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Abb. 48: Schwerpunkte der gewerblichen Entwicklung im Umland von Kassel

REGIONALPLAN NORDHESSEN 2000 Abbildung 5B
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Dieser Vorgehensweise liegt die Uberlegung zugrunde, dass vorwiegend Gewerbege-
biete und Standorte in diesem Einzugsbereich mit einem kiinftigen Standort ,,Langes
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Feld“ sowie untereinander im Wettbewerb stehen. Dabei nimmt die Bedeutung von
Konkurrenzstandorten fiir potentielle Nachfrager mit der Entfernung tendenziell ab®s.
Das heilit, mit wachsender Entfernung braucht ein Konkurrenzstandort eine erhohte At-
traktivitdt, um fiir einen ansiedlungswilligen Betrieb als Alternativstandort noch in Fra-
ge zu kommen.

Eine erhohte Attraktivitdt weisen in erster Linie die Schwerpunkte der gewerblichen
Entwicklung mit regionaler Bedeutung auf, die sich durch besondere Qualititen aus-
zeichnen und in denen Fliachen fiir einen iiberortlichen Bedarf vorgehalten werden sol-
len. Thre besonderen Qualititen liegen in ihrer Grofe, ihrer guten Erreichbarkeit im
iiberortlichen und regionalen Verkehrsnetz, ihrer rdaumlichen Zuordnung zu den
Schwerpunkten der Wohnstandorte und den iibrigen gewerblichen Schwerpunkten so-
wie in ihrer stddtebaulichen, landschaftlichen und 6kologischen Vertriglichkeit begriin-
det.

Die nach dieser Vorgehensweise ermittelten ungenutzten Gewerbefldchen (Gewerbefla-
chenreserven) zeigen im Abgleich mit dem prognostizierten Gewerbeflichenbedarf, ob
bzw. in welchem Umfang und in welchen Qualititen zusétzliche Gewerbeflachen erfor-
derlich sind.

5.1.  Ermittlung der Gewerbeflachenreserven

Der Umfang der in der Stadt Kassel sowie in den ausgewidhlten Gewerbegebieten im
Kasseler Umland vorhandenen Gewerbefldchenreserven wurde im Dezember 2003 und
im Januar 2004 durch eine flichendeckende Begehung ermittelt. In einem zweiten
Schritt wurden alle aufgenommenen Flidchen zusammen mit der Verwaltung hinsicht-
lich ihres planungsrechtlichen Status, ihrer Verfiigbarkeit sowie der Griinde fiir ihre
Nichtnutzung gepriift.

Unter Gewerbeflichenreserven sind die im rechtsgiiltigen Fliichennutzungsplan als
gewerbliche Bauflichen im Sinne der §§ 8 und 9 der Baunutzungsverordnung dar-

68  Empirische Untersuchungen zur Mobilitdt von Betriebe belegen die geringe Verlagerungs-
distanz. In den 70er Jahren blieb die Halfte der Verlagerungen von Stammbetrieben im
Umkreis von 15 km und drei Viertel der mobilen Betriebe verblieben innerhalb der 29-km-
Distanz. Diese Distanzen, die noch geringer sind, wenn sich die Analyse auf Ballungsrau-
me bezieht, machen deutlich, dass die Betriebe die regionalpolitische und regionalékono-
mische Kulisse in der Regel nicht wechseln. Fallstudien aus dem letzten Jahrzehnt zeigen,
dass sich die Verlagerungsdistanzen nicht verandert haben.
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gestellten und in der Ortlichkeit nicht in diesem Sinne genutzten Flichen zu verste-
hen. Dariiber hinaus wurden auch Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel und fiir
Logistik (GVZ Kassel) erfasst.

Griinde fiir die Nichtnutzung von Gewerbeflichen konnen sein:

1.

Eine Fehlprognose des tatsdchlichen Gesamtbedarfs, d.h. in der Vergangenheit wur-
den im Flachennutzungsplan mehr Fliachen ausgewiesen, als tatsdchlich gebraucht
werden. Ggf. wurde mit der Schaffung verbindlichen Baurechts (Bebauungspla-
nung) ein groferes Angebot an Bauflidchen bereitgestellt.

Die Ziele der Stadtentwicklung haben sich geéndert, so dass fiir einzelne Gewerbe-
flichen bislang absichtlich kein verbindliches Baurecht geschaffen wurde.

Die Gewerbefldchen sind Privatflachen, deren Eigentiimer nicht die Ziele der Stadt-
entwicklung, sondern eine anderen Nutzung (ggf. spekulativ) verfolgen.

Es konnen Fliachen sein, die aufgrund von Fehleinschitzungen der Nutzer oder im
Sinne einer Bevorratung von Unternehmen als Erweiterungsflachen erworben wur-
den, gegenwartig nicht gebraucht werden und fiir die Allgemeinheit nicht verfligbar
sind.

Es konnen Fldchen in unattraktiver oder ungiinstiger Lage sein oder Flachen, die
nicht ausreichend erschlossen sind oder deren ErschlieBung entgegen den urspriing-
lichen Erwartungen sich als unverhiltnisméBig aufwendig erweist.

Es konnen bereits verkaufte Flichen mit Bauverpflichtung sein, die aber noch nicht
bebaut bzw. genutzt sind.

Es konnen Brachfldchen sein, die mit Altlasten belastet sind und deren hohe Aufbe-
reitungs- und/oder ErschlieBungskosten einer gewerblichen Wiedernutzung im We-
ge stehen.

5.2. Gewerbeflachenreserven in der Stadt Kassel

Die Bestandsaufnahme ergab innerhalb des Kasseler Stadtgebietes einen Reserveflé-
chenbestand von 66,1 ha%®®. Zudem wurden ca. 42,7 ha betriebsgebundene Reservefla-
chen erhoben.

69

Eine detaillierte Darstellung aller erfassten Gewerbeflachenreserven ist im Anhang darge-
stellt. Sie sind in Kartenausschnitten der DGK 5 genau abgegrenzt und mit einer Ziffer be-
zeichnet. Mit Hilfe der Ziffer kann der Datensatz zu jeder Flache in der dazugehdérigen Liste
identifiziert werden.
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Die meisten der insgesamt 66,1 ha ungenutzten Gewerbeflachen liegen im Industriepark
Waldau-Ost, der mit 21,8 ha knapp ein Drittel der Kasseler Gewerbefldchenreserven
aufweist. Der Industriepark Waldau-Ost ist damit das einzige Gewerbegebiet im Kas-
seler Stadtgebiet, das noch iiber groflere, zusammenhéngende Fliachenreserven verfiigt.
Davon sind aber nur ca. 12,6 ha allgemein verfiigbar. Die iibrigen ca. 9,2 ha der Fla-
chenreserve in Waldau-Ost werden seitens der Wirtschaftsforderung Interessenten ohne
rechtliche Verpflichtung vorgehalten, so dass sie auf dem Gewerbeflichenmarkt derzeit
nicht angeboten werden und somit nicht fiir andere potenziell ansiedlungswillige Unter-
nehmen zur Verfiigung stehen.”°

Alle tibrigen erfassten Gewerbereserveflichen verteilen sich als vereinzelte Flachen
iiber mehr als 10 Gewerbegebiete im Stadtgebiet. In diesen Gewerbegebieten wurden
jeweils nur eine bis zu drei Restfldchen erfasst. Davon weisen nur die in Entwicklung
befindlichen Gewerbegebiete ,,chemalige Graf-Haeseler-Kaserne mit 6,2 ha (netto),
der Technologiepark Liittich-Kaserne mit ca. 6,0 ha (netto), das Gebiet ,,Thielendcker*,
das derzeit erschlossen wird, mit ca. 8,5 ha Bruttofldche und ca. 4,5 ha Nettofldche und
der noch nicht erschlossene Bereich an der Dresdener Strale (ca. 9,6 ha Bruttoflache,
ca. 7,2 ha Nettoflache) groBBere Flachenreserven auf.

Tab. 11: Bilanzierung des Gewerbeflachenangebotes der Stadt Kassel

Anzahl davon

ungenutzter | ungenutzte verfiigbar davon nicht
Gewerbegebiet Flachen Flache in ha netto (ha) nutzbar (ha)
Am Kraftwerk (Dennhauser Str.) 1 2,61 2,61
Brickenhof / Donche Park 1 3,42 3,42
Dresdener StralRe 2 7,20 7,20
ehem. Graf-Haeseler-Kaserne 2 6,23 6,23
Hollandische Stralle 1 3,44 3,44
Industriepark Waldau-Ost 12 21,81 21,81
Industriepark Waldau-West 3 3,45 3,45
Miramstr./Osterholzstr. 1 0,83 0,83
Salzmannshausen 1 1,16 1,16
Technologiepark Littich-Kaserne* 1 6,00 6,00
Thielenacker* 1 4,53 4,53
Trankeweg 1 2,53 2,53
Unternehmenspark Kassel 1 2,54 2,54
Unternehmenspark Niedervellmarer Str. 2 0,37 0,37
Gesamtsumme 30 66,11 51,57 14,54
*Fir diese noch in Entwicklung befindlichen Flachen wurden nur die It. B-Plan festgesetzten gewerblichen Nettobaufldchen angerechnet

Quelle: eigene Erhebung (Planquadrat Dortmund) 2003/2004

70 Dazu gehdren nicht die betriebsgebundenen Flachen, die bereits an Betriebe mit einer

Bauverpflichtung verkauft sind. Im Industriepark Waldau-Ost sind dies zusatzlich 21,8 ha,
die als betriebsgebundene Flachen derzeit nicht genutzt werden.

94



Stadt Kassel Gewerbeflachenbedarf

In allen iibrigen Gebieten sind die Restfldchen relativ klein. Davon sind die meisten
Flachen derzeit nicht als Gewerbefldchen nutzbar. Dies betrifft zum einen drei brach ge-
fallene Standorte und Flachen (Briickenhof/Donche Park, Holldndische Str. sowie Un-
ternechmenspark Kassel). Diese Flachen sind aufgrund erheblicher Restriktionen (Altla-
sten, erhohter Investitionsaufwand bzw. mangelnde Investitionsbereitschaft der Eigen-
tiimer etc.) nicht fiir eine gewerbliche Nutzung mobilisierbar.

Auch andere in der FNP-Darstellung enthaltene ungenutzte Gewerbeflachen sind auf-
grund von entgegenstehenden Belangen bzw. planungsrechtlichen Restriktionen nicht
fiir diesen Zweck nutzbar. So ist eine Fliche im Bereich des Kraftwerks an der Denn-
hduser Strale nicht nutzbar, weil sie mittlerweile unter Landschaftsschutz steht. Die
Flache am Trinkeweg ist mittlerweile als Ausgleichsflache planungsrechtlich gesichert
und steht deshalb fiir eine gewerbliche Nutzung nicht mehr zur Verfiigung. Die nach-
folgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber diese im Kasseler Stadtgebiet nicht nutzbaren
Gewerbeflichen. Sie sollten bei einer anstehenden Uberarbeitung des Flichennutzungs-
plans aus der Darstellung als Gewerbeflichen herausgenommen werden.

Tab. 12: Vorschlage fir die Ricknahme nicht nutzbarer Gewerbeflachen aus dem FNP

Nr. |Gewerbegebiet Fléche in ha
3 |Trankeweg 2,53
Am Kraftwerk (Dennhauser Str.) 2,61

43 |Unternehmenspark Kassel 2,54
62 |Hollandische Stralke 3,44
76 |Brickenhof / Donche Park 3,42
Flachenherausnahmen gesamt 14,54

Ohne diese nicht nutzbaren Gewerbeflichenreserven reduzieren sich die nutzbaren ge-
werblichen Flachenreserven in der Stadt Kassel auf ca. 51,6 ha.

Unter Beriicksichtigung der bereits oben im Zusammenhang mit dem Industriepark
Waldau-Ost erwéhnten so genannten Optionsflachen, die seitens der Wirtschaftsforde-
rung bereits fiir bestimmten Interessenten vorgehalten werden und derzeit nicht mehr
allgemein verfiigbar sind, reduziert sich die derzeit verfiigbare Nettoflichenreserve fiir
gewerbliche Nutzungen im Kasseler Stadtgebiet auf ca. 41,7 ha.
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5.2.1. Exkurs: Gewerbeparks / -hofe

Im Kasseler Stadtgebiet gibt es ca. 18 Gewerbehofe bzw. so genannte Gewerbeparks’!.
Nach aktueller Internetrecherche im Januar 2004 stehen an diesen Standorten ca.
11.000 m? Biirofldchen, ca. 32.000 m? Hallenfldchen und ca. 2.500 m? Lager- / Keller-
rdume als freie Mietflichen zur Verfiigung.

Solche Standorte sind héufig giinstig fiir Firmenneugriindungen bzw. fiir Kleinunter-
nehmen. Es sind teilweise umgenutzte bzw. sanierte alte Gewerbe- bzw. Industriege-
baude. Sie bieten meist giinstige Mietkonditionen und bilden dennoch eine ,,gute Adres-
se“. Teilweise werden solche Standorte auch in neueren Gewerbegebieten in neu er-
richteten sowie in gebrauchten Gebduden angeboten. Die zahlreichen Gewerbehofe und
der Umfang der angebotenen Mietflaichen sowohl fiir Biiroflichen als auch fiir Hallen-
flichen im Kasseler Stadtgebiet zeigen, dass der Bedarf an solchen gewerblichen Miet-
flichen in Kassel offensichtlich gedeckt werden kann.

Die Bestandsaufnahme nimmt das Segment der Gewerbehdfe / Gewerbeparks als ge-
werblich nutzbare Mietobjekte / -flichen deshalb nicht ndher auf.

5.2.2. Exkurs: Geschéftsgrundstiicke

Dartiiber hinaus werden von der Wirtschaftsforderung so genannte Geschaftsgrundstiik-
ke vermarktet. Dies sind meistens einzelne Grundstiicke, die iiberwiegend in planungs-
rechtlichen Misch- oder Kerngebieten liegen und nicht in Gewerbegebieten nach §§ 8
und 9 der Baunutzungsverordnung. Auch diese Flichen wurden in der Bestandsaufnah-
me nicht beriicksichtigt. Es sind zumeist Grundstiicke, die sich besonders fiir die An-
siedlung von Dienstleistungsunternehmen eignen, in Einzelfdllen auch fiir Handel oder
kleinere Betriebe.

Nach einer Internetrecherche im Februar 2004 werden im Kasseler Stadtgebiet ca. 10
solcher Standorte angeboten, die nicht in der Bestandsautnahme beriicksichtigt wurden
(s. Tab. 13). Es sind zumeist relativ kleine Fldchen. Ihre FlachengroBen reichen von ei-
nigen hundert Quadratmetern bis zu 20.000 m?. Insgesamt summieren sich diese Stand-
orte auf eine Gesamtfliche von ca. 6,1 ha.

71 Gewerbehéfe werden von der Wirtschaftsférderung Region Kassel GmbH unter dem Be-
griff Gewerbeparks als Standorte zur Anmietung vermarktet.
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Tab. 13: Freie Geschéaftsgrundstiicke im Stadtgebiet von Kassel

Standort / Grundstiick Gebietskategorie GroRe | Besondere Eignung
nach BauNVO
Harleshausen / Rasenallee Sonstiges (W / SO) 18.137 m? | Schulungseinrichtungen / Semi-
narzentren
Innenstadt / Schomburgstralle MK 4.768 m? | Buro-/Dienstleistungen
Forstfeldstr. / Ochshauser Str. Mi 1.515 m? | Dienstleistungen und nicht stéren-
des Gewerbe
Hollandische Str. / Mom- Sonstiges 1.750 m? | Dienstleistungen
bachstr. / Westring
Kasseler Str. / Auf der Feld- Sonstiges (W) 3.916 m? | Nicht stérendes Gewerb / Dienst-
bach leistung
Wolfsanger / Auf der Hasen- Mi 12.115 m? | Dienstleistungen sowie kleine und
hecke (5.119 m? | mittlere Gewerbebetriebe
bebaubar)
Wolfsanger / Fuldatalstr. MI 1.600 m? | Dienstleistungen
Niederzwehren / Glécknerpfad Sonstiges (MI) 3.713 m? | Dienstleistungen und Gewerbe
Korbacher Stralle Sonstiges 971 m?|-?
Unterneustadt — Leipziger Str. MI 20.000 m? | Handel, Dienstleistungen, Hotel

5.2.3. Exkurs: Weitere nicht beriicksichtigte Gewerbeflichenpotenziale

Die Bestandsaufnahme der Kasseler Gewerbegebiete hat darliber hinaus drei weitere
Entwicklungsbereiche / -potenziale nicht in Anrechnung gebracht. Dies betrifft:

e den Bereich Rothenditmold (Masterplanung)

e den Unterstadtbahnhof

Diese drei Bereiche haben jeweils sehr schwierige spezifische Ausgangslagen und Ent-
wicklungsvoraussetzungen. Aus derzeitiger Sicht ist nicht davon auszugehen, dass sie
innerhalb dieses Jahrzehnts fiir eine gewerbliche Nutzung verfiigbar gemacht werden
konnen.

Bei dem Bereich des Masterplangebietes Rothenditmold handelt es sich um ein brach
gefallenes ehemals industriell genutztes Areal nordlich der Innenstadt. Die Restriktio-
nen liegen hier in erster Linie auf der wirtschaftlichen Seite. Aufgrund der erforderli-
chen Vorleistungen und der damit verbundenen Kostenrisiken fiir den Abbruch und die
Altlastensanierung zur Aufbereitung der Fliache ist, auch angesichts der Konkurrenz un-
bebauter Grundstiicke, die Wirtschaftlichkeit einer gewerblichen Entwicklung und Wie-
dernutzung dieses Standortes fraglich. Ein Verwertungsdruck bzw. eine Investitionsbe-
reitschaft und damit eine Wiedernutzung des Standortes ist aufgrund dieser Gegeben-
heiten in den nichsten Jahren nicht zu erwarten.
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Ebenso schwierig gestaltet sich die Problemlage fiir den Bereich des Unterstadtbahn-
hofs. Die Stadt Kassel kann die Aufbereitung und Entwicklung der brach gefallenen
Bahnflidchen aus finanziellen Griinden nicht allein tragen. Ohne ein entsprechendes En-
gagement der Deutschen Bahn AG oder eines anderen Investors ist die Entwicklung
dieser Fliache nicht mdglich. Da ein solches Investitionsinteresse in diese Flidche zur
Zeit nicht in Aussicht steht, bleibt sie vorerst bei der Bilanzierung der Gewerbefldchen-
reserven unberiicksichtigt.

5.2.4. Zwischenergebnis

Im Kasseler Stadtgebiet wurden 66,1 ha ungenutzte Gewerbefldachen erfasst. Davon sind
ca. 14,5 ha aufgrund vorhandener Restriktionen oder entgegenstehender Belange nicht
geeignet bzw. nicht (mehr) nutzbar. Diese Flichen sollten aus der Flachennutzungs-
plandarstellung herausgenommen werden. Sie werden deshalb in der Bilanz nicht ange-
rechnet, so dass die vorhandenen und nutzbaren Gewerbeflichenreserven in Kassel
einen Umfang von ca. 51,6 ha haben (s. Tab. 14). Die im Industriepark Waldau vor-
handenen Optionsflichen sind in der Bilanz anzurechnen, da sie ein kurz- bis mittelfri-
stig nutzbares Gewerbeflachenpotenzial darstellen, das entweder durch die derzeitigen
Interessenten fiir die Flachen oder, falls Optionen nicht eingeldst werden, durch andere
Gewerbeflichennachfrager genutzt werden kdnnen.

Tab. 14: Bestandsaufnahme Gewerbeflachenreserven / -potenzial Stadt Kassel

Gewerbefldchenreserven Stadt Kassel Umfang |
Erfasster Gesamtbestand gewerblicher Flichenreserven’2 66,1 ha
abzuglich nicht nutzbare Flachenreserven (wg. planungsrechtlicher Restrik- —14,5 ha
tionen wie Altlasten, Landschaftsschutz etc.)

Bereinigter Gesamtbestand 51,6 ha
davon erschlossen und verflgbar (Nettobestandspotenzial) 39,9 ha
in planungsrechtlicher Entwicklung (Nettoentwicklungspotenzial )73 11,7 ha
Entwicklungspotenzial Gewerbeflachen Stadt Kassel (netto) 51,6 ha

72 Ohne betriebliche / betriebsgebundene Flachenreserven

73 bei der erfassten und derzeit noch nicht erschlossenen Gerwerbeflachenreserve ,Thie-
lenacker” an der sudlichen Stadtgrenze von Kassel ist die It. Bebauungsplan fir gewerbli-
che Nutzungen festgesetzte Nettoflache erfasst worden; bei der Gewerbeflachenreserve
im Bereich Dresdener Stralle, die eine Bruttoflache von ca. 9,6 ha umfasst wurde ein Er-
schlieBungsflachenanteil von 25 Prozent angesetzt, so dass sich die hier angerechnete
Nettoflache auf 7,2 ha reduziert.
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5.3.  Gewerbeflichenreserven in angrenzenden Gemeinden des ZRK

Im Kasseler Umland wurde in den unmittelbar an das Stadtgebiet angrenzenden Ge-
meinden, die dem Zweckverband Raum Kassel (ZRK) angehdren, insgesamt ein Ge-
werbefldchenreservebestand von ca. 192 ha erfasst (s. auch Tab. 15 sowie Tabellen im
Anhang).

Von den ca. 192 ha ermittelter Gewerbefldchenreserve in den unmittelbar an das Stadt-
gebiet angrenzenden Gemeinden entfallen mit ca. 110 ha fast 60 Prozent auf grof3flachi-
ge, noch nicht erschlossene Entwicklungsbereiche. Diese Bereiche sind bisher nur im
Flachennutzungsplan bzw. im Siedlungsrahmenkonzept des Zweckverbandes Raum
Kassel dargestellt.

Eine Flache von ca. 20 ha GroBe liegt ndrdlich von Kassel im Gebiet der Gemeinde
Fuldatal, im Bereich Thringshausen-West. Diese wird auch im Regionalplan Nordhessen
dargestellt.

Eine weitere Flidche von ca. 30 ha GrofB3e stellt der Flachennutzungsplan im Gebiet der
Gemeinde Niestetal nordlich der Bundesstrale B 7 dar. Allerdings ist diese Flache nicht
im Regionalplan Nordhessen dargestellt. Die Entwicklung dieser Fliache ist aufgrund
von teilweise entgegenstehenden raumordnerischen Belangen (geplante Trasse der Au-
tobahn A 44, klimatische Aspekte etc.) noch nicht abschlieBend gekldrt. Aus diesen
Griinden ist es wahrscheinlich, dass sich die entwickelbare Flache in ihrer Grof3e redu-
ziert und evtl. auch hinsichtlich ihrer Lage verdndert wird.

Ein weiteres derzeit laufendes FNP-Anderungsverfahren sieht die Neudarstellung einer
Gewerbeflache auf dem Gebiet der Gemeinde Lohfelden vor, 6stlich der Autobahn A 7
am geplanten Autobahnanschluss fiir das GVZ. Diese Gewerbeflichenneudarstellung
hat einen Flichenumfang von ca. 17 ha (brutto).

Dariiber hinaus ist eine Erweiterung des Gewerbegebietes Kirchbauna in Baunatal siid-
lich des VW-Ersatzteilzentrums (VW-OTC-Logistik) vorgesehen. Die geplante Erweite-
rung umfasst ca. 40 ha Bruttoflache.

Von den iibrigen ca. 82 ha Reserveflichen in bestehenden, bereits erschlossenen Ge-
werbegebieten liegen mit ca. 39 ha fast die Hilfte im Gebiet der Nachbarstadt Baunatal.
Sie verteilen sich dort im Wesentlichen auf vier Gewerbegebiete. Im Gewerbegebiet
»~KupferstraBe®, das sich unmittelbar siidlich der Autobahn A 44 am Siidkreuz Kassel
befindet, sind derzeit noch ca. 5,8 ha erschlossene Gewerbeflichen ungenutzt. Das Ge-
werbegebiet ,,GroBenritte* verfiigt noch {iber ca. 2,6 ha ungenutzter Flichen (s.Tab. 15).
Im Gewerbe- und Industriegebiet Kirchbauna (VW-OTC-Logistik), das von Logistik-
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funktionen geprigt wird (in Zusammenhang mit dem benachbarten VW-Werk und dem
Ersatzteilzentrum) sind noch Flachenreserven von ca. 24 ha vorhanden. Das Gewerbe-
gebiet Hertingshausen im Siiden von Baunatal, das von groB3flachigen Einzelhandels-
unternechmen dominiert und geprégt ist, verfiigt noch iiber ca. 6,2 ha ungenutzter Ge-
werbefldchen.

Tab. 15: Bilanzierung des Gewerbeflachenangebotes in den Kasseler Nachbargemeinden

Anzahl ungenutzte | ungenutzte
ungenutzter |Flache in ha|Flache in ha
Gewerbegebiet Flachen (brutto) (netto) Stadt/ Gemeinde
Gewerbegebiet Weimar 5 1,79 1,79|Ahnatal
5 1,79 1,79|Ahnatal Ergebnis
Gewerbegebiet Grolienritte 1 2,62 2,62|Baunatal
Gewerbegebiet Hertingshausen 5 6,17 6,17 |Baunatal
Gewerbegebiet Kirchbauna Erw. 1 40,31 30,24 |Baunatal
Gewerbegebiet Kupferstr. 2 5,81 5,81|Baunatal
VW-OTC-Logistik 7 24,09 24,09 |Baunatal
26 79,00 68,93 | Baunatal Ergebnis
Gewerbegebiet OT Bergshausen 7 4,37 4,37 |Fuldabriick
7 4,37 4,37 |Fuldabriick Ergebnis
Dornbergstrafie-West 5 2,37 2,37|Fuldatal
Ihringshausen-West 1 20,31 15,23|Fuldatal
Niedervellmarsche Str. 1 1,35 1,35|Fuldatal
7 24,03 18,95 |Fuldatal Ergebnis
Leipziger Stralte 2 4,34 4,34 |Kaufungen
Papierfabrik / Schwarze Breite 5 6,34 6,34 |Kaufungen
7 10,67 10,68 | Kaufungen Ergebnis
Alte Ziegelei, Vollmarshausen 1 1,34 1,34 |Lohfelden
Gewerbegebiet OT Crumbach 8 9,28 9,28 |Lohfelden
Lohfeldener Riissel 2 17,12 12,84 |Lohfelden
1 27,74 23,46 |Lohfelden Ergebnis
Gewerbeflache nordlich B 7 2 29,61 22,21|Niestetal
Gewerbegebiet Sandershausen 6 3,83 3,83 |Niestetal
8 33,44 26,04 |Niestetal Ergebnis
Gewerbegebiet Breitenbach 5 1,45 1,45|Schauenburg
5 1,45 1,45/ Schauenburg Ergebnis
Berliner StralRe 3 5,13 4,32|Vellmar
Gewerbebrache Warburger Str. 1 1,93 1,93 |Vellmar
Kamperbriicke 3 1,89 1,89|Vellmar
Warburger Stralle 1 0,86 0,86 |Vellmar
8 9,80 9,00|Vellmar Ergebnis
84 192,30 164,67 Gesamtergebnis

In der Gemeinde Fuldabriick wurden ca. 4,4 ha ungenutzter Flachen in den sich nord-
oOstlich des Ortsteil Bergshausen erstreckenden Gewerbegebieten erfasst, die sich in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum GVZ Kassel und zum Industriepark Kassel-Waldau auf
Kasseler Stadtgebiet befinden.
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Nordostlich an den Industriepark Kassel-Waldau-Ost angrenzend befindet sich auf Loh-
feldener Stadtgebiet ein weiteres Gewerbegebiet. Dort wurden insgesamt ca. 9,3 ha un-
genutzter Gewerbeflichen erfasst sowie eine ca. 2 ha gro3e SO-Fliche (,,Urban Enter-
tainment-Center).

Auf dem Gebiet der Gemeinde Kaufungen liegt in unmittelbarer Ndhe zur Anschluss-
stelle Kassel-Ost (A 7) ein Gewerbebereich. Im &lteren Teil, unmittelbar an der Leipzi-
ger Strale wurden 4,3 ha ungenutzter Gewerbeflachen erfasst. Den groften Teil davon
nimmt mit ca. 3,9 ha ein brach gefallenes Firmengeldnde nordlich der Leipziger Straf3e
ein. Im daran siidlich angrenzenden neueren Gewerbegebiet ,,Papierfabrik / Schwarze
Breite* sind derzeit ca. 6,3 ha Gewerbeflichen noch ungenutzt. Insgesamt entfallen da-
mit auf die Gemeinde Kaufungen ca. 10,6 ha ungenutzter Gewerbeflachen.

In der Gemeinde Niestetal wurden neben dem bereits oben erwédhnten groBflachigen
Entwicklungsbereich ndrdlich der B 7 ca. 3,8 ha ungenutzter Gewerbeflachen im Ge-
werbegebiet ,,Sandershausen® ermittelt, das unmittelbar nordlich an das Gewerbegebiet
»Salzmannshausen® auf Kasseler Stadtgebiet angrenzt.

Die Gemeinde Fuldatal verfligt neben dem oben erwidhnten Entwicklungsbereich ,,Ih-
ringshausen-West* noch iiber ca. 2,4 ha ungenutzter Gewerbeflachen im Gewerbegebiet
,Dornbergstralle-West*“ sowie ca. 1,3 ha an der Niedervellmarschen Stra3e unmittelbar
an der Grenze zur Nachbargemeinde Vellmar.

Auf der anderen Seite der Grenze auf Vellmarer Gebiet wurden im Gewerbegebiet
»Kamperbriicke ca. 1,9 ha ungenutzter Gewerbefldchen erfasst. Dariiber hinaus sind
gegenwirtig im Gewerbegebiet ,,Berliner Strale” ca. 4,3 ha und im Gewerbegebiet
,Warburger Strafle® ca. 0,9 ha ungenutzt. Zudem liegt an der Warburger Strafle eine
nicht nutzbare Gewerbebrache von ca. 2 ha auf dem Geldnde einer ehemaligen Ziegelei.

In der nordwestlich an Kassel angrenzenden Gemeinde Ahnatal sind im Gewerbegebiet
Weimar derzeit noch ca. 1,8 ha Gewerbefldchen ungenutzt.

In Schauenburg weist das Gewerbegebiet Breitenbach ca. 1,5 ha ungenutzte Gewerbe-
grundstiicke auf.

5.3.1. Zwischenergebnis

In den Kasseler Nachbargemeinden, die dem Zweckverband Raum Kassel (ZRK) ange-
horen, wurden insgesamt 192,3 ha ungenutzte Gewerbefldchen erfasst. Davon sind ca.
7,3 ha aufgelassene; ehemals industriell genutzte Brachflichen aufgrund vorhandener
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Restriktionen (Altlasten) oder entgegenstehender Belange nicht geeignet bzw. nicht
(mehr) nutzbar. Sie werden deshalb in der Bilanz nicht angerechnet, so dass sich ein be-
reinigter Bruttoreserveflichenbestand von ca. 185 ha ergibt (s. Tab. 16)

Davon sind 110 ha noch nicht erschlossene Entwicklungsflaichen. Von diesem Fléchen-
kontingent werden pauschal 25 % Flachenanteil fiir ErschlieBungsflichen abgezogen, so
dass sich das Nettoentwicklungspotenzial dieser Flachen auf 83 ha reduziert.

Die ca. 74 ha erfasster ungenutzter Gewerbefldchen in erschlossenen Gewerbe- und In-
dustriegebieten in den Kasseler Nachbargemeinden sind um die nicht verfiigbaren
und/oder betriebsgebundenen Flachen zu reduzieren. Da fiir diese Flichen kein detail-
lierter Abgleich ihrer Verfiigbarkeit erfolgt ist, wird fiir die Nachbargemeinden ein pau-
schaler Verfligbarkeitsabschlag von 25 Prozent der erfassten Reserveflichen vorge-
nommen’4, Damit reduziert sich das verfligbare Nettobestandspotenzial an Gewerbefla-
chen in den Nachbargemeinden auf ca. 56 ha. Zusammen mit dem Nettoentwicklungs-
potenzial ergibt sich so fiir die Nachbargemeinden im ZRK ein vorhandenes Gewerbe-
flichenpotenzial von insgesamt ca. 139 ha.

Tab. 16: Bestandsaufnahme Gewerbeflachenreserven / -potenzial (ibrige Gemeinden im ZRK

Gewerbefldchenreserven Kasseler Nachbargemeinden im ZRK Umfang |
Erfasster Gesamtbestand gewerblicher Flichenreserven 192,3 ha
abzlglich nicht nutzbare Flachenreserven (wg. planungsrechtlicher Restrik- —-7,3ha
tionen wie Altlasten, Landschaftsschutz etc.)

Bereinigter Gesamtbestand (brutto) 185,0 ha
davon erschlossen 74,4 ha
abzuglich betriebsgebundener / nicht verfiigbarer Flachen (pauschal 25 %) —18,6 ha
ergibt erschlossen und verfligbar (Nettobestandspotenzial) 55,8 ha
in planungsrechtlicher Entwicklung (Bruttobauflache) 110,6 ha
abzuglich Erschlieungsflachenanteil (pauschal 25 %) — 27,6 ha
ergibt Nettoentwicklungspotenzial 83,0 ha
Entwicklungspotenzial Gewerbeflichen Umlandgemeinden ZRK (netto) 138,8 ha

74 Nach unseren Erfahrungen aus zahlreichen Gewerbeflichenbestandsaufnahmen ist dies
ein Durchschnittswert, der hier zugrunde gelegt wird.
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5.4. Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel und fiir Logistik

Neben den gewerblichen Bauflichen im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO wurden auch
Sondergebiete fiir groBflichigen Einzelhandel und fiir Logistik sowohl im Kasseler
Stadtgebiet wie auch im iibrigen ZRK-Gebiet aufgenommen.

Dabei wurden in den Sondergebieten fiir den grof3flachigen Einzelhandel keine unmit-
telbar nutzbaren und verfligbaren Flachenreserven erfasst. In der Gemeinde Fuldabriick
wurde ein Leerstand in einem Sondergebiet Mobel / Liden erfasst mit einem Flidchen-
umfang von ca. 3,3 ha, der in Teilbereichen bereits eine Wiedernutzung mit Einzelhan-
del aufwies.

In Lohfelden am nordwestlichen Rand des Gewerbegebietes im OT Crumbach und un-
mittelbar an das Kasseler Stadtgebiet angrenzend ist eine ca. 2 ha grole SO-Fliche mit
der Zweckbestimmung ,,Urban Entertainment Center* noch ungenutzt.

Nur im Bereich der Sondergebiete fiir Logistik wurden groere Flachenreserven erfasst.
Im Giiterverkehrszentrum (GVZ) Kassel, dessen Flichen ausschlieBlich Logistik- und
logistiknahen Betrieben vorbehalten sind, wurden insgesamt 26,8 ha erschlossener, aber
bislang ungenutzter Flichen ermittelt. Der Standort GVZ Kassel hat aufgrund seiner
Grofle, Lage, Anbindung und Ausstattung iiberregionale Bedeutung fiir den gesamten
nordhessischen Raum. Diesem Standort kommt gesamtrdumlich auch eine Steuerungs-
funktion zu, da durch Konzentration von Betrieben der Logistikbranche an diesem
Standort solche flachenintensiven und iiberdurchschnittlich verkehrserzeugenden Nut-
zungen aus anderen Gewerbegebieten moglichst herausgehalten werden sollen. Das
GVZ Kassel liegt nur zu einem kleinen Anteil auf Kasseler Stadtgebiet und erstreckt
sich liberwiegend auf die angrenzenden Gemeindegebiete von Lohfelden und Fuld-
abriick’s.

Im Regionalplan Nordhessen ist eine Fliche im Gemeindegebiet von Schauenburg an
der B 520 siidlich von Elgershausen als geplanten Industrieansiedlungsbereich darge-
stellt, der bislang in der FNP-Darstellung fehlt. Derzeit wird fiir diesem Bereich ein
FNP-Anderungsverfahren durchgefiihrt. Das Anderungsverfahren sieht die Darstellung
eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Logistik vor, das einen Umfang von
ca. 21,5 ha (Bruttoflache) hat. Darin enthalten sind ca. 5 ha (brutto) fiir den lokalen Ge-
werbefldchenbedarf der Gemeinde Schauenburg. Daraus ergibt sich nach Abzug eines
25-prozentigen ErschlieBungsflachenanteils ein Nettoentwicklungspotenzial von ca. 12
ha fiir den Logistikbereich und von ca. 4 ha fiir lokales Gewerbe.

75 Die Flachenanteile sind vertraglich je zu einem Viertel der Stadt Kassel, der Stadt Baunatal
sowie den Gemeinden Lohfelden und Fuldabriick zugeordnet. Zu diesen Anteilen werden
auch die Kosten sowie die Belegrechte aufgeteilt.
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Damit ist im Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel zusétzlich zu dem vorhandenen
Gewerbeflichenentwicklungspotenzial im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO e¢in Fldchen-
potenzial von ca. 39 ha Sonderbaufldchen fiir die Ansiedlung von Logistikunternehmen
vorhanden.

Tab. 17: Bestandsaufnahme Reserveflachen in SO-Gebieten flr Logistik im ZRK-Gebiet

Reserveflachen SO-Gebiete fiir Logistik im ZRK Umfang |
Erfasster Gesamtbestand SO-Fléchen fiir Logistik 43,3 ha
abzuglich nicht nutzbare Flachenreserven (wg. planungsrechtlicher Restrik- 0 ha
tionen wie Altlasten etc.)

Bereinigter Gesamtbestand 43,3 ha
davon erschlossen und verflgbar (Nettobestandspotenzial) 26,8 ha
in planungsrechtlicher Entwicklung (Bruttobauflache im geplanten SO-Gebiet 16,5 ha
Logistik in Schauenburg-Elgershausen)

abzuglich Erschlieungsflachenanteil (pauschal 25 %) —4,1ha
ergibt Nettoentwicklungspotenzial 12,4 ha
Entwicklungspotenzial Sonderbauflichen im ZRK (netto) 39,2 ha

5.5. Typisierung der Gewerbegebiete im ZRK-Gebiet

Die quantitative Dimension der Gewerbeflache ist nur eine Komponente, an der der Be-
darf gemessen werden kann.

Die zweite Dimension ist die Ausstattung der Gewerbegebiete mit Standortfaktoren
bzw. spezifischen Faktorenbiindeln. Zu diesen Faktoren gehéren so genannte harte
Standortfaktoren wie ErschlieBungsqualitét, regionale oder innerstddtische Erreichbar-
keit oder sonstige kapazititsrelevante Einrichtungen. Gleichzeitig bestehen auch Anfor-
derungen durch die Unternehmen, die als weiche Standortfaktoren oder qualitative
Merkmale der Standorte bezeichnet werden konnen. Hierzu gehdren sowohl die stidte-
bauliche Gestaltung als auch das Image oder der konkrete Branchenmix in einem Ge-
biet. Beispielsweise werden Unternehmen der Lebensmittelindustrie oder der Elektronik
in der Regel Recyclingbetriebe (Schrotthdndler, Altpapierverarbeiter etc.) als Nachbarn
meiden.

In einer qualitativen Typisierung, auf der Grundlage unserer Erfahrungen und der in

Kassel erfolgten Unternehmensbefragung, werden alle Gewerbestandorte bewertet. Ins-
gesamt wird damit die quantitative Bilanz durch eine qualitative Komponente ergénzt.

104



Stadt Kassel Gewerbeflachenbedarf

Die in der Bestandsaufnahme erfassten Gewerbegebiete (einschlieBlich der erfassten
SO-Fliachen) im Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) lassen eine deutliche
qualitative Differenzierung erkennen. Vergleicht man die Gewerbegebiete untereinander
anhand von stddtebaulichen, gestalterischen und funktionalen Kriterien wie

Lage / Anbindung

AuBere Erscheinung / Auftritt / Geschichte

Ausstattung

Branchenstruktur

Umfeld / Konflikte

Grofle

dann lassen sich unterschiedliche Gebietstypen mit jeweils dhnlichen Merkmalen bil-
den.

Mit einer solchen Typisierung kénnen verschiedene Qualititen und Entwicklungsper-
spektiven von Gewerbegebieten differenzierter dargestellt werden. Damit ist es moglich
den vorhandenen Reserveflichenbestand nicht nur rein quantitativ zu bestimmen, son-
dern auch definierten Gebietstypen zuzuordnen, so dass ein differenzierteres Bild {iber
das vorhandene Gewerbeflichenangebot in der Stadt Kassel sowie in ithrem Umland
entsteht.

Typ 1: einfache Gewerbegebiete mit Defiziten

Dieser Gewerbegebietstyp umfasst zumeist schon éltere Gebiete mit einfacher Aus-
stattung und ErschlieBung. Sie liegen im wesentlichen im Umfeld des Zentrums
Kassel oder in rdumlichen Bezug zu einem Ortsteil Das Erscheinungsbild und die
stadtebauliche Gestalt dieser Gebiete weisen hédufig Defizite auf. Brach gefallene
Flachen und Teilflachen sind hier {iberdurchschnittlich hidufig anzutreffen ebenso
wie funktionale oder strukturelle Mangel. Die vorhandenen Betriebe in diesen Ge-
bieten stellen meist eine bunte Mischung dar. Vielfach werden alte Gebaude und
Hallen genutzt. Insgesamt weisen diese Gewerbegebiete deutlich erkennbare Mo-
dernisierungs- und Restrukturierungsbedarfe auf, besonders vor dem Hintergrund
gestiegener Anforderungen an die stddtebaulichen und funktionalen Qualitdten von
Gewerbegebieten.

Typ 2: Gewerbegebiete mit mittlerer Ausstattung und Erschliefung (Standardaus-
stattung)

Die Gewerbegebiete dieses Typs sind liberwiegend in den vergangenen zwei
Jahrzehnten geplant und entwickelt worden. Sie liegen liberwiegend im unmit-
telbaren Einzugsbereich der Autobahn manchmal auch im Umfeld des Stadtzen-
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Typ 3

Typ 4:
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trums oder eines Ortsteils. Daher weisen sie zumeist eine gute verkehrliche An-
bindung und ErschlieBung auf und entsprechen in ihrer Gestalt- und Umfeld-
qualitdt dem géingigen Standard von Gewerbegebieten. Bei der Gebaudearchi-
tektur iiberwiegen von daher Betriebsstitten mit einer reprasentativen Seite zur
Strafle, die ansonsten den technischen Erfordernissen entsprchen. Hier haben
sich neben Produktionsunternehmen zum Teil auch Logistik-, Handels- und
Dienstleistungsunternehmen angesiedelt.

: Neue Gewerbegebiete mit hochwertiger Ausstattung und ErschlieBung

(moderne Gewerbeparks)

Gewerbegebiete dieses Typs sind zumeist erst in den letzten Jahren geplant und
entwickelt worden. Bevorzugte Lagen fiir diese Gebiete sind entweder das Um-
feld des Stadtzentrums oder eine direkte Anbindung an die Autobahn. Sie wei-
sen eine erhohte stidtebauliche Qualitdt und Gestaltung auf, die haufig durch
entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen gesichert wird. Die Gebédude
der dort angesiedelten Unternehmen weisen haufiger als in anderen Gebieten ge-
staltete Fassaden und eine insgesamt hochwertige Architektur auf. Die Gebiete
dieses Typs zdhlen meist zu den ,,guten Adressen® der Stadt.

Sonderstandorte (Einzelhandel oder Logistik geprigt bzw. vorbehalten)

Standorte und Gebiete dieses Typs werden durch Sondernutzungen wie groB3fla-
chiger Einzelhandel oder Logistikunternechmen geprégt oder sind solchen Nut-
zungen sogar qua Planungsrecht (SO-Gebiet mit entsprechender Zweckbestim-
mung) vorbehalten. Diese Standorte, an denen sich vorrangig verkehrsbezogene
und verkehrsabhingige Betriebe ansiedeln, zeichnen sich in der Regel durch eine
direkte verkehrliche Anbindung an die regionalen und iiberregionalen Verkehrs-
achsen, insbesondere an das Autobahnnetz aus.
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Typ 5: Flichenpotenziale und Entwicklungsbereiche

Diese Gebietskategorie umfasst zum Einen brach gefallene Standorte und Ge-
werbegebiete aber auch Umnutzungsflichen, wie ehemalige Miltirstandorte
(Kasernen), die zu Gewerbestandorten umgenutzt werden. Zum Anderen fallen
auch planungsrechtlich vorbereitete, aber noch nicht erschlossene grofere Flai-
chen — sog. Entwicklungsbereiche - in diese Kategorie. Thre Lage im Stadtgebiet
ist ganz unterschiedlich.

Die brach gefallenen Standorte / Umnutzungsflichen stellen Flichenpotenziale
dar, die nach Aufbereitung der Flichen wieder neu genutzt werden konnen. Da-
bei ist zu priifen, ob sich die Standorte aufgrund ihrer Standortbedingungen fiir
eine gewerbliche Wiedernutzung eignen. Standorte, die sich nicht fiir eine ge-
werbliche Wiedernutzung eignen, sollten aus der Darstellung als gewerbliche
Bauflachen zuriickgenommen werden, um die Flachenbilanz nicht zu belasten.
Die nicht erschlossenen Entwicklungsbereiche umfassen einen gro3en Anteil der
Flachenreserven im Untersuchungsgebiet. Sie sollten auch iiberpriift werden, ob
eine gewerbliche Entwicklung dieser Fldchen mittel- bis langfristig weiterhin
angestrebt wird bzw. im regionalwirtschaftlichen Kontext weiterhin anzustreben
ist. Flachen, die nicht mehr entwickelt werden konnen oder sollen, sollten aus
der Planung herausgenommen werden, damit sie die Flachenbilanz nicht unnétig

belasten.
Abb. 49: Positionierung der Gewerbegebietstypen
Umfeld / Architektur
A
GE Typ 3
hochwertig
GETyp5 .
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Die Abbildung 48 versucht die Bandbreite und das Verhiltnis der gebildeten 5 Gewer-
begebietstypen zueinander anhand der beiden Kriterien ,Lage® und ,Umfeld / Architek-
tur® in einem Koordinatensystem zur veranschaulichen. Die Gebietstypen 1 (einfaches
Gewerbegebiet), 3 (hochwertiges Gewerbegebiet) und 4 (Sonderstandort) haben eine
relativ klar verortete und abgegrenzte Position. Dabei weisen die Gebietstypen 1 und 3
eine gewisse Streuung hinsichtlich des Lagekriteriums, der Gebietstyp 4 hinsichtlich des
Kriteriums Umfeld / Architektur auf. Der Gebietstyp 2 (Standardausstattung) hat in Be-
zug auf das Lagekriterium schon eine relativ grofle Streuung, wohingegen er sich be-
ziiglich Umfeld / Architektur auf die mittlere Position konzentriert. Dem Gebietstyp 5
hingegen kann keine klare Position in diesem Koordinatensystem zugeordnet werden,
so dass er mit groBBer Streuung hinsichtlich beider Kriterien diffus verteilt.

Bezieht man die erfassten Gewerbeflichenreserven auf die gebildeten Gewerbege-
bietstypen, dann fillt auf, dass fiir den Gebietstyp 3 (hochwertige Gewerbegebiete /
Gewerbeparks) im Stadtgebiet von Kassel zur Zeit ausschlieBlich die ca. 6 ha im Tech-
nologiepark auf dem Gelédnde der ehemaligen Liittich-Kaserne siidwestlich des Stadt-
zentrums zur Verfligung stehen (s. Tab. 18). Damit gehoren nur ca. 9 Prozent der er-
fassten 66 ha Gewerbeflachenreserven zu den hochwertigen Standorten.

Mit ebenfalls 6 ha Gewerbeflichenreserven in einfachen Gewerbegebieten (Gebietstyp
1) hat diese Flachenkategorie einen gleich hohen Anteil wie die hochwertigen Flachen
von 9 Prozent an den derzeit ungenutzten Gewerbefldchen in Kassel Die Reservefldchen
dieses Typs liegen nicht in den alten innerstddtischen bzw. innenstadtnahen Gewerbe-
gebieten. Dort gibt es keine verfiigbaren Flachenreserven mehr (bis auf die erfassten,
aber nicht mobilisierbaren Gewerbebrachen sowie die dort erfassten betriebsgebunde-
nen Flachenreserven).

Im Kasseler Stadtgebiet dominieren bei den Fldchenreserven der Gebietstyp 2 (Standar-
dausstattung) und der Gebietstyp 5 (Flachenpotenziale / Entwicklungsbereiche). Mit je-
weils ca. 27 ha Flaichenumfang entfallen auf jede dieser beiden Flichenkategorien etwas
mehr als 40 Prozent der erfassten Flichenreserven (s. Tab. 18).

Von den Flichenreserven des Gebietstyps 2 (Gewerbegebiete mit Standardausstattung)
liegen die meisten im Industriepark Waldau-Ost, der {iber eine direkte Anbindung an die
Autobahn (A49 — Ansschlussstelle Kassel-Waldau) vefiigt. (vgl. Kap 5.2). Damit ent-
spricht dieses Fldchenangebot weitgehend den in der Unternehmensbefragung genann-
ten qualitativen Anforderungen.

Unter die Flachenkategorie 5 — Flachenpotenziale (Gewerbebrachen, Umnutzungsfla-

chen) und noch nicht erschlossene Entwicklungsbereiche — fallen im Kasseler Stadtge-
biet insgesamt 9 Flachen. Davon sind zwei Flichen Umnutzungsflachen auf dem Ge-
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lande der ehem. Graf-Haeseler-Kaserne in Niederzwehren, die insgesamt ca. 6,2 ha um-
fassen’,

Bei drei dieser Flichen handelt es sich um ungenutzte Gewerbebrachen, die zusammen
ein Flichenvolumen von ca. 9,4 ha umfassen. Wie bereits oben dargestellt, stehen diese
Brachflachen aufgrund planungsrechtlicher und eigentumsrechtlicher Restriktionen der-
zeit nicht fiir gewerbliche Neuansiedlungen zur Verfligung.

Tab. 18: Bilanzierung des Gewerbeflachenangebotes in der Stadt Kassel nach Gebietstypen

Anzahl
ungenutzter | ungenutzte | ungenutzte Anteil an

Gewerbegebietstyp Flachen |Fldache in m?|Flache in ha| Gesamtflache
1: einfache Gewerbegebiete 3 59.618 5,96 9,02%
2: Standardausstattung 18 267.859 26,79 40,51%
3: hochwertige Gewerbegebiete 1 60.000 6,00 9,07%
4: Sonderstandorte GVZ Kassel: 26,8 ha

5: Flachenpotenziale / Entwicklungsbereiche 9 273.729 27,37 41,40%
Gesamtsumme 31 661.206 66,12 100,00%

Die iibrigen Flachen dieses Gebietstyps sind noch nicht erschlossene Entwicklungsbe-
reiche. Das Gewerbegebiet Thielendcker im siidlichen Stadtgebiet, unmittelbar nérdlich
der A 44 gelegen, hat eine Gesamtgréf3e von ca. 8,5 ha brutto und 4,5 ha netto. Die an-
deren drei Flichen gehdren zum Entwicklungsbereich an der Dresdener Strafle und um-
fassen zusammen eine Nettoreserveflache von ca. 7,2 ha.

Bis auf die noch freien Flachen im Bereich im SO-Gebietes fiir Logistik GVZ Kassel,
das insgesamt noch tiber eine Flichenreserve von knapp 27 ha verfligt, wurden keine
weiteren Reserveflichen auf Sonderstandorten fiir Einzelhandel oder Logistik im Kas-
seler Stadtgebiet erfasst.

In den Kasseler Nachbargemeinden (ZRK-Gebiet) nehmen die nicht erschlossenen
Entwicklungsbereiche und sonstigen Flichenpotenziale (Gewerbebrachen, Umnut-
zungsbereiche) mit ca. 118 ha mit Abstand den grofften Flichenanteil (ca. 61 Prozent)
ein (vgl. Tab. 19). Die noch nicht erschlossenen Entwicklungsbereiche, die bisher nur
im Flachennutzungsplan oder im Siedlungsrahmenkonzept des Zweckverbandes Raum
Kassel dargestellt sind, umfassen , wie bereits in Kap. 2.2 dargelegt, allein schon ca.
110 ha Fliche.

76 Die ehemalige Littich-Kaserne wird nicht unter diese Kategorie gefasst, da sie als zukiinf-
tige Flache fir den Technologiepark der Kategorie 3 (hochwertige Gewerbegebiete / Ge-
werbeparks) zugeordnet wird.
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An Sonderstandorten wurden in den Kasseler Umlandgemeinden ca. 32 ha ungenutzte
Flachen erfasst. Davon entfdllt mit ca. 24 ha der grofte Anteil auf den VW-OTC-
Logistikstandort in Baunatal-Kirchbauna. Die iibrigen Flachenreserven an Sonderstand-
orten liegen in Einzelhandel geprigten Standorten.

In den Nachbargemeinden wurden ca. 30 ha Gewerbefldchenreserve in Gewerbegebie-
ten des Typs 2 (Standardausstattung) erfasst, die sich auf insgesamt 46 Einzelflichen
verteilen.

Die erfassten ungenutzten Flichen in einfachen Gewerbegebieten (Gebietstyp 3) haben
in den Umlandgemeinden mit ca. 11,6 ha und einem Anteil von ca. 6 Prozent einen
noch geringeren Anteil an der gesamten Reservefliche wie in der Stadt Kassel.

In der Kategorie hochwertige Gewerbegebiete / Gewerbeparks (Gewerbegebietstyp 3)
finden sich in den Kasseler Umlandgemeinden iiberhaupt keine Flachenreserven.

Tab. 19: Bilanzierung des Gewerbeflachenangebotes in den Kasseler Nachbargemeinden
(ZRK) nach Gebietstypen

Anzahl
ungenutzter | ungenutzte | ungenutzte Anteil an
Gewerbegebietstyp Flachen |Flache in m?| Flache in ha| Gesamtflache
1: einfache Gewerbegebiete 15 116.758 11,68 6,07%
2: Standardausstattung 46 305.067 30,51 15,86%
3: hochwertige Gewerbegebiete - - - -
4: Sonderstandorte 13 322.040 32,20 16,75%
5: Flachenpotenziale / Entwicklungsbereiche 10 1.179.107 117,91 61,32%
Gesamtsumme 84 1.922.972 192,30 100,00%

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass insbesondere fiir das Segment der hochwer-
tigen Gewerbegebiete und modernen Gewerbeparks es im gesamten Kasseler Raum
derzeit, bis auf den Technologiepark ,,Liittich-Kaserne®, keine verfiigbaren Gewerbefla-
chen gibt.

Von dem recht umfangreichen Gewerbereserveflichenpotenzial, das immerhin ca. 250
ha umfasst, wenn man das gesamte ZRK-Gebiet (Stadt Kassel + Nachbargemeinden)
betrachtet, befindet sich das groBte Flichenkontingent, ndmlich fast 150 ha, noch im
Vorplanungsstadium bzw. gehdrt zu den sonstigen Fldchenpotenzialen und steht damit
nicht zeitnah zur Verfiigung.

Das zeitnah verfligbare Reserveflichenpotenzial beschriankt sich damit im wesentlichen
auf Flachen in Gewerbegebieten mit mittlerer Ausstattung (Gebietstyp 2), die sich im
gesamten ZRK-Gebiet auf knapp 60 ha summieren und sich zu ungefahr gleichen An-
teilen auf die Stadt Kassel und das iibrige ZRK-Gebiet verteilen. Qualitativ entspricht
dieser Gebietstyp im wesentlichen den in der Unternehmensbefragung mehrheitlich ge-
nannten Anforderungen, insbesondere dann, wenn diese Flachen eine direkte Autobahn-
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anbindung haben, wie beispielsweise die Flachenreserven im Gewerbegebiet Waldau-
Ost.

Dem gegeniiber spielen die Gewerbeflichenreserven in einfachen Gewerbegebieten mit
insgesamt nur ca. 16 ha im gesamten ZRK-Gebiet eine untergeordnete Rolle. Dies kor-
respondiert auch mit den Ergebnissen der Unternehmensbefragung, bei der die einfa-
chen Gewerbegebiete nur auf ein geringes Interesse gesto3en sind.

Bei den Sonderstandorten sind in erster Linie die Flachenreserven im Logistikbereich
von Bedeutung. Wenn man die Flachenreserven im GVZ Kassel, am VW-OTC-
Logistikstandort in Baunatal-Kirchbauna sowie den geplanten Logistikstandort an der
B 520 in Schauenburg-Elgershausen (Vorplanung, noch nicht erschlossen) zusammen
addiert, ergibt sich ein Flachenpotenzial von insgesamt ca. 60 ha fiir dieses Branchen-
segment im ZRK-Gebiet.

5.6. Gewerbeflachenreserven im weiteren Umland von Kassel

Uber das Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel hinaus wurden in einem Radius von
ca. 30 LKW-Fahrminuten um Kassel in den bestehenden und geplanten Gewerbegebie-
ten mit regionaler Bedeutung’’ die Flachenreserven nur grob erfasst’8. Die nachfolgende
Tabelle zeigt die ausgewéhlten bestehenden Gewerbegebiete und die geplanten Stand-
orte sowie eine Abschétzung der dort vorhandenen Flichenresereven.

Tab. 20: Gewerbegebiete mit regionaler Bedeutung im Kasseler Umland

Stadt / Gewerbegebiete mit re- Umfang an | Geplante Gewerbege- Flachen-
Gemeinde gionaler Bedeutung Reserve- | biete und —erweiterun- umfang
flachen | gen mit regionaler Be- (brutto)
(netto) | deutung (regionale G-
Flachenpotenziale)
Borken Industriepark ,Am Kraft- ca. 30 ha
werk*
Calden Gewerbegebiet Flughafen ca. 30 ha | Erweiterung Gewerbe- ca. 50 ha
Kassel-Calden gebiet Flughafen Kas-
sel-Calden
Edermiinde Gewerbegebiet ,Auf der ca. 12 ha
Binde*
Fritzlar Gewerbegebiet ,Auf dem ca.9 ha
Wehren Pfade*
Fritzlar Erweiterung Gewerbe- ca. 8 ha
gebiet ,Auf der Lache”
Fritzlar Industriegebiet ,Kasse- ca. 50 ha
ler Warte*

77T Vgl. Regionalplan Nordhessen 2000: Gewerbeflachenkonzept
78 Die Erfassung erfolgte durch Ortsbesichtigung sowie einer ergdnzenden Internetrecherche zu
den ausgewahlten Gewerbegebieten
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Stadt / Gewerbegebiete mit re- Umfang an | Geplante Gewerbege- Flachen-
Gemeinde gionaler Bedeutung Reserve- | biete und —erweiterun- umfang
flachen | gen mit regionaler Be- (brutto)
(netto) | deutung (regionale G-
Flachenpotenziale)
Gudensberg ca. 17 ha
Hessisch Lich- Industriegebiet Hirschhagen ca. 20 ha
tenau
Hessisch Lich- | Gewerbegebiet Ost ca. 11 ha | Erweiterung Gewerbe- ca. 10 ha
tenau gebiet Ost
Hessisch Lich- | Gewerbegebiet Leipziger ca.8 ha
tenau Stralle
Knillwald- Interkommunales Gewerbe- ca. 3 ha | Erweiterung Interkom- ca. 40 ha
Remsfeld gebiet Homberg/ Knillwald/ munales Gewerbegebiet
Schwarzenborn
Malsfeld Interkommunales Gewerbe- ca. 25 ha | Erweiterung Interkom- ca. 20 ha
gebiet ,Mittleres Fuldatal* munales Gewerbegebiet
,Mittleres Fuldatal®
Neu-Eichenberg Hebenshausen ca. 70 ha
Staufenberg- Logistikpark Lutterberg ca.9 ha
Lutterberg
(Nds.)
Volkmarsen Gewerbegebiet ,Donges- ca. 5 ha | Erweiterung Gewerbe- ca.5ha
breite* gebiet ,Déngesbreite”
Wolfhagen / Interkommunaler Gewerbe- ca. 30 ha
Breuna park A 44 Hiddeser Feld“
Wolfhagen Gewerbegebiet ca. 2 ha | Erweiterung Gewerbe- ca. 3 ha
Niederelsungen gebiet Niederelsungen
Wolfhagen Gewerbegebiet Wolfhagen ca.2 ha
Ost
Gesamtsumme ca. 196 ha | Gesamtsumme ca. 273 ha

Insgesamt ergibt sich damit in den bestehenden und bereits erschlossenen Gewerbege-
bieten mit regionaler Bedeutung innerhalb der 30-Minuten-Isochrone um Kassel ein Re-
serveflichenbestand von ca. 196 ha. Die beiden interkommunalen Gewerbegebiete
,,Mittleres Fuldatal“ an der A7 in Malsfeld sowie ,,Hiddeser Feld* an der A44 sind auf-
grund ihrer verkehrsgiinstigen Lage an iiberregionalen Verkehrsachsen schwerpunkt-
méBig fiir die Ansiedlung von Logistikunternehmen vorgesehen. Sie umfassen zusam-
men ein Flichenvolumen von ca. 55 ha.

Zusitzlich ergibt sich ein ca. 273 ha grofles Kontingent an potenziellen Gewerbefla-
chen. Diese Flachen befinden sich alle noch im (Vor)planungsstadium und sind noch
nicht erschlossen. Bei einem ErschlieBungsflichenanteil von ca. 25 Prozent reduziert
sich das Nettoentwicklungspotenzial fiir diese mittel- bis langfristig verfiigbaren Berei-
che im weiteren Umland von Kassel auf ca. 200 ha.

Dieses nicht unerhebliche Gewerbeflachenpotenzial im weiteren Umland von Kassel hat

fiir die Deckung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Kassel aber keine relevante Be-
deutung. Die groBflachigen, auf die Ansiedlung von Logistikunternehmen ausgerichte-
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ten Gewerbestandorte, die zumeist iiber einen direkten Autobahnanschluss verfiigen,
zielen insbesondere auf die Ansiedlung von Unternehmen im iiberregionalen Kontext,
fiir die dies eine herausragende Standortanforderung darstellt. Aufgrund ihrer schon re-
lativ groBen Entfernung zur Stadt Kassel stellen diese Standorte fiir Kasseler Unterneh-
men aber nur in Ausnahmefillen ein attraktives Flichenangebot dar. Der iiberwiegende
Teil der Kasseler Unternehmen ist eng an den Standort und die Marktregion Kassel ori-
entiert und verldsst diesen Raum im Falle einer notwendigen Verlagerung nicht.

AbschlieBend gibt die nachfolgende Abbildung (s. Abb. 50) eine Ubersicht iiber den
Umfang der ungenutzten sowie der geplanten Gewerbefldchen in allen untersuchten Be-
reichen im Raum Kassel.
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5.7. Flnftes Zwischenresiimee: Ergebnis der Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme der Gewerbeflachen weist nach, dass die Stadt Kassel derzeit”®
innerhalb ihres Stadtgebietes iiber ca. 52 ha nutzbare Gewerbefldche (netto) verfiigt.
Dem gegeniiber weist die Gewerbefldchenprognose fiir die Stadt Kassel einen Flachen-
bedarf von ca. 70 ha in den nichsten 15 Jahren nach. Diese Gegeniiberstellung verdeut-
licht, dass die derzeit noch vorhandene Gewerbefldchenreserve der Stadt Kassel nicht
ausreicht, um den zu erwartenden Flachenbedarf fiir diesen Zeitraum decken zu kénnen.
Aller Voraussicht nach wird die vorhandene Flachenreserve bei einer durchschnittlichen
jahrlichen Gewerbeflacheninanspruchnahme von ca. 5 ha in ca. 10 Jahren verbraucht
sein.

Daraus leitet sich ab, dass die Entwicklung neuer, zusétzlicher Gewerbeflichen in einer
GroBenordnung von ca. 25 ha in den néchsten Jahren erforderlich wird, um den Gewer-
beflachenbedarf der Stadt Kassel bis zum Jahr 2020 decken zu konnen. An dem fiir eine
gewerbliche Entwicklung ins Auge gefassten Standort ,Langes Feld“ im siidlichen
Stadtgebiet kann ein Flichenpotenzial dieser Groenordnung bereit gestellt werden. Der
Bereich ,,Langes Feld* hat eine Gesamtausdehnung von ca. 280 ha. Aufgrund der hier
zu beachtenden landschaftsplanerischen und klimatischen Belange reduziert sich das fiir
eine gewerbliche Entwicklung nutzbare Flachenpotenzial auf ca. 100 bis 150 ha. Damit
kann an diesem Standort der Gewerbefldchenbedarf nicht nur bis zum Jahr 2020, son-
dern auch weit dariiber hinaus gedeckt werden. Angesichts der erforderlichen Investi-
tionen zur ErschlieBung dieses neuen Standortes stellt dieses Flachenpotenzial und die
damit verbundene langfristige Entwicklungsperspektive dieses Standortes die Wirt-
schaftlichkeit einer solchen Entwicklung sicher.

Im iibrigen Gebiet des Zweckverbandes Raum Kassel (ZRK) wurde ein Nettogewerbe-
flichenpotenzial von derzeit ca. 139 ha ermittelt. In der Gegeniiberstellung mit dem fiir
diesen Raum prognostizierten Gewerbeflichenbedarf von ca. 90 ha in den nichsten 15
Jahren ergibt sich ein Flacheniiberhang von ca. 40 bis 50 ha. Dabei ist aber zu bertick-
sichtigen, dass, anders als in der Stadt Kassel, der groBere Teil dieses Fldchenpotenzials
— ca. 83 ha — noch nicht erschlossene Entwicklungsbereiche sind und damit derzeit noch
nicht zur Verfiigung stehen. Fiir diese Bereiche besteht noch kein verbindliches Pla-
nungsrecht. Darunter sind auch Flachen (beispielsweise ndrdlich der B 7 in Niestetal)
deren Flachengrofle und / oder Entwicklungsziel aufgrund konkurrierender Fachplanun-
gen noch in Frage stehen.

79 Stand: 31.03.2004
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Die derzeit erschlossene und verfiigbare Nettogewerbeflichenreserve im iibrigen ZRK-
Gebiet beléuft sich auf ca. 56 ha. Damit wird deutlich, dass allein zur Deckung des Fla-
chenbedarfs der kleineren Gemeinden im Zweckverband Raum Kassel ca. 35 bis 40 ha
der zur Zeit noch nicht erschlossenen Entwicklungsbereiche innerhalb der ndchsten Jah-
re auch tatsichlich zu entwickeln sind.

Der dann noch verbleibende Flacheniiberhang von ca. 40 ha stellt fiir diesen Raum ein
langfristiges Gewerbefldchenpotenzial dar, das angesichts seiner Gréfenordnung und
der fiir einige Fldchen noch in Frage stehenden Entwicklungsziele bzw. Flachengrof3e
nur wenige Jahre iiber das Jahr 2020 hinaus weist. Schon allein aus diesem Grund kann
dieses Flachenpotenzial nicht dazu dienen, das Gewerbeflichendefizit der Stadt Kassel
auszugleichen. Es verteilt sich zudem auf mehrere Standorte in verschiedenen Gemein-
den des ZRK. Damit stellt es fiir die Stadt Kassel sowie fiir die meisten Kasseler Betrie-
be kein ausreichend attraktives Standortangebot dar (s. auch Ergebnisse der Unterneh-
mensbefragung).

Zusitzlich zu den Flachenpotenzialen in Gewerbegebieten nach §§ 8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung wurden ca. 39 ha Flachenreserven in Sondergebieten fiir Logistik in-
nerhalb des ZRK-Gebietes erfasst, die sich auf das GVZ Kassel und einen geplanten
Standort an der B 520 in Schauenburg-Elgershausen verteilen. Diese groBfldchigen, auf
die Ansiedlung von Logistikunternehmen ausgerichteten Standorte, die iiber eine direkte
Autobahnanbindung verfiigen, zielen insbesondere auf die Ansiedlung von Unterneh-
men im {iberregionalen Kontext, fiir die der Kasseler Raum einen interessanten Be-
triebsstandort in ihrem Vertriebsnetz darstellt. Sie sind in ihrer Konzeption nicht darauf
ausgerichtet, einen Beitrag zur Deckung des lokalen Gewerbefldchenbedarfs zu leisten.

Das nicht unerhebliche Gewerbefldchenpotenzial im weiteren Umland von Kassel hat
fiir die Deckung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Kassel ebenfalls keine Bedeu-
tung. Aufgrund ihrer schon relativ groen Entfernung zur Stadt Kassel stellen diese
Standorte flir Kasseler Unternehmen nur in Ausnahmeféllen ein attraktives Flichenan-
gebot dar. Der liberwiegende Teil der Kasseler Unternehmen ist eng an den Standort
und die Marktregion Kassel orientiert und verldsst diesen Raum im Falle einer notwen-
digen Verlagerung nicht bzw. nur ungern (s. auch Ergebnisse der Unternehmensbefra-

gung).

Insgesamt zeigt die Bestandsaufnahme der Gewerbefldchen, dass die Stadt Kassel, trotz
der umfangreichen Gewerbefldchenpotenziale im Kasseler Raum, in den nichsten Jah-
ren einen neuen Gewerbestandort braucht, um die zu erwartende Nachfrage nach Ge-
werbefldchen mittel- und langfristig befriedigen zu konnen.
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Der Standort ,,Langes Feld* verfligt dazu {iber ein Fldchenpotenzial, das den Gewerbe-
flichenbedarf der Stadt Kassel fiir mindestens zwei Jahrzehnte decken kann. Aufgrund
seiner Lage unmittelbar an den Autobahnen A 44 und A49 und der damit gegebenen
Option einer direkten Anbindung an das Fernstra3ennetz verfiigt er auch iiber eine La-
ge, die der in der Unternechmensbefragung geduBerten Priferenz entspricht. Vor dem
Hintergrund der aus der Unternehmensbefragung sich ergebenden weiteren Standortpra-
ferenzen kann bei einem entsprechenden Nutzungskonzept, das eine Mischung von Pro-
duktionsunternehmen und (unternehmensbezogenen) Dienstleistungen vorsieht, und ei-
ner stddtebaulichen Gestaltung, die {iber den gidngigen Standard von Gewerbegebieten
hinausgeht, im Langen Feld auch qualitativ ein Flichenangebot bereitgestellt werden,
das fiir die Mehrzahl der Unternehmen im Kasseler Raum eine hohe Attraktivitit be-
sitzt.
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Anlage 1:
Gewerbeflichenbestandserhebung, Kartenteil
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Anlage 3:
Gewerbeflichenreserve Kasseler Nachbargemeinden
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Stadt Kassel Gewerbeflachenbedarf

Anlage 4:
Flichenreserven Sondergebiete



Stadt Kassel Gewerbeflachenbedarf
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