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KURZFASSUNG

Magdeburg wachst: Nicht nur die Zahl der Ein-
wohner nimmt zu, sondern auch die Zahl der
Unternehmen und der Arbeitsplatze in der
Stadt. Das Wachstum wird begleitet durch eine
zunehmende Nachfrage nach Bauflachen,
wahrend das Flachenangebot geringer wird.
Die Nutzungs- und Flachenkonkurrenzen zwi-
schen Wohnen, Gewerbe, Griin und anderen
Nutzungen nehmen daher zu. Durch die dyna-
mische Wirtschaftsentwicklung gibt es weniger
kurzfristig nutzbare Flachen fiir Unterneh-
menserweiterungen und Neuansiedlungen. Die
geplante GroRansiedlung im Gewerbegebiet
Eulenberg wird diesen Prozess voraussichtlich
noch weiter beschleunigen. Aus diesem Grund
erfolgte die Erarbeitung der vorliegenden Stu-
die zur Arbeitsstatten- und Gewerbeflachen-
entwicklung. Ihr wichtigstes Ziel ist es, dass in
Magdeburg auch kiinftig quantitativ und qua-
litativ ausreichend Gewerbeflachen fiir ein
breites Nutzungs- und Unternehmensspekt-
rum bereit stehen und gleichzeitig Flachen
moglichst effizient und ressourcenschonend
genutzt werden.

Ende 2022 gab es rd. 130 ha gewerbliche Po-
tenzialflachen (brutto) in Magdeburg. Davon
sind rd. 57 ha erschlossen und mit Baurecht
versehen und somit im Prinzip kurz- oder zu-
mindest mittelfristig fir Unternehmensan-
siedlungen nutzbar. Auf einigen Flachen sind
allerdings Altlasten vorhanden, die ggf. die so-
fortige Verflgbarkeit beeintrachtigen. Nur rd.
10 ha der kurz- und mittelfristig nutzbaren Fla-
chen befinden in stadtischem Besitz.

Die Ubrigen rd. 73 ha sind erst langfristig nutz-
bar. Es handelt sich Gberwiegend um nicht er-
schlossene gewerbliche Bauflachenreserven
ohne bestehendes Baurecht. Bei ihrer Aktivie-
rung muissen noch Flachen fir die verkehrliche
und medientechnische ErschlieBung sowie na-
turschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen in Anspruch genommen werden,
so dass netto tatsdchlich deutlich weniger als
73 ha Flache nutzbar sein werden.

In der Vergangenheit lag der jahrliche gewerb-
lichen Flachenbedarf in Magdeburg je nach An-
satz zwischen 6 ha und mehr als 20 ha. Im Kon-
zept wird angenommen, dass entsprechend
den im ISEK der Landeshauptstadt verankerten
Grundsatzen der Umgang mit der knappen Res-
source Boden kiinftig sparsamer sein wird. In
der Vorzugsvariante ergibt sich bis zum Jahr
2035 ein Gewerbeflachenbedarf von 93 ha.
Damit sind neben der Versorgung der bereits
ansassigen Unternehmen auch Ansiedlungen
von kleinen und mittleren Unternehmen mog-
lich, die neu nach Magdeburg kommen wollen.

Dem steht ein aktuell ein Potenzial von rd.
130 ha (brutto) gegeniliber. Damit reichen die
bestehenden Flachenpotenziale fir die kinf-
tige Flachenentwicklung bis 2035 aus. Eine
Neudarstellung von gewerblichen Bauflachen
im Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.
Der Fokus sollte auf der Entwicklung der beiden
neuen Standorte Eulenberg und GrofRer Silber-
berg sowie auf der Aktivierung der vorhande-
nen Potenzialflichen und Brachen in den Be-
standsgebieten liegen.

Die folgenden sieben Entwicklungsziele geben
die Handlungsleitlinien fir kiinftige Zustdande
mit Blick auf die Industrie- und Gewerbefla-
chenpolitik der Landeshauptstadt vor:

1. Entwicklungsfahigkeit
und starken

ermoglichen

2. Differenzierte und nachhaltige Fla-
chenvorsorge treffen

3. Aktivierung vorhandener Flachenpo-
tenziale

4. Qualifizierung bestehender Standorte

5. Forderung von Schwerpunkt- und Zu-
kunftsbranchen

6. Ressourcenschonender Umgang mit
Flachen und Anpassung an den Klima-
wandel
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7. Stadtregionale Begleitung des wirt-
schaftlichen Wachstums

Die resultierenden Handlungsempfehlungen
gliedern sich in vier zentrale Handlungsfelder
mit jeweils mehreren Handlungsansatzen:

a) Gewerbeflichenmanagement
b) Interkommunale Kooperation
c) Infrastruktur und Digitalisierung

d) Fachkraftesicherung

Im Zentrum des Handlungsfeldes Gewerbefla-
chenmanagement steht der aus dem ISEK der
Landeshauptstadt abgeleitete Anspruch, auch
kiinftig ausreichende und bedarfsgerechte
Flachen fiir die Wirtschaft bereitzustellen, da-
bei allerdings den Fldachenverbrauch zu redu-
zieren. Ein handlungsfihiges Flachenmanage-
ment mit einem differenzierten quantitativen
und qualitativen Angebot an gewerblichen
Bauflachen stellt eine wichtige Voraussetzung
fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung
Magdeburgs dar. Dazu gehoren folgende An-
satze:

a) Transparenz erhéhen: Eine Vorausset-
zung fir erfolgreiche Flachenaktivie-
rungen, insbesondere von Flachen mit
héherem  Aktivierungsaufwand, st
eine moglichst hohe Flachentranspa-
renz, z. B. durch ein o6ffentlich zugang-
liches, fortlaufend aktualisiertes Ge-
werbeflachenkataster.

b) Qualifizierung Bestandsgebiete: Dies
umfasst sowohl die Verbesserung von
harten (z. B. Breitbandausbau, StraRRe-
nerneuerung, Erhéhung des OPNV-
Takts) als auch von weichen Standort-
faktoren (z. B. mehr Gastronomie,
Standortprofilierung). Die konkreten
MaRnahmen sind von bestehenden
Defiziten und Handlungsbedarfen im
jeweiligen Gebiet abhangig. Fir Ge-
werbestandorte mit groReren Hand-
lungsbedarfen ist die Einrichtung eines
standortbezogenes Gewerbegebiets-
management als zentrale Anlaufstelle
sinnvoll.

c)

d)

e)

f)

Flachenrecycling und Brachflachenak-
tivierung: Ein aktives Flachenmanage-
ment setzt die Prioritdten auf Um-
strukturierung, Aktivierung und Quali-
fizierung vorhandener Flichen und
Standorte sowie auf behutsame Nach-
verdichtung und Arrondierung von
Bestandsgebieten, statt primar neue
Flachen in Anspruch zu nehmen. Dies
entspricht auch den Zielen im ISEK
2030. Eine Wiedernutzung von vormals
baulich genutzten Flachen ist in mehr-
facher Hinsicht sinnvoll: es wird nicht
nur bisher unversiegelte Flachen nicht
neu versiegelt, sondern auch beste-
hende Infrastrukturen besser ausgelas-
tet und Arbeits- und Lieferwege kurz
gehalten. Fir Standorte, die fiir eine
rein gewerbliche Nutzung aufgrund ih-
rer Eigenschaften kiinftig nicht mehr
geeignet sind, ist eine Umnutzung sinn-
voll.

Aktive Boden- und Liegenschaftspoli-
tik: Gewerbeflachenpotenziale sind
durch eine aktive Boden- und Liegen-
schaftspolitik vorzuhalten. Mégliche
MaBnahmen sind die Nutzung kommu-
naler Vorkaufsrechte, ein kommunaler
Zwischenerwerb beispielsweise durch
einen revolvierenden Baulandfonds
oder die Vergabe kommunaler Grund-
stiicke in Erbpacht und/oder als Kon-
zeptvergabe.

Flachensicherung: Parallel hierzu sind
bisher unbeplante Gewerbeflachen
mithilfe durch formelle und informelle
Instrumente der kommunalen Bauleit-
planung fiir eine gewerbliche Nutzung
zu sichern (Aufstellung qualifizierter
Bebauungsplane, Rahmenplédne u. &.).

Entwicklung neuer Standorte: Neben
der Entwicklung des Standorts Eulen-
berg sollte kurzfristig auch die Entwick-
lung des Standorts GroRler Silberberg
beginnen, um auch in den kommenden
Jahren Flachen fir Ansiedlungen aus
dem verarbeitenden Gewerbe und
dem Handwerk anbieten zu kénnen.
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g)

Transformation innenstadtnaher
Standorte: Fir Gebiete Neue Neu-
stadt, Sudenburger Wuhne und Freie
StralRe ist die Weiterentwicklung von
eher einfacher gewerblichen Nutzung
hin zu einer héherwertigen gewerbli-
chen, ggf. auch in gewissem Umfang
gemischten Nutzung aus Wohnen und
Arbeiten (Technologie / Startups,
Handwerk, Wissenschaft) vorgesehen.
Es handelt sich in der Regel um gut an-
gebundene, relativ innenstadtnahe
Standorte mit teils erheblichen Qualifi-
zierungsbedarfen.

Bei der interkommunalen Entwicklung von Ge-
werbefldachen ist die Region Magdeburg besser
aufgestellt als andere Regionen. Dennoch be-
stehen auch im Handlungsfeld interkommu-
nale Kooperation noch Verbesserungsmaglich-
keiten, vor allem vor dem Hintergrund der ge-
planten GroRansiedlung, die aufgrund ihrer Di-
mension die gesamte Region verandern wird.

a)

b)

Interkommunales Handlungskonzept
GroBlansiedlung: Durch die geplante
Ansiedlung einer Chipfabrik im Sid-
westen der Stadt und die Folgeinvesti-
tionen wird sich sowohl die gewerbli-
che als auch die Wohnflachennach-
frage in der Region Magdeburg und
insbesondere im Umfeld des geplanten
Standorts erhéhen. In der Folge sind
voraussichtlich Anpassungen bei den
verkehrlichen, sozialen und technische
Infrastrukturen notwendig. Die Lan-
deshauptstadt und die betroffenen
Kommunen sollten daher ein inter-
kommunales Handlungskonzept erar-
beiten, in dem die Auswirkungen der
GroRansiedlung analysiert und mogli-
che Handlungserfordernisse erarbeitet
werden.

Gemeinsame Entwicklung neuer Ge-
werbestandorte: Die Landeshaupt-
stadt hat bereits gute Erfahrungen bei
der interkommunalen Entwicklung von
Gewerbestandorten gemacht (Magde-
burg/Silzetal, Eulenberg). Daher sollte
auch kiinftig eine Kooperation bei der

Entwicklung von gréReren Standorten
geprift werden.

Mehr Kooperation mit den Umland-
kommunen: Nicht nur bei der Gewer-
beflachenentwicklung ist einer inter-
kommunale Zusammenarbeit sinnvoll.
Die Grundlagen fiir mehr Kooperation
bei Themen wie Wohnen, Verkehr und
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
kénnen beispielsweise im interkom-
munalen Handlungskonzept zur Grol3-
ansiedlung gelegt werden.

Im Handlungsfeld Infrastruktur und Digitalisie-
rung gibt es vier Handlungsansatze, die vor al-
lem auf die Qualifizierung der Bestandsgebiete
abzielen.

a)

b)

c)

Schnelle Dateninfrastruktur in allen
Gewerbegebieten: Eine sehr gute aus-
gebaute Dateninfrastruktur ist inzwi-
schen fiir fast alle Unternehmen eine
zentrale Standortanforderung und es-
sentiell fiir die Zukunftsfahigkeit eines
Wirtschaftsstandorts. Daher sollten
alle Gewerbe- und Industriestandorte
an das Glasfasernetz angeschlossen
werden und Datenlibertragungsraten
von mindestens 1 GBit/s Standard sein.
Darliber hinaus ist auch die flachende-
ckende Bereitstellung von schnellem
mobilen Internet nach dem 5G-Mobil-
funkstandard kiinftig unabdingbar.

Qualifizierung der OPNV-Anbindung
der Gewerbestandorte: Ein gute
OPNV-Anbindung ist fir viele Unter-
nehmen die zweitwichtigste Standort-
anforderung. Hier ist Magdeburg durch
sein Straflen- und S-Bahn-Netz bereits
gut aufgestellt. Einzelne Gewerbe-
standorte sind aber bisher nur unzu-
reichend an den OPNV angeschlossen.

Resiliente Energieversorgung: Es
handelt sich um einen Handlungsan-
satz mit gesamtgesellschaftlicher Rele-
vanz. Handlungsmoglichkeiten auf
kommunaler Ebene bestehen bei-
spielsweise bei der Planung und der
Genehmigung von dezentralen Anla-
gen zur Energie- und Stromerzeugung
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(z. B. Windkraftanlagen, PV-Anlagen) in
den Gewerbestandorten sowie von An-
lagen zur kleinrdaumigen Verteilung
und Speicherung der erzeugten Ener-

gie.

d) Digitalisierung und Modernisierung
der Verwaltung: Ein transparentes und
birgerfreundliches Verwaltungshan-
deln sowie ein digitales Rathaus sind
im Leitbild der Landeshauptstadt im
ISEK 2030 festgeschrieben. Dies unter-
stltzt auch die wirtschaftliche Entwick-
lung in Magdeburg.

Die Landeshauptstadt muss ihre hohe Lebens-
qualitdt und Attraktivitat als Wohn-, Lebens-
und Arbeitsort kiinftig weiter ausbauen, damit
vermehrt erwerbsfahige Menschen zuwandern
und weniger erwerbsfahige Menschen die
Stadt verlassen. Das ist entscheidend im Hand-
lungsfeld Fachkraftesicherung.

a) Clustermanagement: Die bestehen-
den Ansatze der Forderung von
Schwerpunkt- und Zukunftsbrachen
sollten fortgefiihrt werden. Durch die
Ansiedlung einer Chipfabrik wird die
IKT-Wirtschaft als Querschnittsbran-
che voraussichtlich deutlich an Bedeu-
tung gewinnen. Die thematische Aus-
richtung der Forderung regelmaRig
Uberprift, evaluiert und bei Bedarf
weiterentwickelt werden. Die Schwer-
punktsetzung unterstitzt die Fach-
kraftegewinnung, da Standorte mit ei-
ner hohen Konzentration von Unter-
nehmen aus einer Branche besonders
attraktiv flr Fachkrafte aus dieser
Branche sind.

b) Wohnen und Gewerbe zusammen
denken: Der Arbeits- bzw. Fachkrafte-
mangel ist schon heute fir viele Mag-
deburger Unternehmen die grofte
Herausforderung. Kiinftig wird das
Thema noch erheblich an Bedeutung
gewinnen. Damit Magdeburg auch
kiinftig als Wirtschaftsstandort erfolg-
reich ist, muss es auch als Wohnstand-
ort attraktiv bleiben und moglichst
noch  attraktiver werden, um

Fachkrafte Gberregional und langfris-
tig anzuziehen.

c) Attraktive Wohnbaustandorte entwi-
ckeln: Der Magdeburger Wohnungs-
markt ist im Vergleich zu vielen ande-
ren GroRstiddten relativ entspannt. Die
klinftige wirtschaftliche Entwicklung
setzt aber eine Zuwanderung von Er-
werbstatigen voraus. Der Wohnungs-
markt ist dabei ein Standort- und
Schlisselfaktor fir die Gewinnung
neuer Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter. Insbesondere im mittleren und ge-
hobenen Wohnungsmarktsegment ist
auch Neubau in attraktiven Wohnla-
gen (z. B. in Elbndhe im Sidosten) not-
wendig.

Neben der Entwicklung des Standorts fiir die
GroRansiedlung im Studwesten der Stadt und
der Erarbeitung eines interkommunalen Hand-
lungskonzeptes dafiir haben folgende Manah-
men hohe Prioritat:

a) Qualifizierung und Weiterentwicklung
bzw. Revitalisierung der Bestandsge-
biete, insbesondere hinsichtlich Fla-
chenaktvierung und Nachverdichtung.
Besonderes Augenmerk sollte dabei
auf den Vertiefungsgebieten
Brenneckestralie, Industriehafen, Lieb-
knechtstraBe, Neue Neustadt und
Saale-/HavelstraRe liegen.

b) Ausbau der schnellen Dateninfrastruk-
tur in den Gewerbe- und Industriege-
bieten

¢) Sicherung von bisher (unbeplanten)
Gewerbegebieten durch formelle und
informelle Instrumente der Bauleitpla-
nung

d) Entwicklung des Gewerbestandorts
GrolRer Silberberg Ost
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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

1.1 Hintergrund

Die Studie ,, Gewerbeflachenentwicklung in Magdeburg” aus dem Jahr 2007 bildete eine
Grundlage der Gewerbeflachenentwicklungspolitik der Landeshauptstadt. In den vergan-
genen 15 Jahren hat sich die Entwicklungsdynamik in Magdeburg grundlegend gewandelt.
Magdeburg wachst: Nicht nur die Zahl der Einwohner nimmt zu, sondern auch die Zahl
der Unternehmen und der Arbeitsplatze in der Stadt. Dieses Wachstum wird begleitet
durch eine zunehmende Nachfrage nach Bauflachen, wahrend das Flachenangebot gerin-
ger wird. Die Nutzungs- und Flachenkonkurrenzen zwischen Wohnen, Gewerbe, Griin und
anderen Nutzungen nehmen zu.

Die Umnutzung von im Flachennutzungsplan (FNP) dargestellten Gewerbeflachen fiir
Wohnbauzwecke gab es aufgrund der vergleichsweise groRen Flachenreserven in Magde-
burg bisher kaum, vielmehr ist durch die geplante GroRansiedlung der Chipfabrik im Saldo
sogar mehr neue Gewerbeflache im Flachennutzungsplan dargestellt worden. Allerdings
kam und kommt es innerhalb der gemischten Bauflachenkulisse teils zu Nutzungsande-
rungen, so dass vormals stark gewerblich gepragte Standorte wie das Schlachthofgeldande
und die ehemaligen Brauereien in der SieverstorstraBe und der Libecker StraRRe kiinftig
Uberwiegend fiir das Wohnen genutzt werden (sollen).

Insgesamt hat sich die Zahl der kurzfristig verfligbaren Flachen fiir Unternehmenserwei-
terungen und Neuansiedlungen in den vergangenen 15 Jahren deutlich reduziert, da die
dynamische Stadtentwicklung zu einer zunehmenden Inanspruchnahme freier Potenzial-
flachen durch gewerbliche Nutzungen gefiihrt hat. Daher war die Erarbeitung der vorlie-
genden Studie erforderlich, um die gewerbliche Weiterentwicklung der Stadt durch eine
nachhaltige und effiziente Flachenentwicklung und -sicherung zu begleiten. Eine voraus-
schauende planerische Flachenvorsorge ist eine zentrale Voraussetzung fir eine zukunfts-
fahige Stadtentwicklung, bei der Bevdlkerungs- und Beschaftigungsentwicklung Hand in
Hand gehen.

1.2 Ziele und Aufgabenstellung

Die vorliegende Studie dient der Vorbereitung der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung
sowie einer nachhaltigen und begriindbaren gewerbeflachenpolitischen Gesamtstrategie
der Wirtschaftsforderung. Ziel ist es auch, die flichenbezogenen Voraussetzungen fir
weitere Entwicklungsmoglichkeiten der gewerblichen Wirtschaft in Magdeburg bis zum
Jahr 2035 zu schaffen. Insbesondere wird ein Uberblick tiber das aktuell bestehende ge-
werbliche Flachenangebot gegeben, die Flachennachfrage in Vergangenheit und Zukunft
dargestellt sowie der Umfang der Inanspruchnahme gewerblicher Flachenpotenziale seit
2007. Die Studie soll damit dazu beitragen, dass die Landeshauptstadt Magdeburg ausrei-
chende und bedarfsgerechte Gewerbeflachen anbieten kann — sowohl fiir wachsende
Magdeburger Betriebe als auch fiir Unternehmen von aufRerhalb.

Konkret sind folgende Aufgaben im Konzept bearbeitet worden:

a) Bestandsaufnahme (Kartierung) von 52 bestehenden Gewerbestandorten,

b) Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs an Gewerbeflachen unter Berlcksichtigung
der unterschiedlichen Anforderungen an die benotigten Gewerbeflachen,
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c) Identifizierung geeigneter Gewerbeflachenpotenziale im Stadtgebiet und die Be-
wertung aller Gewerbestandorte,

d) Handlungsempfehlungen fiir die Sicherung und Aktivierung der Gewerbeflachen
und die kiinftige Gewerbeflachenentwicklung.

1.3 Planerische und konzeptionelle Grundlagen

Als Grundlage fur die Fortschreibung der Studie fiir die Arbeitsstatten- und Gewerbeent-
wicklung dient neben der vorhandenen Studie aus dem Jahr 2007 sowie das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept der Landeshauptstadt Magdeburg 2030+ (Leitbild der Stadt-
entwicklung) vor allem der weiterhin rechtsgultige Flaichennutzungsplan (FNP) der Lan-
deshauptstadt aus dem Jahr 2001 in der 39. Anderung vom 22.07.2022. Diese Version lag
als shape-Datei vor und bildet somit die Basis aller kartografischen Darstellungen des FNP
und darauf basierender Berechnungen.

Weiterhin erfolgte die Berlicksichtigung folgender Konzepte der Landeshauptstadt sowie
Ubergeordneter Planwerke:

a) Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalts, 2010

b) Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg, 2. Entwurf der
Neuaufstellung, 2021

c) Magdeburg 2030+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept

d) Klimaanpassungskonzept, 2018

e) ,Masterplan 100% Klimaschutz“, 2017

f) Marktekonzept 2030 (Einzelhandelsentwicklungskonzept), 2021

g) Okologische Baubeschrinkungsbereiche, 2019

1.4 Methodik

Im Rahmen der Studie fir die Arbeitsstatten- und Gewerbeflachenentwicklung hat empi-
rica verschiedene Methoden der quantitativen und qualitativen empirischen Forschung
angewendet.

1. Auswertung vorliegender Materialien und Daten

Vorliegende Materialien, Plane und Konzepte sowie statistische Daten zum Arbeitsstat-
ten- und Gewerbeflaichenmarkt der Stadt Magdeburg wurden ausgewertet und analy-
siert.

2. Kartierung

Im Marz und April 2022 hat empirica eine Vor-Ort-Begehung und Nutzungskartierung von

52 Gewerbestandorten in Magdeburg durchgefiihrt. Die Auswahl der zu kartierenden Ge-
biete erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Magdeburg. Fir alle Grundstiicke in den
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erfassten Gewerbe- und Industriegebieten wurde die vorhandene tiberwiegende Nutzung
erfasst.

3. Unternehmensbefragung

Fir die Unternehmensbefragung wurden im Vorhinein im Austausch mit der Stadt Mag-
deburg sechs Gewerbestandorte (Vertiefungsgebiete) ausgewahlt, die im Fokus der Ana-
lyse stehen sollten (vgl. Kapitel 6.3.2). Diese Unternehmen und Betriebe (mit Ausnahme
der Gastronomie- und Einzelhandelsbetriebe) erhielten im Marz/April 2022 im Rahmen
der Vor-Ort-Begehung durch empirica einen Fragebogen. Inhalte der Befragung waren vor
allem die Unternehmensplanung sowie die Standorteinschatzung. Zusatzlich wurde der
Fragebogen Ulber Newsletter der Wirtschaftsforderung und Interessenverbanden ge-
streut. Insgesamt beteiligten sich 90 Unternehmen an der Befragung (vgl. Kapitel 3.3).

4. Expertengesprache

Im Rahmen der Erarbeitung des Konzepts hat empirica zusammen mit der Wirtschaftsfor-
derung der Stadt Magdeburg insgesamt 11 Expertengesprache (vor Ort oder per Video-
konferenz) mit Vertretern von Verwaltung und Interessensverbanden sowie ausgewahl-
ten in Magdeburg ansassigen Unternehmen gefiihrt (vgl. Liste und Leitfaden im Anhang
7.2 und 7.3). Ziel der Interviews war neben der Informationsgewinnung vor allem auch
die Einbindung der wichtigen Stakeholder der Stadt und der Region. Inhaltliche Schwer-
punkte der Interviews waren folgende Themenkomplexe:

a) Anforderungen und Erwartungen an das Konzept,
b) Standort und Entwicklungstrends,

c) Flachenangebot und Flachennachfrage,

d) Stadt-Umland-Beziehungen,

e) Unternehmensplanung.

5. Workshop

Im Juli 2022 fand ein halbtagiger Workshop statt, an dem Vertreterinnen und Vertreter
der Verwaltung (Stadtplanung und Wirtschaftsférderung) sowie wirtschaftsnaher Akteure
teilnahmen. Es erfolgt eine Diskussion der im Entwurf vorliegenden Ergebnisse und erster
konzeptioneller Empfehlungen sowie eine gemeinsame Erarbeitung der Handlungstypen
fiir die Untersuchungsgebiete.
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2. Entwicklungsziele der Gewerbeflachenentwicklung

2.1 Ableitete Ziele aus den planerischen Rahmenbedingungen

2.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Der aktuelle Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt trat im Marz
2011 in Kraft. Die Landeshauptstadt Magdeburg ist Teil der Planungsregion Magdeburg.
Diese umfasst neben der Stadt Magdeburg die Landkreise Bérde, Jerichower Land und
Salzlandkreis. Magdeburg ist Oberzentrum und Landeshauptstadt. Bestehende Raumnut-
zungskonflikte insbesondere zwischen den Funktionen Wohnen, Industrie und Gewerbe,
Erholung, Verkehr, Landwirtschaft sowie Umwelt- und Naturschutz sollen abgebaut bzw.
neue verhindert werden. Eine flaichensparende und verkehrsmindernde, umweltvertrag-
liche Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie von Versorgungseinrichtungen soll
gesichert bzw. geschaffen werden.

Die Standortvoraussetzungen fiir die Wirtschaft des Landes sind im Rahmen einer nach-
haltigen, zukunftsorientierten Gesamtentwicklung zu entwickeln und zu férdern durch:

a) den Aufbau einer Infrastruktur, die den Bedliirfnissen einer innovativen, techno-
logieorientierten und modernen Volkswirtschaft geniigt,

b) eine am Bedarf orientierte Modernisierung/Revitalisierung alter Industriestand-
orte einschlieBlich der Beseitigung vorhandener Altlasten sowie die Ausweisung
neuer strategisch wichtiger Standorte,

c) die gezielte Forderung von industriellen Ansiedlungen,

d) die zielgerichtete Entwicklung der Innovationspotenziale,

e) die Entwicklung produktionsorientierter Dienstleistungen,

f) die Starkung kleiner und mittlerer Betriebe,

g) die Unterstiitzung von Existenzgriindungen,

h) Betreuung und Sicherung bestehender Unternehmen/Wirtschaftsstandorte.

Im LEP sind zum Thema Gewerbe folgende Festlegungen enthalten:

a) Die Ansiedlung und Entwicklung von Industrie und Gewerbe (ausschlielRlich des
groRflachigen Einzelhandels) ist im gesamten Hoheitsgebiet der Landeshaupt-
stadt moglich, wenn der Standort mit den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung vereinbar ist.

b) Die NeuerschlieBung und Erweiterung von Industrie- und Gewerbefldachen ist ins-
besondere an Zentralen Orten, Vorrangstandorten, in Verdichtungs- und Wachs-
tumsraumen sowie an strategisch und logistisch wichtigen Entwicklungsstandor-
ten sicherzustellen. Das betrifft insbesondere Standorte, die geeignet sind, sich
im internationalen Wettbewerb um grof3e Investitionsvorhaben behaupten zu
kdénnen.

c) Alle bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen, insbesondere an den Zentralen
Orten, haben eine besondere Bedeutung fiir Unternehmensansiedlung und -
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entwicklung. Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im 6ffentlichen Interesse und
hat Vorrang vor anderen Nutzungen und der NeuerschlieBung von Flachen.

d) Um zusatzliche Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden, soll vor einer Erweite-
rung oder Neuausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen an diesen Stand-
orten auch die Eignung von innerstadtischen Industriebrachen und anderer bau-
lich vorgenutzter Brachflachen geprift werden.

e) Das Prinzip der Wirtschaftlichkeit und der Umweltvertraglichkeit des Gltertrans-
ports erfordert die starkere Einbeziehung der Verkehrstrager Schiene und Was-
serstralle. Hierzu gehdren der Ausbau und die Weiterentwicklung der im Land
vorhandenen Standorte von Umschlaganlagen des Kombinierten Verkehrs, die
Optimierung von Umschlag- und Ladestellen sowie innovative Umschlagkon-
zepte. Das Land préferiert die landesbedeutsamen trimodal ausgebauten Hafen-
standorte sowie hervorgehobene bimodale Standorte des Kombinierten Ver-
kehrs.

Der Bereich Magdeburg/Sulzetal siidostlich der Landeshauptstadt (inklusive Erweiterung
durch das Gewerbegebiet Eulenberg) sowie der Standort Konnern im Sidosten der Pla-
nungsregion Magdeburg sind im LEP als Vorrangstandorte mit libergeordneter strategi-
scher Bedeutung flir neue Industrieansiedlungen festgelegt. Die Standorte sollen durch
interkommunale Kooperation entwickelt werden.

Darliber hinaus ist der Bereich Magdeburg/Rothensee Hafen als Vorrangstandort fiir lan-
desbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen festgelegt. Gleiches gilt fiir die bereits
vorhandenen Standorte Aschersleben, Bernburg (Saale), Barleben (Technologiepark Ost-
falen), Burg, Gewerbepark Cochstedt/Schneidlingen, Haldensleben, Schénebeck (Elbe)
und Stalfurt.

Als Vorrangstandorte fiir landesbedeutsame Verkehrsanlagen legt der LEP u. a. das G-
terverkehrszentrum ,Hansehafen“ Magdeburg-Rothensee, den Binnenhafen Magdeburg
und den Eisenbahnknoten Magdeburg mit der Zugbildungsanlage Magdeburg-Rothensee
fest.

2.1.2 Regionaler Entwicklungsplan (REP)

Im Jahr 2010 wurde die Neuaufstellung des aktuell noch giiltigen Regionalen Entwick-
lungsplans fir die Planungsregion Magdeburg aus dem Jahr 2006 beschlossen. Aktuell
liegt der 2. Entwurf der Neuaufstellung vom 29. September 2020 vor. Im Entwurf sind zum
Thema Gewerbe neben Ubernahmen aus dem LEP folgende zusitzliche Festlegungen ent-
halten:

a) Bei einer beabsichtigten Erweiterung des im LEP festlegten Vorrangstandorts
Magdeburg/Silzetal ist eine Alternativenpriifung durchzufuhren. Eine Erweite-
rung nach auBen ist erst moglich, wenn die GE/GI-Flachen am Standort zu min-
destens 60 % ausgelastet sind.

b) Bei einer beabsichtigten Erweiterung des im LEP festlegten Vorrangstandorts
Magdeburg/Rothensee Hafen eine Alternativenprifung durchzufihren. Eine Er-
weiterung nach aulen ist erst moéglich, wenn die GE/GI-Flachen am Standort zu
mindestens 80 % ausgelastet sind.

c) Samtliche Vorrangstandorte fiir Industrie und Gewerbe werden rdumlich gesi-
chert, um infrastrukturell gut erschlossene Standorte fiir Industrieansiedlungen
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vorzuhalten. Sie stehen fiir die Errichtung von raumbedeutsamen Photovoltaik-
Freiflachenanlagen nicht zur Verfligung.

d) Die Schaffung eines dichten Netzes von Schnittstellen zwischen Bahn, Wasser-
stralle und Stral3e soll die Effizienz und die energieeffiziente Ausrichtung der G-
terverkehrslogistik verbessern. Dabei soll die Verlagerung des Giterverkehrs auf
umweltvertragliche Transportmittel und Verkehrstrager unterstiitzt werden.

e) Die Hafen- und Umschlagskapazitaten der Landeshauptstadt und der Region sind
im Sinne gemeinsamer Wirtschaftsforderung zu biindeln.

2.13 Magdeburg 2030+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Das im Jahr 2020 beschlossene Integrierte Stadtentwicklungskonzept stellt fir die Lan-
deshauptstadt Magdeburg strategische Zielsetzungen als Grundlage fir das Handeln von
Verwaltung und Politik bis zum Jahr 2030 und dariiber hinaus zusammen.

Das Leitbild der Landeshauptstadt umfasst dabei in den Abschnitt ,Magdeburg — nachhal-
tige Stadtentwicklung im demografischen Wandel” und ,Magdeburg — Stadt der Wirt-
schaft” folgende Ubergeordnete Zielsetzungen mit Relevanz fir die Gewerbeflachenent-
wicklung:

a) Industrie- und Logistik-/Hafenstandort: Starkung und Sicherung des Wirtschafts-
standortes Magdeburg, ortsansdssige Betriebe, Branchenschwerpunkte und Zu-
kunftsbranchen férdern, Sicherung innerstadtischer Gewerbeflachen, gewerbli-
che Altstandorte bzw. Brachflachen reaktivieren.

b) Einkaufs-, Dienstleistungsstadt und Reiseziel: Starkung und Sicherung des Einzel-
handels und Tourismus als Wachstumsbranchen.

c) Stadt der Ideen: Grinder und Kreativwirtschaft unterstitzen.

d) Kompakte Stadt der kurzen Wege: Nutzungsdichte in der Innenstadt und entlang
der ausstrahlenden Magistralen mit ihrem schienengebundenen Nahverkehr in-
tensivieren, Nutzungsmischung ausbauen.

e) Effiziente Stadt: Flachenrecycling betreiben und Flachenneuinanspruchnahme
geringhalten.

Als Schwerpunktbranchen werden der Maschinen- und Anlagenbau, die Gesundheitswirt-
schaft, die Kreislaufwirtschaft und Umwelttechnologie, die Kultur- und Kreativwirtschaft,
die Logistik und die Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT) benannt. Ziel ist
die Weiterentwicklung dieser Branchen. Dafiir baut die Landeshauptstadt die entspre-
chend bendtigte Infrastruktur aus, unterstiitzt aktiv die Vernetzung der Schwerpunkt-
branchen, schafft Rahmenbedingungen fiir die Verbindung von Wirtschaft, Wissenschaft
und Kreativwirtschaft und stellt attraktive Ansiedlungsflachen fir gewerbliche Neuansied-
lungen bereit.

Weitere Ziele der Landeshauptstadt sind u. a. die Sicherung des Bestandes sowie die Star-
kung und der Ausbau der mittelstandischen Unternehmen sowie der Erhalt der Attrakti-
vitat als Wirtschaftsstandort durch gut qualifizierte Arbeitskrafte, in dem junge Menschen
nach der Ausbildung in Magdeburg gehalten werden sowie abgewanderte Magdebur-
ger/innen zur Rickkehr bewegt werden.
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Hinsichtlich der Gewerbeflachen werden neben der Erarbeitung der vorliegenden Studie
folgende Handlungsfelder im ISEK genannt:

a) Sicherung innerstadtischer Gewerbeflachen bzw. Revitalisierung von Brachen fir
gewerbliche Nutzungen im Sinne einer Stadt der kurzen Wege

b) Prifung von Potenzialen wie leerstehenden Bestandsobjekten zur Ausweitung
des Angebots an grof3flachigen, innerstadtischen Bliroangeboten

c) Prifung der Moglichkeit zur Neuausweisung grofRflachiger und zusammenhan-
gender Gewerbeflachen (vorwiegend fiir produzierendes Gewerbe sowie techno-
logieorientierte Branchen)

d) Ausbau des Industriehafens, um eine ganzjahrige Schiffbarkeit zu ermoglichen

e) Prifung einer regenerativen Energieversorgung sowie der Bereitstellung einer
Tank- und Ladeinfrastruktur flir alternative Antriebe bei der Entwicklung von Ge-
werbestandorten

f) Breitbandausbau mittels Glasfaser in allen Gewerbegebieten mit mindestens
100 MBit/s.

2.1.4 Klimaanpassungskonzept fiir die Landeshauptstadt Magdeburg

Industrie und Gewerbe sind durch Klimawandel unter anderem durch folgende Verande-
rungen betroffen?:

a) Steigende Temperaturen und haufigere Hitzewellen kénnen Wohlbefinden und
Produktivitat der Arbeitnehmer negativ beeinflussen und eine starkere Klimati-
sierung der Arbeitsstatten erfordern, was zu héheren Kosten fiir die Unterneh-
men flhrt (S. 38).

b) Im Sommer kénnen sich Niedrigwasserstande von Fliissen, steigende Wassertem-
peratur und sinkende Grundwasserpegel negativ auf Unternehmen auswirken,
die Wasser zu Produktions- oder Kiihlzwecken bendétigen oder auf den Transport
mit Binnenschiffen angewiesen sind (S. 39).

c) Extremereignisse wie Sturm und Starkregen sowie daraus folgende lokale Uber-
schwemmungen kénnen Betriebsgebaude, Maschinen und Technik beschadigen
sowie Zufahrtswege blockieren, so dass es zu Liefer- und Produktionsausfillen
kommt (S. 39).

Das 2017 beschlossene Klimaanpassungskonzept soll als Entscheidungshilfe und Pla-
nungsgrundlage dienen, um den Herausforderungen eines sich andernden Klimas auf lo-
kaler Ebene zu begegnen. Fiir die Gewerbeflachenentwicklung sind dabei insbesondere
folgende Aussagen relevant:

a) Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebiete sind Flachen, die in ihrer
Funktion nicht eingeschrankt werden diirfen. In warmebelasteten Stadtteilen ist
der Griinanteil kontinuierlich zu erhéhen. Die weitere Stadtebauentwicklung ist
auf die Minimierung klimawandelbedingter Effekte auszurichten (S. 84).

1 Maercker, Jakob u.a. (2017): Klimaanpassungskonzept fir die Landeshauptstadt Magdeburg. Jena/Magdeburg.
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b) Die Innenentwicklung Magdeburgs erfolgt vor allem durch Nachverdichtung und
BrachflachenerschlieBung unter Beriicksichtigung der Erhaltung und Sicherung in-
nerstadtischer Griinflaichen und Grinstrukturen, die durch weitere Stralenraum-
begriinung, Schaffung von Griinflachen in unterversorgten Stadtteilen, tempo-
rare Bepflanzung von Brachen etc. erweitert werden miissen (S. 84).

c) In stidtischen Rdumen stehen die natiirlichen Okosysteme in vielen Féllen unter
erheblichen Druck, der durch den Klimawandel oftmals verstarkt wird. Hier sind
Eingriffe, die weitere Funktionen des Okosystems beeintrichtigen, méglichst zu
vermeiden (S. 85).

Im Klimaanpassungskonzept wurden zwélf MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawan-
del mit besonders hoher Relevanz fiir Magdeburg identifiziert (S. 87 ff.). Bei der Gewer-
beflachenentwicklung sind diese MaRnahmen zu bericksichtigen, zu den u. a. die Forde-
rung der Entsiegelung innerstadtischer Flachen, der Erhalt und die Entwicklung von Kalt-
bzw. Frischluftbahnen sowie die Entwicklung von blau-griinen Bander zahlen.

2.15 Masterplan 100 % Klimaschutz

Der ebenfalls 2017 fertiggestellten und 2018 von der Stadt beschlossenen Masterplan
100 % Klimaschutz beinhaltet u. a. eine Vision einer klimaneutralen Landeshauptstadt im
Jahr 2050. Der Masterplan enthalt einen MaBnahmenkatalog mit den Rahmenbedingun-
gen verbessert und Anreize geschaffen werden, um verschiedene Klimaschutzaktivitaten
zu initiieren. Flr den Bereich Wirtschaft sieht der Masterplan folgende Strategien vor:

a) Erhohung der Energieeffizienz und Einsatz erneuerbarer Energien,
b) Erhéhung der Material- und Ressourceneffizienz,
c) Vernetzung und Wissensmanagement.

Direkte Auswirkungen auf die Gewerbeflachenentwicklung ergeben sich daraus tiberwie-
gend nicht. Die dargestellten Potenzialflachen fiir PV-Freiflichenanlagen befinden sich
entlang von Autobahnen und Bahnstrecken sowie im Bereich von Deponien und Abbau-
halden. Sie liegen liberwiegend auBerhalb oder am Rand von gewerblichen Bauflachen.
Der Bereich ,Sulzegrund” (6stlich angrenzend an das Untersuchungsgebiet ,,GroRer Sil-
berberg”) wird als moglicher Standort fir Windkraftanlagen genannt. Er wird im Wind-
konzept des Regionalen Entwicklungsplan (2. Entwurf) allerdings als nicht geeignet einge-
stuft.

2.1.6 Marktekonzept 2030 der Landeshauptstadt Magdeburg (Einzelhan-
delsentwicklungskonzept)

Das Marktekonzept hat als ganzheitliches strategisches Entwicklungsinstrument die Ziele,
die oberzentrale Versorgungsfunktion Magdeburgs zu erhalten und ggf. auszubauen, die
zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu starken sowie die verbrauchernahe
Versorgung zu sichern und weiterzuentwickeln.

Fiir die Gewerbestandorte ist vor allem relevant, dass der jeweilige Baugebietscharakter
gesichert werden soll. Daher sollen Flachen in Gewerbe- und Industriegebieten fiir das
produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe vorgehalten werden. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kernsortimenten sollen dort komplett ausgeschlossen werden. In
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einzelnen Gebieten mit besonderer Bedeutung fir Gewerbe und Industrie ist auch ein
generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben (inklusive nicht zentrenrelevante Sor-
timente) durch die Bauleitplanung geboten.

Uberschneidungen der Kulisse der zentralen Versorgungsbereiche des Marktekonzepts
und der vorliegenden Studie gibt es in funf Fallen:

a) Ein kleiner, stark durch Einzelhandel gepragter Teilbereich im Nordwesten des
Untersuchungsgebiets BrenneckestraBe (entlang der Halberstadter StraRe) ist im
Marktekonzept Teil des Stadtteilzentrums Halberstadter StraRe.

b) Ein kleiner, stark durch Einzelhandel gepragter Teilbereich im Westen des Unter-
suchungsgebiets Olmihle ist im Marktekonzept Teil des Nahversorgungszent-
rums Berliner Chaussee. Auf der im Marktekonzept dargestellten Potenzialflache
wird sich ein Nahversorger ansiedeln.

c) Ein kleiner, stark durch Einzelhandel gepragter Teilbereich im Westen des Unter-
suchungsgebiets Rogatzer StraRe ist im Marktekonzept Teil des Nahversorgungs-
zentrum Rogatzer Strale.

d) Der mittlere, durch Einzelhandel gepragte Teil des Untersuchungsgebiets
Schlachthof ist im Marktekonzept Teil des gleichnamigen Nahversorgungszent-
rum.

e) Ein kleiner, stark durch Einzelhandel und Wohnen gepragter Teilbereich im Nord-
westen des Untersuchungsgebiets Silzeberg ist im Marktekonzept Teil des Nah-
versorgungszentrum Schénebecker StraRe.

Ausnahmen stellen lediglich Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Pro-
dukte (Annexhandel) von in den Gewerbe- und Industriegebieten ansassigen Gewerbe-
und Handwerksbetrieben dar. Dies ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von Flachen
fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.

2.2 Entwicklungsziele der Arbeitsstatten- und Gewerbeflachenentwicklung

Die folgenden Entwicklungsziele der Gewerbeflachenentwicklung geben die Handlungs-
leitlinien fir zukinftige, zu erreichende Zustande mit Blick auf die Industrie- und Gewer-
beflachenpolitik der Stadt vor.

Ziel 1: Entwicklungsfahigkeit erméglichen und starken

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat sich in den vergangenen Jahren moderat dyna-
misch entwickelt. Die strukturellen Rahmenbedingungen flr eine weitergehende positive
Entwicklung von ,Magdeburg - Stadt der Wirtschaft“ und gesamten Region sind u. a. auf-
grund der geplanten GroRansiedlung einer Chipfabrik hervorragend. Die vorteilhaften
Rahmenbedingungen am Standort sollen gestarkt, die weitere Entwicklung ermdglicht
und der Standort Magdeburg damit insgesamt gesichert werden. Es gilt unter anderem,
das wirtschaftliche Wachstum durch eine entsprechende gewerbliche Flachenentwick-
lung zu begleiten und zu ermoglichen.
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Ziel 2: Differenzierte und nachhaltige Flachenvorsorge treffen

Die Basis der Magdeburger Wirtschaft bildet eine Vielzahl von kleinen und mittelstandi-
schen Unternehmen aus vielfaltigen Branchen. Ein breites Branchenspektrum und eine
zunehmende Ausdifferenzierung der Wirtschaftsstruktur und Tatigkeiten benétigen fir
die Entfaltung breitgefacherte gewerbliche Flachenangebote unterschiedlicher Qualita-
ten. Das gilt insbesondere auch fiir die Nachfrage durch wachsende, bereits in Magdeburg
ansassige Unternehmen. Es bedarf kleinteiliger verkehrsgiinstiger Flachen fir die lokale
Wirtschaft zur Versorgung der Einwohner genauso wie innerstadtischer Flachen mit hoher
Urbanitat fur Dienstleistungen bis hin zu groBen Flachen in verkehrsglinstiger Lage fiir das
verarbeitende und emittierende Gewerbe. Zur Befriedigung dieser Nachfrage betreibt die
Landeshauptstadt eine differenzierte Flachenvorsorge und sichert bestehende Gewerbe-
standorte (insbesondere auch innerstadtische) fiir gewerbliche Nutzungen im engeren
Sinne. Dazu zdhlen vor allem das verarbeitende Gewerbe, Handwerk und Baugewerbe,
Ver- und Entsorgung sowie wissensorientierte und produktionsorientierte Dienstleistun-
gen.

Ziel 3: Aktivierung vorhandener Flachenpotenziale

In einem dynamischen Umfeld nehmen Konkurrenzen um die vorhandenen Flachenpo-
tenziale zu. Aufgrund der aktuell wenigen noch verfligbaren Flachenpotenziale im stadti-
schen Eigentum ist die Wirtschaftsforderung hinsichtlich der Ansiedlungspolitik nur ein-
geschrankt handlungsfahig. Die Sicherung gewerblicher Flachenpotenziale, die Qualifizie-
rung vorhandener, aber nicht bedarfsgerechter Standorte und die Aktivierung sowohl von
gewerblichen Altstandorten mit Zukunftsperspektive als auch von im FNP vorhandenen
gewerblichen Bauflachenpotenzialen sind wesentliche Ziele und zahlen zu den wichtigs-
ten Handlungserfordernissen, um die Handlungsfahigkeit der Wirtschaftsférderung auf
Dauer zu sichern. Dafir sollten alle baurechtlichen und finanziellen Instrumente sowie
Malnahmen der kooperativen Standortentwicklung genutzt werden.

Ziel 4: Qualifizierung bestehender Standorte

Der wirtschaftliche Strukturwandel fihrt zu unterschiedlichen branchenbezogenen
Wachstumsperspektiven mit unterschiedlichen Anforderungen an den Standort. Damit
verandert sich auch die Bewertung gewerblicher Standorte. Der Strukturwandel bietet
Chancen und Risiken zugleich. Die Nutzung von Chancen bedeutet, den Strukturwandel
aktiv zu gestalten. Aus diesem Grund sollten, wo sinnvoll und notwendig, vorhandene ge-
werbliche Strukturen geschiitzt werden. An anderen Standorten sollte dagegen durch
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Gebiete der wirtschaftliche Strukturwandel
unterstiitzt und forciert werden.

Fiir eine anhaltend positive wirtschaftliche Entwicklung bedarf es nicht nur einer aktiven
Bestandspflege der ansassigen Unternehmen, sondern auch einer Qualifizierung der vor-
handenen Gebiete fiir die sich stetig wandelnden Anforderungen der Unternehmen an
den Standort. Dazu gehoéren u. a. moderne IT-Verbindungen, Veranderungen in der Mo-
bilitdt und die Anpassung an den Klimawandel, aber auch eine starkere Vernetzung der
Unternehmen und Akteure untereinander.
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Ziel 5: Forderung von Schwerpunkt- und Zukunftsbranchen

Die Landeshauptstadt fordert und unterstitzt die Potenziale rdumlicher Konzentration
von Unternehmen, Institutionen und wissenschaftlichen Akteuren aus sechs Wirtschafts-
zweigen, die besonders gute Wachstums- und Entwicklungschancen aufweisen: Maschi-
nen- und Anlagenbau, Logistik, Kultur- und Kreativwirtschaft, Informations- und Kommu-
nikationstechnologie (IKT), Gesundheitswirtschaft und Kreislaufwirtschaft und Umwelt-
technologie. Diese Branchen sind Eckpfeiler des Wirtschaftsstandorts Magdeburg. Ziel ist
die Sicherung der mittel- und langfristigen Wettbewerbsfahigkeit der Stadt und das Er-
schlieBen neuer Arbeitsplatzpotenziale.

Ziel 6: Ressourcenschonender Umgang mit Flachen und Anpassung an den Kli-
mawandel

Ein sparsamer und nachhaltiger Umgang mit der Ressource Boden und anderen Naturgi-
tern ist nicht nur gesellschaftlicher Konsens, sondern entspricht auch dem Leitbild der
Landeshauptstadt als effiziente Stadt, die Flachenrecycling betreibt und die Neuinan-
spruchnahme von Flachen gering halt. Eine zunehmende Flachenversieglung ist mit nega-
tiven Auswirkungen auf Okologie und Mikroklima, aber auch auf die menschliche Gesund-
heit verbunden. Daher gilt das Ziel einer moglichst effizienten Flachennutzung (Grundsatz:
Innen- vor AulBenentwicklung). Die Landeshauptstadt ermdglicht an geeigneten Standor-
ten die Verdichtung der bestehenden Gewerbegebiete, ggf. lber Bebauungsplandnderun-
gen. In kooperativen Verfahren werden Grundstiickseigentiimer fir Nachverdichtungs-
moglichkeiten sensibilisiert werden, um vorhandene Potenziale zu aktivieren.

Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel gehoren zu den groRten gesellschaftli-
chen Herausforderungen. Alle Sektoren sollten ihren Beitrag zum Klimaschutz und den
erforderlichen AnpassungsmalRnahmen an den Klimawandel leisten. Das gilt auch fiir den
gewerblichen Sektor — sowohl an neuen Standorten als auch in Bestandsquartieren.

Ziel 7: Stadtregionale Begleitung des wirtschaftlichen Wachstums

Der funktionalen Arbeitsmarkt- und Wohnungsmarktregion Magdeburg stehen mehrere
administrative Regionen, bestehend aus der Landeshauptstadt, den drei Landkreisen
Borde, Jerichower Land und Salzlandkreis und mehrere Kommunen, gegeniiber. Ohne in-
tegrative Betrachtungsweise und kooperatives Handeln zwischen Stadt und Umland ist
eine effektive und effiziente Steuerung der Entwicklungsprozesse und Siedlungsdynami-
ken kaum moglich. Erforderlich ist eine verstdrkte Kooperation zwischen Landeshaupt-
stadt, Landkreisen und Kommunen sowohl auf der konzeptionellen als auch auf der Um-
setzungsebene.
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3. Wirtschaftsstruktur und Wirtschaftsstandort

3.1 Beschaftigung und Unternehmen

3.1.1 Beschaftigung

Die Magdeburger Wirtschaft wachst — und damit auch die Anzahl der Beschaftigten. Im
Zeitraum 2008 bis 2021 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Mag-
deburg um rd. 7 % angestiegen — von rd. 103.000 auf knapp 110.000. Im Vergleich zur
Beschaftigtenentwicklung in Deutschland insgesamt (23 %) fiel die Entwicklung in Magde-
burg allerdings moderat aus.

Uberdurchschnittlich hoch war das Beschaftigungswachstum in der Landeshauptstadt im
Gesundheits- und Sozialwesen (+65 % auf mehr als 19.000 SV-Beschéftigte). Hier nahm
die Beschaftigung in Magdeburg sogar etwas starker als in Deutschland insgesamt zu. In
den Bereichen Information und Kommunikation (+37 % auf rd. 4.100 Beschéftigte) und in
unternehmensorientierten freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienst-
leistungen (+23 % auf rd. 6.300 Beschéftigte) war der Beschaftigungszuwachs ebenfalls im
Vergleich zu anderen Branchen tberdurchschnittlich hoch, fiel aber im deutschlandwei-
ten Vergleich unterdurchschnittlich aus.

Ricklaufig war die Beschaftigung u. a. bei den sonstigen Dienstleistungen fiir Unterneh-
men (-13 % auf rd. 14.200 Beschaftigte), im Baugewerbe (-6 % auf rd. 6.5000 Beschaftigte)
und geringfligig auch im verarbeitenden Gewerbe (-3 % auf rd. 7.700 Beschaftigte) — je-
weils gegen in deutschlandweiten Trend.

Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte in Magdeburg (2008-
2021)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, empirica regio

empirica
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Die Stadt Magdeburg hat sich im deutschlandweiten Vergleich in wirtschaftlicher Hinsicht
zwar positiv, aber unterproportional entwickelt. Sie belegt beim Zuwachs der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten im Zeitraum 2008 bis 2020 unter allen 400 Landkreisen
und kreisfreien Stadten Deutschlands Rang 366 (vgl. Abbildung 2). Im Vergleich der ost-
deutschen Landkreise und kreisfreien Stadte platziert sich Magdeburg auf Rang 48 von
75. Gerade im Hinblick auf die geplante GroRansiedlung einer Chipfabrik und von Folge-
investitionen wird die Stadt in den nachsten Jahren bzgl. der Entwicklung der Beschaftig-
tenzahlen und Bruttowertschdpfung einen deutlichen Schritt nach vorn machen.

Abbildung 2: Relative Verdnderung der Beschiftigung in den kreisfreien
Stadten und Landkreisen Deutschlands (2008-2020)
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Lesehilfe: Der schwarze Strich stellt die relative Entwicklung in der kreisfreien Stadt Magdeburg dar, die
grauen Striche stellen ausgewahlte Vergleichsstadte dar. Die lbrigen orangefarbenen Striche entsprechen
den Gbrigen kreisfreien Stadten und Landkreisen Deutschlands, sortiert nach dem Beschaftigungszuwachs von
Suhl (-7,8 %) bis zum Landkreis Erding (+62,3 %).

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, empirica regio

3.1.2 Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsabschnitten

Im Zeitraum von 2008 bis 2020 ist die Bruttowertschopfung des Gewerbes in der Stadt
Magdeburg um rd. 27 % auf Gber 7,7 Mrd. € gestiegen. Das entspricht rd. 0,25 % der ge-
samtdeutschen Bruttowertschopfung. Damit blieb der Anstieg leicht unterhalb der bun-
desweiten Entwicklung (+33 %) im gleichen Zeitraum.

Die differenzierte Betrachtung der Bruttowertschopfung nach Wirtschaftssektoren ver-
deutlicht eine hohe Bedeutung des Dienstleistungssektors (6ffentliche und sonstige
Dienstleister, Erziehung/Gesundheit, private Haushalte: Wirtschaftsabschnitte O bis T),
was sicherlich vor allem auf die Funktion Magdeburgs als Landeshauptstadt und Hoch-
schulstandort zurlickzufiihren ist. Im Jahr 2020 entfielen 0,44 % der Bruttowertschdpfung
Deutschlands in diesen Wirtschaftszweigen auf die Stadt Magdeburg, wahrend 0,28 % der
deutschen Bevolkerung dort lebten.
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Ebenfalls oberhalb des Einwohneranteils lag 2020 das Magdeburger Baugewerbe
(0,31 %). Im Vergleich zum Jahr 1996 gab es hier allerdings eine deutliche Abnahme: Da-
mals hatte der Anteil der baugewerblichen Bruttowertschopfung in Magdeburg an der
gesamten deutschen Bruttowertschopfung noch bei tGber 0,7 % gelegen. Seit 2015 liegt
der Anteil in etwa konstant, im selben Zeitraum stieg die Bruttowertschépfung in Magde-
burg von 369 auf 544 Mio. Euro.

Die Magdeburger Bruttowertschopfung der zwei Bereiche des tertidren Sektors unterneh-
mensnahe Dienstleistungen (K-N) sowie Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe, In-
formation und Kommunikation (G-J) machten 2020 mit rd. 0,24 % jeweils ungefahr den-
selben Anteil am bundesweiten Vergleichswert aus. Sie entwickelten sich im Vergleichs-
zeitraum seit 1996 allerdings sehr unterschiedlich: Wahrend die Abschnitte G-J in Summe
an Bedeutung verloren, steigerten sich die unternehmensnahen Dienstleistungen (K-N)
seit 1996 mit dem Hohepunkt 2010. Seitdem bleiben die Anteile an Deutschland in etwa
gleich bzw. flachten leicht ab.

Eine anteilig geringe Bedeutung an Deutschland hat die Bruttowertschopfung des Mag-
deburger verarbeitenden Gewerbes. Zwar stieg der Anteil seit 1996 an und verlauft mitt-
lerweile recht parallel zur bundesdeutschen Entwicklung, liegt jedoch mit unter 0,1 %
deutlich unterhalb der gesamtwirtschaftlichen Bedeutung Magdeburgs.

Abbildung 3: Anteil der Bruttowertschopfung (BWS) in der Stadt Magdeburg
an Deutschland insgesamt und nach ausgewdhlten Branchen
(1996-2020)
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3.13 Unternehmen und Neugriindungen

Die Zahl der Unternehmen in der Stadt Magdeburg lag laut Unternehmensregister im Jahr
2020 bei 8.880. Aufgrund einer Verdanderung der Erhebungsmethodik im Jahr 2015 ist eine
Darstellung der zeitlichen Entwicklung der Gesamtzahl an Unternehmen wenig aussage-
kraftig.? In Abbildung 4 ist die Entwicklung der Zahl der Unternehmen mit mindestens
zehn Beschaftigten dargestellt, da diese von der methodischen Verdanderung weitgehend
unberiihrt blieb.? Die Zahl der Unternehmen mit mindestens zehn Beschiftigten erhéhte
sich seit 2008 um 24 % von 775 auf rd. 1.600. Der groRte Anteil des Wachstums geht dabei
auf das Konto der kleinen Unternehmen (10-49 Beschéftigte, 2008-2020: +28%). Die An-
zahl mittelgrofBer und groBer Unternehmen entwickelte sich in Magdeburg zwar positiv,
aber auf niedrigerem Niveau (12 bzw. 4%).*

Abbildung 4: Unternehmen mit mindestens 10 Beschaftigten in Magdeburg
(2008-2020)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Unternehmensregister

Eine hohe Griindungsaktivitat ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine langfristig erfolg-
reiche Wirtschaftsentwicklung. Das gilt auch, wenn langst nicht alle Griindungen erfolg-
reich sind und nur sehr wenige den Sprung vom Kleinstunternehmen zu einem etablierten
Unternehmen mit Beschaftigtenzahlen im zwei- oder dreistelligen Bereich schaffen. Auch

2 Seitdem werden Privatvermieter (Haushalte, deren Téatigkeiten in der Vermietung und Verpachtung von eigenem
Grundbesitz bestehen) nicht mehr als Unternehmen im Unternehmensregister erfasst.

3 Bei Privatvermietern handelte es sich per Definition in der Regel um Kleinstunternehmen mit weniger als 10 Beschaf-
tigten.

4 Ab 2019 basieren die Daten des Unternehmensregistersystems (URS) auf der Zahl der Beschéftigten einschlieBlich
geringfugig Beschaftigten, vorher auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Somit kann es zu Daten-
spriingen bei der Differenzierung nach Beschéftigtenzahl zwischen 2018 und 2019 kommen.

empirica
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ist zu beachten, dass es gerade in Krisenzeiten mehr Griindungen gibt als in Aufschwungs-
phasen (u. a. geringere Sicherheit bestehender Arbeitsplatze, insgesamt hohere Arbeits-
losigkeit).

Bei Betrachtung der Neugriindungen und Aufgaben von Unternehmen in Magdeburg im
Zeitraum 2008 bis 2021 ist jeweils eine abnehmende Tendenz zu erkennen, was als Zei-
chen der wirtschaftlichen Konsolidierung zu bewerten ist. Der Saldo der Kennzahlen hat
sich mit Ausnahme ausgewahlter Jahre zwischen Neugriindung und Aufgaben annahernd
in der Waage gehalten. 2021 gab es erstmals ein recht deutliches Plus zugunsten der Neu-
grindungen, was ggf. auf die Corona-Pandemie (mehr Grindungen in Krisenzeiten) zu-
rickzufiihren ist.

Abbildung 5: Neugriindungen und Aufgaben von Unternehmen in Magde-
burg (2008-2021)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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3.2 Branchenstrukturanalyse

3.21

Nach amtlicher Wirtschaftszweigsystematik

Der Spezialisierungsgrad eines Wirtschaftsraumes nach den Wirtschaftszweigen der amt-
lichen Systematik kann mithilfe des Lokalisationsquotienten veranschaulicht werden.
Wenn eine Uberdurchschnittlich hohe Spezialisierung vorliegt, nimmt er einen Wert gro-
Rer als eins an, ansonsten einen Wert kleiner als eins.

Folgende Erkenntnisse ergeben sich aus der Analyse (siehe Abbildung 6, Tabelle 1 und
Tabelle 2):

a)

Hohe Spezialisierungsgrade im tertiaren Sektor: Magdeburg weist 2021 hohe
Spezialisierungsgrade in einigen Branchen im tertidren Sektor auf, darunter ins-
besondere im Grundstiicks- und Wohnungswesen, den sonstigen unternehmens-
nahen Dienstleistungen und der 6ffentlichen Verwaltung. Beispielsweise ist der
Anteil der Beschaftigten im Bereich ,Wach- und Sicherheitsdienste sowie Detek-
teien” in Magdeburg mehr als doppelt so hoch wie im bundesdeutschen Durch-
schnitt. Zu den Wirtschaftsabteilungen mit Beschaftigungswachstum zwischen
2008 und 2021 gehdren zahlreiche Wirtschaftsabteilungen der Dienstleistungs-
branche. Sie zahlen zum einen zu den Wachstumsbranchen mit relativ hoher Spe-
zialisierung (z.B. Dienstleistung der Informationstechnologie (+83 %; Spezialisie-
rungsrate von 1,06), Gebaudebetreuung, Garten-/Landschaftsbau (+37%; 1,71),
Forschung und Entwicklung (+24%; 1,43)), zum anderen zu Wachstumsbranchen
mit bisher noch geringer Bedeutung und Spezialisierung (z.B. Fiihrung v. Unter-
nehmen und Betrieben sowie Unternehmensberatungen (+184 % ausgehend von
einer sehr niedrigen Niveau; 0,52), Finanz-/Versicherungsdienstleistungen (+66
%; 0,87), Post-, Kurier- und Expressdienste (+47 %; 0,73).

Top 10 der Spezialisierungsraten-Veranderungen: Die grofRten positiven Veran-
derungen der Spezialisierungsraten zwischen 2008 und 2021 gab es ebenfalls im
tertidren Sektor. Dies verdeutlicht den anhaltenden Strukturwandel Magdeburgs
vom friheren Schwerindustriestandort hin zu einer von zunehmend héherwerti-
gen Dienstleistungen gepragten Stadt (Tertidrisierung).

Niedrige Spezialisierung im industriellen Sektor: Im industriellen Sektor weist
Magdeburg 2021 einen niedrigen Spezialisierungsgrad auf. Das ist zum Teil be-
dingt durch die Spezialisierung auf Dienstleistungen: Sind in einer Stadt in einer
Branche relativ viele Beschaftigte angestellt, missen andere Sektoren zwangslau-
fig eine — relativ betrachtet — geringere Beschaftigung aufweisen. Einzig die Ab-
schnitte Energie/Wasserversorgung; Entsorgung, die Reparatur und Installation
von Maschinen und Ausristungen sowie der Tiefbau weisen innerhalb der indust-
riell gepragten Abschnitte C bis F eine Uberdurchschnittliche Spezialisierungsrate
von Uber 1,0 auf. Positive Beschaftigungsentwicklungen im industriellen Sektor
gab es lediglich in Branchen mit weniger als 1.000 Beschaftigten: Nahrungsmittel-
herstellung, Herstellung von Textil, Bekleidung, Leder sowie Reparatur und Instal-
lation von Maschinen und Ausristungen. Negative Beschaftigtenentwicklung in
Branchen mit relativ hohen Beschaftigtenzahlen (>1.000) gab es dagegen im
Hochbau (-37 %) und Tiefbau (-32 %) sowie in der Herstellung von Metallerzeug-
nissen (-33 %).
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Tabelle 1: Branchen in Magdeburg mit zunehmender Spezialisierungsrate
(2008-2021)

Beschiftigte Spezialisierungsrate Veranderung
2021 2008 2021 2008-2021
Reparatur und Installation von Maschinen und Ausriistungen 862 0,4 1,5 1,11
Relsebljjros, Relfevera .nsta Iter und Erbringung sonstiger 210 05 10 0,48
Reservierungsdienstleistungen
Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime) 2.624 0,4 0,7 0,36
Gesundheitswesen 11.168 1,1 1,3 0,22
Verlagswesen 217 0,3 0,5 0,21
Veterindrwesen 70 04 0,6 0,21
Verwaltung und Flihrung von Unternehmen und Betrieben; 1.260 03 05 0,20
Unternehmensberatung
Maschinenbau 2.071 0,4 0,6 0,19
Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene
et L 556 0,7 0,9 0,18
Tatigkeiten
Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 8.810 0,9 11 0,16
Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
Tabelle 2: Branchen in Magdeburg mit abnehmender Spezialisierungsrate

(2008-2021)

Beschéftigte Spezialisierungsrate Verdanderung

2021 2008 2021 2008-2021
Wirtschaftliche Dienstleistungen fiir Unternehmen und

Privatpersonen, anderweitig nicht genannt (u. a. Call Center) 5171 78 4.2 -3,60
Tiefbau 1.051 2,3 14 -0,94
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften 2.743 1,9 1,1 -0,72
Erziehung und Unterricht 7.554 2,2 1,7 -0,51
Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen 2.567 1,6 1,1 -0,50
Hochbau 823 1,2 0,8 -0,36
Inter.es.senvertretungen., kirchliche und sonstige religiose 2.608 20 17 0,33
Vereinigungen

Werbung und Marktforschung 239 0,8 0,5 -0,28
Herstellung von sonstigen Waren 232 0,6 0,3 -0,28
Sozialwesen (ohne Heime) 5.396 1,4 1,2 -0,21

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

empirica
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Abbildung 6: Spezialisierung und Entwicklung der Branchen in Magdeburg
anhand der Beschaftigung differenziert nach Wirtschaftsabtei-
lungen (2-Steller) 2008-2021
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Lesehilfe: Die GroRe der Kreise stellt die Bedeutung der Wirtschaftszweige gemessen an der Zahl der SVP-
Beschaftigten bzw. am sektoralen Beschaftigtenanteil dar. Die grau dargestellten Branchen (Gesundheitswe-
sen, offentliche Verwaltung, Erziehung und Unterricht) fragen in der Regel keine Flachen in Gewerbe- und
Industriegebieten nach und sind als VergleichsmaRstab fiir die Bedeutung der anderen Branchen ausgewie-
sen. Nicht dargestellt sind einige Branchen des verarbeitenden Gewerbes, bei denen aus Datenschutzgriinden
keine Beschaftigtenzahlen ausgewiesen wurden. Weiterhin nicht dargestellt sind der sich sehr dynamisch ent-
wickelnde, aber insgesamt weniger bedeutende Wirtschaftszweig Reparatur und Installation von Maschinen
und Ausristungen (862 Beschéftigte, +349 % seit 2008) sowie der Wirtschafszweig ,Sonstige Dienstleistungen
flr Unternehmen u. Privatpersonen” (u. a. Call Center). In dieser schrumpfenden Branche ist Magdeburg im
deutschlandweiten Vergleich stark spezialisiert (>5.000 Beschaftigte, -18 % seit 2008, Spezialisierungsquoti-
ent von 4,2), da es vor allem in den 1990er und 2000er Jahren zahlreiche Ansiedlungen gab.

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen

3.2.2 Schwerpunktbranchen der Wirtschaftsférderung

Magdeburg setzt auf Schwerpunktbranchen, bei denen die Chancen zur unternehmeri-
schen Entwicklung besonders gut sind. Die Branchen sind bereits vor Ort ansassig und
weisen besonders gute Wachstums- und Entwicklungschancen auf. Die Landeshauptstadt
unterstitzt die Weiterentwicklung dieser Branchen, in dem sie die benétigte Infrastruktur
ausbaut, die Vernetzung der Branchen untereinander und mit der Wissenschaft unter-
stitzt sowie Gewerbeflachen fiir Neuansiedlung und Erweiterung zur Verfiigung stellt.

a) Der Maschinen- und Anlagenbau zihlt zu den traditionellen und bedeutendsten
Industriebranchen in Magdeburg. Als Zentrum der Hightech-Produktion sind
Magdeburger Unternehmen weltweit aktiv und kooperieren sowohl mit den an-
sassigen Forschungsinstituten und Hochschulen als auch mit Zulieferern und Part-
nern in der Region.
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b) Die Logistikbranche hat in den vergangenen Jahren stark an Bedeutung gewon-
nen. Magdeburg ist aufgrund seiner zentralen und sehr gute angebundenen Lage
in Deutschland und Europa ein attraktiver Standort fir die Logistikwirtschaft. Die
Stadt verfiigt Giber Autobahn- und Gleisanschliisse sowie den gréf3ten Binnenha-
fen in Mitteldeutschland.

¢) Magdeburg ist wichtigster Standort der Kultur- und Kreativwirtschaft in Sachsen-
Anhalt. Die Branche ist iberwiegend durch kleinere Unternehmen und Selbst-
standige gepragt und eng vernetzt, u. a. auch mit den Hochschulen.

d) Die Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT) ist stark wachsende
Schliisselbranche in der Landeshauptstadt, die durch die geplante Ansiedlung ei-
ner Chipfabrik kiinftig noch mehr Dynamik entwickeln wird. Die Schwerpunkte
der ansassigen Unternehmen liegen u. a. in der Software-Entwicklung, bei IT-Ser-
vices sowie der Herstellung von Hardware.

e) Die Gesundheitswirtschaft ist Magdeburg durch die Medizintechnik und die Me-
dikamentenherstellung stark vertreten. Sie gehort zu den am starksten wachsen-
den Branchen in der Landehauptstadt. Die Branche ist zudem eng mit Wissen-
schaft und Forschung verknipft. Es besteht ein enges Netzwerk zwischen ange-
wandter und akademischer Forschung, Produzenten und Verb&dnden.

f) Kreislaufwirtschaft und Umwelttechnologie sind im Wirtschaftsleitbild der Stadt
als besonders wichtige und zukunftstrachtige Branchen benannt. Die aktuellen
gesetzlichen Rahmenbedingungen bieten viele Chancen fir kleine und mittlere
Unternehmen der Abfall- und Recyclingbranche durch innovative Technologien
und intelligente Vernetzung von Stoffstromen Geschaftsfelder zu starken, zu er-
weitern oder sogar neu zu entwickeln.

3.3 Ausgewadhlte Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Aufgrund der geringen Beteiligung an der Unternehmensbefragung ist eine Auswertung
nach Gewerbegebieten oder bestimmten Branchen nicht moglich. Dennoch liegen einige
interessante Ergebnisse der Befragung vor.

Hinsichtlich der Standortfaktoren ist aus Sicht der befragten Unternehmen eine schnelle
Internetanbindung (Breitband mit mindestens 1 GBit/s) mit Abstand am wichtigsten. Fiir
77 % aller Unternehmen ist dies wichtig oder sehr wichtig. Die Verbesserung der Breit-
bandanbindung wurde auch am haufigsten genannt auf die Frage, welche konkreten Ver-
besserungen am Unternehmensstandort gewiinscht werden. Durch die Megatrends Digi-
talisierung und Industrie 4.0 wird die Bedeutung einer sehr schnellen Internetanbindung
kiinftig auch weiter zunehmen — nicht nur in den Gewerbe- und Industriestandorten, son-
dern im gesamten Stadtgebiet und auch in der Region (Stichwort Homeoffice). In den ver-
tiefenden Gesprachen mit wirtschaftsnahen Akteuren wurde der weitere Ausbau der
Kommunikationsnetze (vor allem Glasfasernetz) als wichtige Aufgabe fiir die Landes-
hauptstadt benannt (vgl. Kapitel 3.4).

Der zweitwichtigste Standortfaktor ist ein sehr guter OPNV-Anschluss, der von 60 % der
befragten Betriebe als wichtig oder sehr wichtig eingeschatzt wird. Es ist davon auszuge-
hen, dass ein gut ausgebautes OPNV-Netz im Zuge der wachsenden Bedeutung eines
nachhaltigen und klimaeffizienten Wirtschaftens kiinftig noch an Bedeutung gewinnen
wird. Die aktuellen Baumallnahmen wie der Citytunnel schranken die Qualitdt des
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Magdeburger OPNV-Systems zwar kurzfristig, werden aber mittel- und langfristig positive
Auswirkungen auf dessen Qualitdt haben.

Abbildung 7: Relevanz von Standortfaktoren fiir Magdeburger Unterneh-
men
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Quelle: Unternehmensbefragung

Alle Ubrigen Standortfaktoren sind flir weniger als 50 % der antwortenden Unternehmen
wichtig oder sehr wichtig.

Jedes vierte der befragten Unternehmen benennt keine Probleme oder Defizite am aktu-
ellen Unternehmensstandort. Fiir die Gbrigen Unternehmen ist brancheniibergreifend der
Fachkraftemangel das wichtigste Problem am Standort — ein Thema, dass deutschland-
weit fur viele Unternehmen ganz oben auf der Tagesordnung steht. Ebenfalls haufiger ge-
nannt werden Defizite bei Verkehr. Insbesondere fehlende (kostenglinstige) Stellplatze
und eine schlechte OPNV-Anbindung stellen fiir viele Unternehmen ein Problem dar. Ers-
teres kommt vor allem in eher zentralen Lagen vor, wihrend eine schlechte OPNV-Ver-
bindung vor allem in Gewerbegebieten am Stadtrand ein Thema ist. Der dritthaufigste
Kritikpunkt betrifft den Themenkomplex Image/Reprasentativitdt sowie Sauberkeit des
Umfelds. Dies bezieht sich (iberwiegend auf den Mikrostandort eines Unternehmens, da
keine rdumlichen Konzentrationen erkennbar sind.
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Abbildung 8: Bestehende Probleme und Defizite am aktuellen Standort der
Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung

Insgesamt ist die Zufriedenheit mit dem Standort Magdeburg hoch. Lediglich 5 % der Un-
ternehmen planen in den kommenden funf Jahren eine Geschaftsaufgabe (in der Regel
wegen einer fehlenden Unternehmensnachfolge), weitere 4 % eine Standortverlagerung
aus Magdeburg (u. a. wegen fehlenden Erweiterungsmaoglichkeiten am Standort und ei-
nem zu hohen Preisniveau fiir Gewerbeflachen in Magdeburg). Es handelt sich jeweils um
kleine Unternehmen mit weniger als zehn Beschaftigten.

3.4 Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Magdeburg

Die befragten Experten und Unternehmen schatzen den Standort Magdeburg insgesamt
Uberwiegend positiv ein. Zu seinen Starken zahlen nach ihrer Einschatzung insbesondere
die weichen Standortfaktoren:

a) Lebensqualitdt: Magdeburg verfiigt Gber eine hohe Lebensqualitat mit einem ho-
hem kulturellen Angebot und moderaten Lebenshaltungskosten.

b) Lage und Anbindung: Die Stadt ist geographisch giinstig zwischen Berlin, Hanno-
ver und Leipzig gelegen. Zudem ist Magdeburg lberregional gut an die Verkehrs-
infrastruktur angebunden (trimodal: Autobahn, Schiene, WasserstrafRe). Die An-
bindung kommt besonders der Logistikbranche zugute. Negativ wird der fehlende
ICE-Anschluss beurteilt.

c) Forschung und Entwicklung: Magdeburg wird von den befragten Experten eine
starke Nahe zu Hochschulen und Forschungseinrichtungen sowie eine entspre-
chende (theoretische) Verfiigbarkeit von Fachkraften zugesprochen.
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d)

GroBansiedlung: Die Experten sehen die geplante GroRansiedlung einer Chipfab-
rik GUberwiegend als positiven Impuls flr die Stadtentwicklung und Gewerbeland-
schaft Magdeburgs. Die Fabrik des international tatigen Grofunternehmens
werde eine Reihe von Fachkraften in die Stadt ziehen und weitere Unternehmen
und Ansiedlungen anlocken.

Verbesserungs- und Handlungsbedarfe sehen die befragten Experten, auch aus Sicht ihrer
Mitgliedsunternehmen, vor allem in folgenden Themenbereichen:

a)

c)

Potenzialflachen: Den Bestandsunternehmen fehlt es laut Aussage der befragten
Experten zunehmend an Expansions- und Erweiterungsflachen, es liegen kaum
mehr groRere Potenzialflaichen im Stadtgebiet vor.

Zusammenarbeit: Aus Sicht der Experten besteht eine unzureichende Zusam-
menarbeit zwischen der Stadt und ihrem Umland, u.a. hinsichtlich der Entwick-
lung von Gewerbeflachen.

Infrastruktur: Die innerstadtische Verkehrsinfrastruktur kampft mit vielen Bau-
stellen (u.a. Citytunnel, Strombrickenzug) und wird, auch was die GroRansied-
lung betrifft, zur Engstelle, die die wirtschaftliche Entwicklung einschrankt. Zu-
dem besteht vielfach der Wunsch nach einer Verbesserung/Modernisierung der
digitalen Infrastruktur, u.a. einem Ausbau des Glasfasernetzes.

Verwaltung: Eine Beschleunigung der Verwaltung (z. B. lange Genehmigungszei-
ten bei Bauvorhaben) und bessere Betreuung der Bestandsunternehmen von Sei-
ten der Stadt wird aus Sicht der befragten Experten als wiinschenswert betrach-
tet.

Fachkrafte: Von den Experten wird einschriankend betont, dass die Absolventen
der Hochschulen oftmals die Stadt verlassen und somit ihr erworbenes Knowhow
auBerhalb Magdeburgs anwenden. Grundsatzlich erwdhnten die Experten haufig
den Fachkraftemangel als Herausforderung fiir die wirtschaftliche Entwicklung
der Stadt, den insbesondere Handwerker sowie kleine und mittelstédndische Un-
ternehmen (KMU) trifft.

Im Vorfeld dieser Studie zur Arbeitsstatten- und Gewerbeflachenentwicklung erarbeitete
OCO Global eine Standort- und Potenzialanalyse flir den Wirtschaftsstandort Magdeburg.
In dieser wurden wichtige Standortfaktoren von Magdeburger Akteuren und Unterneh-
men bewertet. Die Ergebnisse der OCO-Studie decken sich dabei weitestgehend mit den
Aussagen aus den Gesprachen mit den Experten aus dieser Studie.
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4. Analyse der Gewerbe- und Industriegebiete

4.1 Gewerbliche Bauflachenkulisse im FNP: Entwicklung und Verteilung

In der Landeshauptstadt Magdeburg sind im Flachennutzungsplan (FNP) bzw. Beiplan 02
zum FNP insgesamt rd. 622 ha als Bauflache Industrie (Bestand und Planung) und weitere
869 ha als Bauflache Gewerbe (Bestand und Planung) dargestellt. Hinzu kommen folgende
Sonderbauflichen mit gewerblicher Pragung®:

a) rd. 214 ha Sonderbauflache Hafen (Bestand und Planung),
b) rd. 70 ha Sonderbauflache Einzelhandel

c) rd. 46 ha Sonderbauflache GVZ und

d) rd. 15 ha Sonderbauflache Forschung.

Demnach entfallen auf FNP-Darstellungen mit gewerblichem bzw. industriellem Schwer-
punkt in der Summe rd. 1.836 ha bzw. rd. 9 % der gesamten Stadtflache. Raumliche
Schwerpunkte der gewerblichen Flachenkulissen sind dabei der Nordosten (Stadtteile Ge-
werbegebiet Nord, Industriehafen und Rothensee), der Siidosten (Stadtteile Leipziger
StralRe, Buckau, Hopfengarten und Salbke) sowie mit dem geplanten Standort der
Chipfabrik auch der Stidwesten (Stadtteil Ottersleben).

Seit dem Jahr 2007 hat sich im Magdeburger Flachennutzungsplan in der Summe fiir rd.
344 ha Flache die Darstellung von einer anderen Nutzungsart zu gewerblicher Bauflache
gedndert.®

Der groRte Zuwachs an gewerblicher Bauflache entfallt dabei auf den Bereich Eulenberg.
Dort sind seit Sommer 2022 im Zuge der geplanten GroRansiedlung rd. 341 ha Bauflache
Industrie neu im FNP darstellt. Die Flachen waren zuvor als landwirtschaftliche Nutzfla-
chen dargestellt.

Weitere Neudarstellungen von gewerblicher Bauflache waren:

a) Gewerbegebiet Freie StraRe” (+23 ha): vorherige Darstellung als Wohnbauflache
und gemischte Bauflache (2020)

b) Gewerbegebiet Sudenburger Wuhne (+5 ha): vorherige Darstellung als gemischte
Bauflache und Griinflache (2015)

c) Mehrere Anderungen in den Stadtteilen Alte und Neue Neustadt (in der Summe
+2 ha): vorherige Darstellung als gemischte und Wohnbauflache (2010)

5 Grundlage der Berechnungen: FNP mit Stand Oktober 2022

6 Mit der Anderung der FNP-Darstellung ist nicht in jedem Fall ein Zuwachs von Gewerbeflichen verbunden, da teilweise
lediglich die FNP-Darstellung an die tatsachliche, bereits bestehende Nutzung angepasst wird.

7 Der westliche Bereich des Gewerbegebiets Freie StralRe war bereits vor 2007 einmal als gewerbliche Bauflache darge-
stellt, danach bis 2020 als Wohnbauflache und gemischte Bauflache.
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Flachenriicknahmen der gewerblichen Bauflachenkulisse des FNP fanden seit 2007 nur in
geringem Umfang statt:

a) Ottersleber Chaussee / Am Hopfengarten (-13 ha): Neue Darstellung als Wohn-
bauflache und landwirtschaftliche Nutzflache (2022)

b) Schoénbecker StraRe/Sandbreite (-3 ha): Neue Darstellung als Sonderbaufliche
»Einzelhandel” (2019)

c¢) Kimmelsberg Ostseite (-5 ha): Neue Darstellung als Wohnbauflache und Grinfla-
che (2017)

d) Harsdorfer StraRe/Europaring (-2 ha): Neue Darstellung als Sonderbaufldche
»Therapiezentrum”

e) Brenneckestrale/Magdeburger Ring (-3 ha): Neue Darstellung als Sonderbaufla-
che ,Einzelhandel”

Dariiber hinaus sind seit 2007 auch mehrere vormals gewerblich genutzte Bereiche inner-
halb gemischten Bauflachenkulisse im FNP anders dargestellt worden, u. a. Teilfldichen im
Schlachthof, an der Schwiesaustrae sowie der SieverstorstrafSe. Tabelle 3 und Karte 1
stellen die gewerbliche Bauflachenkulisse im FNP und ihre Verdnderungen im Zeitraum
2007 bis 2022 im Uberblick dar.

Tabelle 3: Verdnderung der gewerblichen Bauflachenkulisse im FNP
(2007-2022)

Nutzungstyp Flache in ha Flachen- Flachen- Flache in ha
(2007) abgang zugang (2022)

Bauflache Industrie 281 0 +341 622

(Bestand und Planung)

Bauflache Gewerbe 866 -27 +30 869

(Bestand und Planung)

Sonderbauflache 214 0 0 214

Hafen (Bestand und

Planung)

Sonderbaufldache 64 0 +6 70

Einzelhandel

Sonderbauflache GVZ 46 0 0 46

Sonderbauflache 15 0 0 15

Forschung

Summe 1.486 -27 +377 1.836

Anmerkung: Abweichungen in den Summer ergeben sich aus Rundungsdifferenzen.
Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg, eigene Berechnung




Karte 1:

Gewerbliche
Bauflachenkulisse und
Verinderungen seit 2007

|

L

1'6

FNP 10/2022
Gewerbe/Industrie

Sonderbauflache mit gewerblichem
Schwerpunkt: SO Hafen, SO GVZ,
SO Einzelhandel, SO Forschung

Veranderungen FNP
Gewerbliche Bauflache

mm Zuwachs Industrie/Gewerbe
m Abgang Industrie/Gewerbe

Bahnanlagen
Autobahn
— Hauptverkehrsstralle
3 Untersuchungsgebiet
mit Gewerbegebiets-Nr.*
[ Vertiefungsgebiet
mit Gewerbegebiets-Nr.*

3 Stadtgrenze
* siehe Tabelle 4

Eigene Darstellung, ohne FNP-Anderungen im Verfahren
Kartengrundlage: © Topographie 1 : 10.000

Fachbereich 64 - Stadtplanung und Vermessung, Stand 01/2023
Datengrundlage: © Landeshauptstadt Magdeburg empirica
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Im aktuellen Verfahren sind zwei Anderungen des FNP, bei denen gewerbliche Baufliche
neu dargestellt wird. Da beide Flachen bisher tiberwiegend als gewerbliche Sonderbaufla-
chen dargestellt sind, werden in der Summe nur 10 ha gewerblichen Bauflache im FNP
neu dargestellt werden (vormals Bahnanlagen):

a) Logistikcenter August-Bebel-Damm (+10 ha): bisherige Darstellung Sonderbaufla-
che Giterverkehrszentrum und Bahnanlagen

b) Glindenberger Weg: bisherige Darstellung als Sonderbauflache Hafen, kein Fla-
chenzuwachs

Perspektivisch sind noch weitere Anderungen des FNP geplant, da die Landeshauptstadt
fir einige gewerbliche Altstandorte kiinftig eine nicht-gewerbliche Nutzung anstrebt (vgl.
Kapitel 6.3).

4.2 Gewerbestandorte und Gewerbeflachenpotenziale

empirica hat die Flachennutzung in insgesamt 52 Magdeburger Gewerbe- und Industrie-
standorten mit zusammen rd. 2.000 ha Flache erhoben (vgl. Tabelle 4 und Karte 2). Die
Gebiete umfassen neben Gewerbe- und Industrieflichen und Sonderbauflaichen Hafen
des FNP auch teilweise andere Flachen, darunter vor allem gemischte Bauflache, Sonder-
baufldche Einzelhandel und landwirtschaftliche Nutzflache.

Tabelle 4: Liste der Untersuchungsgebiete?®
Gewerbe- Flache in ha
. gebiets-Nr. (brutto)

1 38 Albert-Vater-Stralle 4,1
2 17 August-Bebel-Damm 48,8
3 27 BrenneckestraBe (Vertiefungsgebiet) 29,6
4 18 Burger StralRe 6,0
5 05a Ebendorfer Chaussee Nord 18,3
6 05b Ebendorfer Chaussee Sud 37,1
7 16 Eulenberg 323,2
8 15 Flugplatz 7,3
9 28 Freie StraRe 58,9
10 02 Glindenberger Weg 58,3
11 20b GroRer Silberberg Ost (Vertiefungsgebiet) 62,4
12 20a GroRer Silberberg West (Vertiefungsgebiet) 7,8
13 06a Hafenbecken I+l 79,0
14 03 Hansehafen 46,6
15 14a Hopfengarten Nord 19,9
16 14b Hopfengarten Sid 343
17 0la ILC Ost 2315
18 01b ILC West 35,6
19 06¢ Industriehafen (Vertiefungsgebiet) 108,0
20 40 JordanstralRe 8,0

8 Die Gewerbegebietsnummer entspricht der Nummer in den Karten.
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Gewerbe- Flache in ha
gebiets-Nr. - (brutto)
21 37 Karl-Schmidt-StralRe 11,4
22 04b Korbelitzer StraRe 12,7
23 07 Kraftwerk 47,5
24 41 Lemsdorfer Weg 4,2
25 25a LiebknechtstralRe (Vertiefungsgebiet) 25,1
26 36 Libecker Stralte 14,9
27 31 MatthiasstralRe 12,2
28 22a MunchenhofstraRe 17,3
29 22 Neue Neustadt (Vertiefungsgebiet) 60,7
30 39 Neustadter Feld 3,9
31 22b Ohrestralle 10,2
32 09 Olmiihle 42,4
33 05c Olvenstedter Graseweg 26,2
34 35 Pfahlberg 8,8
35 26 Puppendorfer Weg 11,2
36 34 RAW 10,8
37 23 Rogatzer StraRe 20,9
38 19 Saale-/HavelstraRRe (Vertiefungsgebiet) 84,5
39 12 Salbke 39,1
40 33 Salbker Chaussee 31,1
41 29 Sandbreite 19,5
42 30 Schilfbreite 28,0
43 10 Schlachthof 14,2
44 25 Sudenburger Wuhne 34,4
45 13 Stidost 29,3
46 21 Sulzeanger 10,5
47 11 Sulzeberg 24,0
48 06b Trennungsdamm 34,4
49 32 Werner-von-Siemens-Ring 30,0
50 04a WindmiuhlenstraRe 22,4
51 08 Wissenschaftshafen 32,5
52 21a ZiolkowskistralRe 3,3
Summe 2002,3

Anmerkung: Die Gewerbegebiets-Nr. in der zweiten Spalte entspricht der Nummer in den Karten.
Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg

empirica



Karte 2: ]
Untersuchungsgebiete \
und gewerbliche
Bauflachenkulisse

m Gewerbliche Bauflachenkulisse [1Untersuchungsgebiet mit Gewerbegebiets-Nr.*

(inkl. SO Hafen, SO GVZ, [ Vertiefungssgebiet mit Gewerbegebiets-Nr.*
SO Einzelhandel, SO Forschung) - Stadtgrenze

Bahnanlagen * siehe Tabelle 4

Auto bahn Kartengrundlage: © Topographie 1 : 10.000

o k h B Fachbereich 64 - Stadtplanung und Vermessung, Stand 01/2023
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4.2.1 Typisierung der Gewerbestandorte

Die erhobenen Gewerbestandorte hat empirica ausgehend von der Begehung der Gebiete
und der dominierenden Nutzungsstruktur typisiert. Die auf der Kartierung basierenden,
acht unterschiedlichen Typen von Standorten sind nachfolgend charakterisiert:

Tabelle 5:

Uberblick iiber die Standorttypen (nach Kartierung)

Industriestandort

Uberwiegend von (groRflachigen) Betrie-
ben des verarbeitenden Gewerbes
und/oder Ver-/Entsorgung gepragt sowie
Sondergebiet Hafen mit hafenaffiner ge-
werblicher/industrieller Nutzung

Logistikstandort
liberwiegend von Betrieben aus dem Be-
reich Verkehr und Logistik gepragt

Klassisches Gewerbegebiet
Uberwiegend einfache, verschiedenartige
gewerbliche Nutzungsstruktur mit unter-
schiedlicher Wertschépfung

Hoherwertiges Gewerbegebiet
héherwertige Gestaltung des 6ffentlichen
Raums und/oder Nutzungen mit héherer
Wertschopfung

empirica
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Mischgebiet mit gewerblicher Pragung
Mischung aus gewerblichen Nutzungen
und Wohnen mit Fokus auf Gewerbe, oft
integrierte Lage, teils auch hohere Dichte

Heterogenes Gewerbegebiet

vielfdltige Nutzungen u. Bebauungsstruk-
turen o. mehrere Teilgebiete mit sehr un-
terschiedlichen Nutzungsstrukturen

Handelsstandort

Uberwiegend von Handelsbetrieben ge-
pragt (v. a. Einzelhandel, aber auch GroR-
und Kfz-Handel)

-
-
%

Entwicklungsstandort

Bisher ohne gewerbliche Nutzung (Ent-
wicklungsziel Gewerbe) sowie Gewerbe-
standorte mit >50 % Anteil Brachflachen
(Entwicklungsziel gemischte Nutzung)

Quelle: Eigene Typisierung und Zusammenstellung

In Tabelle 6 sind alle Untersuchungsgebiete mit Gebietstyp und der jeweiligen Nutzung
nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Orientierung, den Gberwiegend ansassigen
Branchen sowie dem aus den vorherrschenden Nutzungen empirisch abgeleiteten Stand-
orttyp dargestellt. Karte 3 zeigt die Untersuchungsgebiete und den jeweiligen Standorttyp

(aus der Kartierung).

empirica
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Tabelle 6:

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

Name
(alphabetisch
sortiert)

q',l‘
£3
i
$ S
uhﬂ

38 Albert-Vater-Strafle

17 August-Bebel-Damm

27 BrenneckestraBe (V)

18 Burger StraBe

05a Ebendorfer Chaussee
Nord

05b Ebendorfer Chaussee
Sad

16 Eulenberg

15 Flugplatz

28 Freie Stralle

02 Glindenberger Weg

20b GroBer Silberberg
Ost (V)

GroRBer Silberberg
West (V)
Hafenbecken I+

20a
06a

03 Hansehafen

14a Hopfengarten Nord

14b Hopfengarten Sid

Ola ILCOst

01b ILC West

06¢ Industriehafen (V)

40 JordanstralRe

37 Karl-Schmidt-StraBe

04b Korbelitzer StrafBe

07 Kraftwerk

Dominierende

Nutzungen nach

BauNVO*

GE, Gl,
Bahnanlagen
GE, MI, SO Fach-
marktzentrum
GE

GE

GE, GEe,

SO Einzelhandel
Gl

GE, SO Verkehrs-
landeplatz

GE, Gl

GE, Gl

GE, Gl

GE

GE, GI, SO Hafen

Gl, SO Hafen

GE, GEe

GE, GEe,

SO Mdébelmarkt,
kleiner Teil MI
Gl, GE, SO GVzZ,
SO WKA

Gl

SO Hafen, Gl

GE

GE, M

GE

GE, Gle, SO
Hafen

Gebietstyp
(orientiert an
BauNVO)**

Gewerbegebiet

Industriegebiet
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Industriegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet
Industriegebiet
Industriegebiet
Gewerbegebiet
Industriegebiet

Industriegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Industriegebiet
Industriegebiet

Sondergebiet
Hafen

Gewerbegebiet

Mischgebiet

Gewerbegebiet

Industriegebiet

Ubersicht der Untersuchungsgebiete

Standorttyp

(nach Kartierung)

Klassisches
Gewerbegebiet

Industriestandort

Heterogenes
Gewerbegebiet
Klassisches
Gewerbegebiet
Handelsstandort

Handelsstandort

Industriestandort
(in Entwicklung)
Klassisches
Gewerbegebiet

Heterogenes
Gewerbegebiet
Industriestandort

Entwicklungs-
standort
Klassisches
Gewerbegebiet
Industriestandort

Industriestandort

Hoherwertiges
Gewerbegebiet
Klassisches

Gewerbegebiet

Logistiksstandort
Logistiksstandort

Industriestandort
(Schwerpunkt
hafenaffine
Nutzung)

Klassisches
Gewerbegebiet
Mischgebiet mit
gewerblicher
Pragung
Klassisches
Gewerbegebiet
Industriestandort

Flache
in ha
(brutto)

Aktuelle
Schwerpunkt-
Branchen

Kfz-Gewerbe/ 4,1
Handwerk,

Dienstleistungen
Verarbeitendes 48,8
Gewerbe

Einzelhandel, Kfz- 29,6
Gewerbe/Handwerk
Dienstleistungen/ 6,0
Verwaltung

Einzel- und 18,3
GroRhandel

Einzelhandel, Kfz- 371
Gewerbe

Verarbeitendes 323,2
Gewerbe (geplant)
flughafenaffines 73
Gewerbe,

Dienstleistungen
gemischtes Gewerbe 58,9
Ver- und Entsorgung 58,3
Landwirtschaft 62,4
Kfz-Gewerbe 7,8
Verarbeitendes 79,0
Gewerbe, Logistik
Verarbeitendes 46,6
Gewerbe, Ver- und
Entsorgung
Dienstleistungen, 19,9
GroRhandel

Kfz- 34,3
Gewerbe/Handwerk,
Einzelhandel

Logistik, Ver- und 231,5
Entsorgung

Logistik 35,6
Umschlag- u. 108,0
umschlagsnahe

Logistik,

Verarbeitendes

Gewerbe, Ver- und
Entsorgung

Kfz-Gewerbe, 8,0
Dienstleistungen
gemischtes Gewerbe 11,4
Kfz-Gewerbe 12,7
Verarbeitendes 47,5

Gewerbe, Ver- und
Entsorgung

empirica
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24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

ql,h'
23
R
$ S
whﬂ

41

25a

36

31

22a

22

39

22b

09

05c

35

26

34

23

19

12

33

29

30

10

25

13

21

11

06b

Name
(alphabetisch
sortiert)

Lemsdorfer Weg

LiebknechtstraBe (V)

Liibecker StraRe

Matthiasstrae
Miinchenhofstrale
Neue Neustadt (V)
Neustéadter Feld
OhrestraRe
Olmiihle
Olvenstedter
Graseweg
Pfahlberg
Puppendorfer Weg

RAW

Rogatzer StraRRe

Saale-/HavelstraRe
(v)
Salbke

Salbker Chaussee

Sandbreite
Schilfbreite

Schlachthof

Sudenburger Wuhne
Siidost
Siilzeanger

Siilzeberg

Trennungsdamm

Dominierende

Nutzungen nach

BauNVO*

GE

GE, MI

GE

GE, GEe

GEe, Gle, GE, MI,
MU
GE, M

GE

Gl, GE

SO Einzelhandel
& Tankstelle,

SO Gaststatte &
Burgerzentrum
SO Einzelhandel,
SO Freizeit

GEe

GE, GEe, Ml

M, GEe, GE, Gle,
SO Einzelhandel,
WB

GE

GE, Gl

GE, GEe, M,

SO Einzelhandel,
SO Freizeit

GE, Gl

GE, GI

GE, GEe,

SO Sport, SO
Einzelhandel

GE

GEe, MU, MI

GE

MU, M, GEe

Gl, SO Hafen

Gebietstyp
(orientiert an
BauNVO)**

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Gewerbegebiet
Sondergebiet

Einzelhandel

Sondergebiet
Einzelhandel
Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Mischgebiet

Gewerbegebiet
Industriegebiet

Sondergebiet
Einzelhandel

Gewerbegebiet

Industriegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Gewerbegebiet

Sondergebiet
Hafen

Standorttyp

(nach Kartierung)

Mischgebiet mit
gewerblicher
Pragung
Klassisches
Gewerbegebiet
Mischgebiet mit
gewerblicher
Pragung
Klassisches
Gewerbegebiet
Klassisches
Gewerbegebiet
Heterogenes
Gewerbegebiet
Klassisches
Gewerbegebiet
Klassisches
Gewerbegebiet
Heterogenes
Gewerbegebiet
Handelsstandort

Handelsstandort

Entwicklungs-
standort
Entwicklungs-
standort

Mischgebiet mit
gewerblicher
Pragung
Klassisches
Gewerbegebiet
Industriestandort

Handelsstandort

Klassisches
Gewerbegebiet
Industriestandort

Hoherwertiges
Gewerbegebiet

Heterogenes
Gewerbegebiet
Entwicklungs-
standort
Klassisches
Gewerbegebiet
Entwicklungs-
standort

Industriestandort
(Schwerpunkt
hafenaffine
Nutzung)

Aktuelle Flache
Schwerpunkt- in ha
Branchen (brutto)

Einzehandel, Kfz- 4,2
Gewerbe/Handwerk
gemischtes Gewerbe 25,1
gemischtes Gewerbe 14,9
gemischtes Gewerbe 12,2
Kfz-Gewerbe/ 17,3
Handwerk
gemischtes Gewerbe 60,7
Kfz-Gewerbe 3,9
Handwerk, 10,2
GroRhandel
Kfz-Gewerbe/ 42,4
Handwerk
Einzelhandel 26,2
Einzelhandel 8,8
Ver- und Entsorgung 11,2
(PV-Anlagen)
aktuell keine 10,8
gewerbliche
Nutzung
gemischtes Gewerbe 20,9
gemischtes Gewerbe 84,5
Verarbeitendes 39,1
Gewerbe
Einzelhandel 31,1
gemischtes Gewerbe 19,5
Verarbeitendes 28,0
Gewerbe
gemischtes Gewerbe 14,2
Verarbeitendes 34,4
Gewerbe
Handwerk 29,3
Kfz-Gewerbe 10,5
Verarbeitendes 24,0
Gewerbe
Umschlag- u. 34,4
umschlagsnahe
Logistik

empirica
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g Z Name Dominierende Gebietstyp Aktuelle Flache
=N . o Standorttyp .
g ° (alphabetisch Nutzungen nach (orientiert an (nach Kartierung) Schwerpunkt- in ha
g ?ﬂ sortiert) BauNVO* BauNVO)** Branchen (brutto)
49 32 Werner-von-Siemens- GE, GEe Gewerbegebiet Klassisches GroRRhandel, Kfz- 30,0
Ring Gewerbegebiet Gewerbe
50 04a WindmiihlenstraBe GE, GEe, Gle Gewerbegebiet Klassisches Handwerk 22,4
Gewerbegebiet
51 08 Wissenschaftshafen SO Gewerbegebiet Hoherwertiges Wissenschaft, 32,5
Wissenschaft, Gewerbegebiet Dienstleistungen
MI, GE, WA, MU
52 2la Ziolkowskistrae GEe Gewerbegebiet  Klassisches gemischtes Gewerbe 3,3
Gewerbegebiet
SUMME 2002,3

Anmerkungen: V = Vertiefungsgebiet. * dient ausschlieBlich der Orientierung. Beim Standorttyp ,Entwick-
lungsstandort” stellen die Angaben das derzeitige Entwicklungsziel dar. Kategorien: Gl(e) = (eingeschranktes)
Industriegebiet nach § 9 BauNVO, GE(e) = (eingeschranktes) Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO, Ml = Mischge-
biet nach § 6 BauNVO, MU = Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO, WA = Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO, WB = Besonderes Wohngebiet nach § 4a BauNVO, SO = Sondergebiet mit Zweckbestimmung nach
§ 11 BauNVO.

** Beim Standorttyp ,,Entwicklungsstandort” stellen die Angaben das derzeitige Entwicklungsziel dar.
Quelle: eigene Zusammenstellung, Erhebung und Berechnung

In der Summe werden rd. 40 % der Untersuchungskulisse dem Typ ,,Industriestandort”
zugeordnet, inklusive zwei Standorte mit dem Schwerpunkt hafenaffine Nutzung und dem
im in Entwicklung befindlichen Standort Eulenberg. Weitere 16 % der Untersuchungsku-
lisse entfallen auf klassische Gewerbegebiete sowie rd. 13 % auf den Logistikstandort ILC
(vgl. Tabelle 7).

Tabelle 7: Standorttypen (nach Kartierung) und Flachenanteile
Standorttyp Flache in ha Flachenanteil
Industriestandort 347 17%
Industriestandort 142 7%
(Schwerpunkt hafenaffine Nutzung)

Industriestandort (in Entwicklung) 323 16%
Logistikstandort 267 13%
Heterogenes Gewerbegebiet 226 11%
Klassisches Gewerbegebiet 319 16%
Hoherwertiges Gewerbegebiet 67 3%
Mischgebiet mit gewerblicher Pragung 51 3%
Handelsstandort 122 6%
Entwicklungsstandort 138 7%
SUMME 2.002 100%

Quelle: Eigene Einschatzung und Berechnung

empirica



Karte 3:
Untersuchungsgebiete
nach Standorttyp
(Kartierung)

Standorttyp

(3 Industriestandort

I Industriestandort (hafenaffine Nutzung)
"4 Industriestandort (in Entwicklung)

[ Logistikstandort

[ Heterogenes Gewerbegebiet

B Klassisches Gewerbegebiet

B Hoherwertiges Gewerbegebiet

3 Mischgebiet mit gewerblicher Pragung
3 Handelsstandort

B Entwicklungsstandort

.2 Stadtgrenze

O3 Untersuchungsgebiet
mit Gewerbegebiets-Nr.*

O Vertiefungsgebiet
mit Gewerbegebiets-Nr.*

* siehe Tabelle 4

Eigene Einschatzung

Kartengrundlage: © Topographie 1: 10.000

Fachbereich 64 - Stadtplanung und Vermessung, Stand 01/2023
Datengrundlage: © Landeshauptstadt Magdeburg
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4.2.2 Nutzungsarten und funktionelle Nutzung in den Gebieten

In den kartierten Gewerbe- und Industriegebieten werden rd. 42 % der baulich genutzten
Grundsticksflache (ohne Brachen, Leerstdnde, Griin- und Landwirtschaftsflache) durch
Betriebe des verarbeitenden Gewerbes und der Logistikbranche genutzt. Weitererd. 12 %
entfallen auf das Handwerk und das Bau- und Kfz-Gewerbe (vgl. Abbildung 9).° Ein Fiinftel
der Flachen wird durch sonstige gewerbliche Nutzungen in Anspruch genommen. Dabei
entfallt der Abstand grofte Teil in dieser Kategorie auf Ver- und Entsorgungsbetriebe. Die
Gewerbe- und Industriegebiete im Magdeburg werden also ganz tGberwiegend auch tat-
sachlich gewerblich genutzt. Lediglich 3 % der Flache sind durch Wohnen oder andere
nicht gewerbliche Nutzungen belegt. Der Anteil des Einzelhandels an der Flachennutzung
ist mit knapp 9 % relativ hoch, allerdings befinden sich diese Nutzungen Uberwiegend in
Bereichen, die im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache oder Sonderbauflache
Einzelhandel dargestellt sind.

Abbildung 9: Nutzung der bebauten/genutzten Flurstiicke nach Branche und
Flachenanteil (2022)

Nicht gewerbliche Nutzung [ 2,9%
Dienstleistungen _ 5,8%
Gemischtes Gewerbe [[NNNENEG 3.5
Einzelhande! |GG 3.6
Handwerk, Bau-/Kfz-Gewerbe [[NNNEGEEEE 12,0%
Logistik, Lager, GroRhandel [ 19,3%
Sonstige gewerbliche Nutzung _ 20,0%
Produzierendes Gewerbe [Nl 22,9%

0 50 100 150 200 250 300
Flache in ha

Anmerkung: Ohne 6&ffentliche Verkehrsflachen sowie nicht bebaute bzw. nicht genutzte Flurstiicke.
Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung

Besonders stark durch das verarbeitende Gewerbe gepragt sind die Industrie- und Gewer-
begebiete im Nordosten (August-Bebel-Damm: 79 % Flachenanteil, Hansehafen 57 %,
Kraftwerk 56 %) sowie das Gebiet Schilfbreite (68 %). Die Schwerpunkte von Logistik (in-
klusive Umschlagslogistik), Lager und GroBhandel befinden sich erwartungsgemaf im Be-
reich des Hafens (Hafenbecken I+ll, Industriehafen, Trennungsdamm) sowie im ILC.

9 Ohne 6&ffentliche Verkehrsflachen sowie nicht bebaute bzw. nicht genutzte Grundstiicke.
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Das Handwerk und das Bau- und Kfz-Gewerbe ist u.a. an Giberwiegend kleinteiligen Stand-
orten Albert-Vater-Stralle, Hopfengarten Siid, Jordanstralle, MiinchenhofstraBe, Neu-
stadter Feld und Windmiihlenstral3e relativ stark vertreten. Dienstleistungsunternehmen
belegen liberdurchschnittlich hohe Flachenanteile im Bereich Burger StralRe, Hopfengar-
ten Nord und Flugplatz.

4.2.3 Flachenpotenziale und Flachen mit Nachverdichtungseignung

Als gewerbliche Potenzialflaichen kommen prinzipiell alle Grundstiicke in den Untersu-
chungsgebieten in Betracht, die im FNP als gewerbliche Bauflache oder Sonderbauflache
Hafen dargestellt sind. Gleiches gilt fiirim FNP anders dargestellte Flachen (z. B. gemischte
oder Sonderbauflache), die fir eine gewerbliche Nutzung geeignet sind.

In einem ersten Schritt hat empirica im Rahmen der Vor-Ort-Begehung in den Untersu-
chungsgebieten mogliche Potenzialflachen identifiziert. Zum Zeitpunkt der Erhebung im
Marz 2022 fielen rd. 715 haim FNP dargestellte Gewerbefldache in eine der drei folgenden
Kategorien:

a) Ungenutzt, vormals baulich genutzte Grundstiicke mit und ohne Gebaude (Bra-
chen mit und ohne Vegetation sowie Grundstiicke, auf denen alle Gebaude leer
stehen),

b) nicht baulich genutzte Freiflichen mit Vegetation sowie

c) im FNP enthaltene Baufldchenreserven, die noch entwickelt werden missen (ak-
tuell in der Regel landwirtschaftlich genutzt).

In Abstimmung mit der Landeshauptstadt Magdeburg erfolgte dann in einem zweiten
Schritt die Uberpriifung und Korrektur dieser Flichen sowie die Zuordnung zu den folgen-
den drei Typen:

a) Nicht gewerblich nutzbare Flachen: Darunter fallen Grundstiicke, die laut Bebau-
ungsplan nicht bebaut werden dirfen, als Griin- oder Abstandsflache oder fir
Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen erhalten bleiben missen, sowie Flachen, fir
die eine nicht-gewerbliche Nutzung vorgesehen ist. Das betrifft insgesamt rd.
161 ha, die somit nicht als gewerbliche Potenzialflachen zur Verfligung stehen.
Davon entfallen allein rd. 77 ha oder fast die Halfte der Flache auf Biotope und
Ausgleichs- und Ersatzflachen im Gebiet ILC und weitere rd. 6 ha auf eine ehema-
lige Deponieflache im Gebiet Schilfbreite. Dartiber hinaus sollen rd. 23 ha aktuell
nicht genutzte Flache im Gebiet Stdost kiinftig als Griin- oder Wohnbauflache ge-
nutzt werden. Gleiches gilt fiir rd. 13 ha im Gebiet Silzeberg und rd. 6 ha im Ge-
biet Sandbreite.

b) Nicht disponierbare Flachen: Dazu zahlen Grundstlicke, fir die bereits konkrete
Nutzungsabsichten bestehen. Dabei handelt es sich beispielsweise um Erweite-
rungsflachen ansassiger Unternehmen oder Grundstiicke, die bereits durch Un-
ternehmen gekauft wurden bzw. fiir Unternehmen reserviert sind. Diese Flachen
summieren sich auf insgesamt rd. 424 ha, davon allein rd. 323 ha fiir die geplante
GroRansiedlung im Gebiet Eulenberg. Auch diese Flachen stehen nicht als ge-
werbliche Potenzialflachen zur Verfligung. Von den (ibrigen rd. 101 ha entfallen
u. a. rd. 25 ha auf geplante Ansiedlungen und Erweiterungsflaichen im ILC, rd.
20 ha im Gebiet Freie Strale und rd. 7 ha bzw. 6 ha in den Gebieten Ebendorfer
Chaussee Siid und Neue Neustadt.
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c) Nutzbare gewerbliche Potenziale: Das sind die tatsadchlich noch fiir gewerbliche
Neuansiedlungen zur Verfligung stehenden Flachen. Die nutzbaren gewerblichen
Potenziale belaufen sich in der Summe auf rd. 130 ha (brutto).

Von gewerblichen Flachenpotenzialen sind rd. 57 ha kurz- oder mittelfristig innerhalb der
kommenden funf Jahre nutzbar, d. h. die Grundstiicke sind voll erschlossen und es besteht
Baurecht. Ggf. sind aber Altlasten vorhanden, die je nach geplanter Nutzung die sofortige
Verfligbarkeit beeintrachtigen. Die kurz- und mittelfristig nutzbaren Grundstiicke liegen
innerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete. Die meisten kurz- und mittel-
fristigen Potenziale befinden sich in den ILC (rd. 10 ha), Industriehafen (rd. 8 ha) und Pup-
pendorfer Weg (rd. 5 ha). Ein GroRteil der kurz- und mittelfristig nutzbaren Flachen befin-
den sich in Privateigentum und nur rd. 10 ha in stadtischem Besitz.

Dazu kommen brutto'® rd. 73 ha langfristig nutzbare Flichen, die erst in fiinf Jahren oder
spater fiur eine gewerbliche Ansiedlung zur Verfligung stehen. Dazu zdhlen einerseits nicht
erschlossene gewerbliche Bauflachenreserven ohne bestehendes Baurecht. Bei diesen
Flachen missen noch Flachen fiir die verkehrliche ErschlieBung sowie Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen abgezogen werden. Hierbei entfallen allein rd. 59 ha auf das Gebiet Gro-
Rer Silberberg. Andererseits gibt es auch Flachen in dieser Kategorie, die liber eine Er-
schlieRung und geltendes Baurecht verfiigen, bei denen aber der Eigentiimer aktuell und
auf absehbare Zeit kein Interesse an einer gewerblichen Entwicklung hat.

Bei den dargestellten Flachenangeboten sind nur Flachen bericksichtigt, die gekauft wer-
den kdnnen oder im Rahmen einer Erbpacht vergeben werden. Nicht beriicksichtigt wur-
den Flichen, die nur angemietet werden kénnen.!

Tabelle 8: Uberblick Flichenpotenziale Gesamtstadt
Untersuchungskulisse 2.002
a) gewerblich genutzte Flache (mit 6ffentlichen Strallen) 1.253
b) nicht gewerblich genutzte Flache (z. B. Wohnen) 34
c) ungenutzte Flache sowie nicht baulich genutzte Freiflachen 715

und FNP-Flachenreserven

a. nicht gewerblich nutzbare Flachen (Typ A) 161
b. nicht disponierbare Flachen (Typ B) 424
c. vorhandene gewerbliche Flachenpotenziale (Typ C) 130
I. kurz-/mittelfristig* nutzbar (Typ C1) 57
IIl. langfristig** nutzbar (Typ C2) 73

*in den kommenden fiinf Jahren ** in mehr als flnf Jahren
Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung

10 Bei Bruttoflichen missen noch Verkehrs- und ErschlieRBungsflachen sowie Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men (A+E-MaRnahmen) abgezogen werden. Die dann resultierende, tatsachlich durch Unternehmen nutzbare ge-
werbliche Flache wird als Nettofldche bezeichnet.

11 Ende 2022 gab es in Magdeburg Gewerbeflachenangebote zur Miete in der GréBenordnung von mindestens 50 ha.
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Tabelle 9: Flachennutzung und Flachenpotenziale in den Gebieten
o Flache in ha (brutto)
=
v
4] (¢} b-
% . e\fver Kurz-/mit- Lang-
< Gebietsname . lic gewer| . o w
oo . . Gebiets- ewerb- . telfristige fristige
9 (alphabetisch sortiert) . genutzt . )
g rofBe (inkl Potenziale Potenziale
3 : Typ C1)* (Typ C2)**
3 StraRen) (Typ C1)* (Typ C2)
1 38 Albert-Vater-StraRe 4,1 4,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
2 17 August-Bebel-Damm 48,8 48,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
3 27 BrenneckestraBe (V) 29,6 24,8 1,3 0,2 0,0 3,3 0,0
4 18 Burger StralRe 6,0 6,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
5 05a Ebendorfer Chaussee 18,3 17,4 0,0 0,5 0,4 0,0 0,0
Nord
6 05b Ebendorfer Chaussee 37,1 25,1 0,0 4,2 7,4 0,4 0,0
Siid
7 16 Eulenberg 323,2 0,0 0,0 0,0 3232 0,0 0,0
8 15 Flugplatz 7,3 59 13 0,1 0,0 0,0 0,0
9 28 Freie StraRe 58,9 35,5 1,2 2,1 20,1 0,0 0,0
10 02 Glindenberger Weg 58,3 52,3 0,0 0,6 5,2 0,2 0,0
11 20b GroRer Silberberg Ost 62,4 3,5 0,0 0,0 0,0 0,0 58,9
(v)
12 20a GroRer Silberberg 7,8 7,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4
West (V)
13 06a Hafenbecken I+l 79,0 75,6 0,0 04 0,0 3,0 0,0
14 03 Hansehafen 46,6 449 0,0 0,0 1,7 0,0 0,0
15 14a Hopfengarten Nord 19,9 15,5 0,6 2,6 1,3 0,0 0,0
16 14b Hopfengarten Sud 34,3 29,8 04 1,6 0,4 0,7 1,4
17 01la ILC Ost 231,5 147,5 3,1 60,3 17,9 2,7 0,0
18 01b ILC West 35,6 4,8 0,0 16,4 7,3 7,1 0,0
19 06c Industriehafen (V) 108,0 89,8 04 3,6 0,7 7,6 5,8
20 40 JordanstraRe 8,0 6,2 0,5 0,0 1,3 0,0 0,0
21 37 Karl-Schmidt-StraRRe 114 5,2 3,0 3,3 0,0 0,0 0,0
22 04b Korbelitzer StraRe 12,7 7,0 0,1 2,6 3,0 0,0 0,0
23 07 Kraftwerk 47,5 47,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
24 41 Lemsdorfer Weg 4,2 3,6 0,5 0,1 0,0 0,0 0,0
25 25a LiebknechtstraBe 25,1 17,0 0,7 0,0 3,3 4,1 0,0
26 36 Liibecker StraRe (V) 14,9 14,1 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0
27 31 MatthiasstraBRe 12,2 5,5 0,0 0,0 0,0 3,3 3,5
28 22a Miinchenhofstrafle 17,3 12,2 3,4 1,0 0,3 0,0 0,5
29 22 Neue Neustadt (V) 60,7 47,7 1,7 2,9 5,5 1,5 1,3
30 39 Neustddter Feld 3,9 3,3 0,0 0,6 0,0 0,0 0,0

empirica
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Flache in ha (brutto)

.ZI.'
2 "
% Gebietsname . Gel‘:tl:erb gewer! . Kurz-./rriit- L.a n.g-
00 . . Gebiets- ewerb- . telfristige fristige
% (alphabetisch sortiert) rofle g((ei:t:(th f Potenziale Potenziale
é StraRen) (Typ C1)*  (Typ C2)**
31 22b OhrestraBe 10,2 73 2,2 0,0 0,0 0,7 0,0
32 09 Olmiihle 42,4 33,7 0,2 0,1 6,3 21 0,0
33 05c Olvenstedter 26,2 24,8 0,0 0,0 14 0,0 0,0
Graseweg
34 35 Pfahlberg 88 8,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
35 26 Puppendorfer Weg 11,2 5,8 0,0 0,0 0,0 5,4 0,0
36 34 RAW 10,8 10,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
37 23 Rogatzer StraBBe 20,9 14,0 52 0,6 11 0,0 0,0
38 19 Saale-/HavelstraRe (V) 84,5 76,7 0,4 32 2,0 0,8 1,4
39 12 Ssalbke 39,1 389 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
40 33 Salbker Chaussee 31,1 28,7 0,9 1,4 0,0 0,0 0,0
41 29 Sandbreite 19,5 12,4 0,5 6,0 0,6 0,0 0,0
42 30 Schilfbreite 28,0 19,4 0,0 6,2 24 0,0 0,0
43 10 Schlachthof 14,2 8,6 1,0 1,0 0,0 37 0,0
44 25 Sudenburger Wuhne 344 32,2 1,8 0,0 0,0 04 0,0
45 13 Siidost 29,3 5,6 0,5 23,2 0,0 0,0 0,0
46 21 Siilzeanger 10,5 81 0,0 0,1 0,0 23 0,0
47 11 Siilzeberg 24,0 10,6 0,8 12,6 0,0 0,0 0,0
48 06b Trennungsdamm 34,4 30,7 0,0 0,2 3,5 0,0 0,0
49 32 Werner-von-Siemens- 30,0 25,9 0,5 0,0 1,0 2,6 0,0
Ring
50 04a Windmihlenstralle 22,4 18,9 1,0 0,1 0,6 19 0,0
51 08 Wissenschaftshafen 32,5 20,5 0,0 3,2 6,2 2,7 0,0
52 21a Ziolkowskistralle 3,3 3,1 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0
SUMME 2002 1253 34 161 424 57 73

Anmerkungen: V = Vertiefungsgebiet, * in den kommenden finf Jahren ** in mehr als funf Jahren
Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung

Neben den Flachenpotenzialen hat empirica im Rahmen der Studie auch Grundstiicke
identifiziert, die aktuell gewerblich genutzt sind und prinzipiell eine intensivere Nutzung
ermoglichen wirden. Dazu zdhlen u. a. groRflachige Park- und Stellplatze, Abstell- und
Lagerflachen fiir Baumaterialien, Container sowie Grundstiick mit grof3en, nicht genutzten
Erweiterungsflachen. Eine Nachverdichtung kénnte beispielsweise durch eine Bebauung
von bisher nicht oder nur extensiv genutzten Grundstiicksteilen wie Stellplatze gesche-
hen, aber auch durch eine Aufstockung oder einen Ersatzneubau mit mehr Geschossfla-
che. Diese Nachverdichtungspotenziale stellen keine Flachenpotenziale im eigentlichen
Sinne dar, da unklar ist, ob und wann eine Nachverdichtung auf den ganz Uberwiegend
privaten Grundstiicken stattfinden wird. Insgesamt summieren sich diese extensiv genutz-
ten Grundstiicke auf rd. 148 ha.

empirica
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4.2.4 Inanspruchnahme von Potenzialflachen seit 2007

Im Jahr 2007 gab es innerhalb der aktuellen Untersuchungskulisse Flachenpotenziale im
Umfang von rd. 535 ha. Dazu zahlen freie und ungenutzte Flache sowie Brachen ohne und
mit Restnutzungen. Die Flaichenpotenziale haben sich seitdem deutlich reduziert, da im
Ende 2022 nur noch rd. 130 ha nutzbare gewerbliche Flachenpotenziale erfasst wurden.
Insgesamt wurden im Zeitraum 2007 bis 2022 rd. 340 ha durch eine gewerbliche Nutzung
in Anspruch genommen und weitere rd. 4 ha durch nichtgewerbliche Nutzungen.? Von
den gewerblichen Nutzungen entfielen rd. 90 ha bzw. 26 % auf Logistik und GroRBhandel,
rd. 89 ha bzw. 26 % auf sonstige gewerbliche Nutzungen (v.a. Ver- und Entsorgungsbe-
triebe), rd. 71 ha bzw. 21 % auf die Industrie und rd. 34 ha bzw. rd. 10 % auf Handwerk,
Bau- und Kfz-Gewerbe (vgl. Abbildung 10).

Die jahrliche Inanspruchnahme von gewerblichen Bauflachen in Magdeburg lag somit im
Zeitraum 2007 bis 2022 beird. 22,6 ha.’® Das entspricht dem Niveau der jahrlich registrier-
ten Flachenverkdufe.

Abbildung 10: Gewerbliche Inanspruchnahme von Potenzialflichen seit 2007
nach Nutzungsart
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Logistik, Lager, GroBhande! | 26,4%

0 20 40 60 80 100
Flache in ha

Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung

Von den Flachen, die sowohl 2007 als 2022 als Potenzialfliche eingestuft waren, liegen
die meisten im Entwicklungsstrandort ,,GroRer Silberberg” — es handelt sich also um noch
nicht erschlossene Flachen, die gar nicht am Markt verfligbar waren. GroRere Brachfla-
chen, die seit 2007 keine neue Nutzung gefunden haben, befinden sich vor allem in den

12 Die Ubrigen rd. 190 ha sind entweder nicht mehr gewerblich nutzbar (z. B. durch festgelegte Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen auf den Fldchen) oder nicht disponierbar, d. h. fur eine kiinftige gewerbliche Nutzung vorgesehen.

13 Die Flacheninanspruchnahme durch die geplante Chipfabrik ist hierbei nicht berticksichtigt.
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Gebieten Industriehafen und Saale-/HavelstraRe sowie Puppendorfer Weg und Siilzean-
ger. Die beiden erstgenannten Gebiete werden aufgrund ihrer Bedeutung vertiefend in
Steckbriefen im Anhang betrachtet.

4.3 Entwicklung von Preisen

4.3.1 Baulandpreise und Bodenrichtwerte

Der durchschnittliche Kaufpreis je m? Grundsticksflache fiir unbebaute Gewerbegrund-
stiicke in der Landeshauptstadt schwankte in den vergangenen 15 Jahren zwischen rd. 13
und knapp 38 €/m?2. Dabei ist der durchschnittliche Kaufpreis im Trend leicht angestiegen,
ein einheitlicher Trend jedoch nicht erkennbar. Ganz offensichtlich sind die Preisschwan-
kungen Ausdruck jeweils unterschiedlicher Qualitdten der verkauften unbebauten Gewer-
begrundstiick und weniger veranderter Knappheiten auf dem Markt fir Gewerbegrund-
stiicke. Mogliche Auswirkungen der geplanten GroRRansiedlung sind hier und im Folgen-
den noch nicht beriicksichtigt, da die Daten nur bis zum Jahr 2021 bzw. zum Stichtag
1.1.2022 verfugbar waren.

Abbildung 11:  Durchschnittlicher Verkaufspreis je m? Grundstiicksflache fiir
unbebaute Gewerbegrundstiicke (2007-2021)

T OE T ES

10

Euro/m? Grundstiicksfliche

0 T T T T T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt
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Auch die Bodenrichtwerte in den meisten Untersuchungsgebiete sind in den vergangenen
Jahren (Zeitraum 2013 bis 2022) angestiegen (vgl. Karte 5) — allerdings teilweise von ei-
nem sehr niedrigen Niveau aus: So erhohte sich beispielsweise der Bodenrichtwert im
Gebiet Siilzetal von 5 auf 20 €/m?, im Gebiet ILC von 6 auf 25 €/m?.

Das hochste Niveau erreichen die Bodenrichtwerte in gemischt genutzten Lagen (vgl.
Karte 6) wie dem Gebiet Libecker StraRe mit 290 €/m? oder dem Gebiet Neustadter Feld
mit 100 €/m? oder in vom Einzelhandel geprdgten Lagen wie BrenneckstraRe (90 €/m?)
oder Olvenstedter Grasweg/Florapark (80 €/m?). In industriell oder rein gewerblich ge-
pragten Standorten erreichen die Bodenrichtwerte ein Niveau von 20 €/m? (z. B. August-
Bebel-Damm, Hansehafen) und 40 €/m? (z. B. MuinchenhofstraRe).




Karte 5:
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4.3.2 Hallen (Logistik- und Produktionsflachen)

Die Angebotspreise fiir Hallenflaichen in Magdeburg haben sich in den vergangenen Jah-
ren leicht erhdht: Der mittlere Angebotspreis (Median) lag bis 2018 bei 3 €/m? Mietflache
oder darunter. Seitdem sind die Preise im Trend nur leicht angestiegen und lagen im ers-
ten Halbjahr 2022 bei 3,4 €/m? (+13 % gegeniiber 2018). Das ist im Vergleich zu Deutsch-
land insgesamt (+19 % auf 5 €/m?) oder ostdeutschen GroRstddten wie Leipzig (+13 % auf
4,5 €/m?) oder Erfurt (+49 % auf 4,3 €/m?) noch ein relativ giinstiges Niveau und ein relativ
geringer Anstieg. Damit ist bei den Angebotsmieten bisher nur eine sehr geringe Markt-
anspannung in Magdeburg erkennbar. Auch der mittlere Angebotskaufpreis fir Lager-
und Produktionsflachen ist in Magdeburg seit 2018 nur geringfiigig gestiegen und liegt
aktuell bei rd. 500 €/m? Flache.

Abbildung 12:  Mittlere Angebotsmiete fiir Hallenflachen (2012-2022)
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4.3.3 Biiroflachen

Die mittlere Angebotsmiete fir Blroflachen in Magdeburg hat sich im Zeitraum 2012 bis
2022 vonrd. 5,5 auf 7,3 €/m? Mietflache nettokalt erhéht (+33 %). Im Vergleich mit Leipzig
(+100 % auf 12 €/m?) noch ein relativ giinstiges Niveau und ein relativ geringer Anstieg.
Andere ostdeutsche GroRstadte wie Halle (+39 % auf 7,9 €/m?) oder Erfurt (+36 % auf 8,3
€/m?) liegen auf einem dhnlichen Niveau.

Die Spitzenmiete in Magdeburg liegt der Auskunft der in der Landeshauptstadt tatigen
Gewerbemakler bei rd. 13,5 bis 14,0 €/m2. Insbesondere im Stadtzentrum, aber in den
direkt stdlich angrenzenden Stadtteilen gibt es kaum noch groRRere Flachenangebote. Le-
diglich Flachen mit einfacher Qualitdt und/oder Lage sind noch in gewissem Umfang
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verfligbar. Erst ab 2024 ist wieder mit mehr Fertigstellungen und einer Ausweitung des
Angebots zu rechnen.'

Abbildung 13:  Mittlere Angebotsmiete fiir Biiroflachen (2012-2022)
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4.4 Angebot an Gewerbeflachen im Magdeburger Umland

Das gewerbliche Flachenangebot im Magdeburger Umland hat sich seit 2007 durch die
gute wirtschaftliche Entwicklung und zahlreiche groRere, realisierte (z. B. Amazon Lo-
gistikzentrum, Hello Fresh/Baytree, VGP) bzw. in Realisierung befindliche Ansiedlungen
(z. B. Logistikzentrum von Fiege Healthcare, Florida Eis) deutlich reduziert. Dabei kommen
viele Unternehmen von aullerhalb neu in die Region. Teilweise gibt es aber auch Verlage-
rungen von Magdeburger Unternehmen ins Umland, teils aufgrund fehlender passender
Flachen in der Landeshauptstadt, teils aus Kostengriinden (u. a. geringere Mieten, Boden-
preise und Gewerbesteuer-Hebesatze).

empirica hat die Gewerbe- und Industriestandorte und die dort verfligbaren Flachen in
den Nachbarkommunen Magdeburgs (Barleben, Biederitz, Bordeland, Gommern, Hohe
Borde, Mockern, Moser, Schonebeck, Siilzetal, Wanzleben-Bérde, Wolmirstedt) sowie
den noérdlich der Landeshauptstadt gelegenen Kommunen Burg, Haldensleben und Nie-
dere Borde anhand einer Internetrecherche gepriift. Insgesamt standen dort Anfang 2022
mehr als 400 ha gewerbliche Potenzialflache kurz- oder mittelfristig zur Verfiigung. Dabei
handelt sich ganz Giberwiegend um kleinere und mittelgroRere Flachen bis rd. 10 ha. Die
groRten Flachenpotenziale befinden sich im Technologiepark Ostfalen (rd. 75 ha) in Bar-
leben, der im LEP als Vorrangstandort fiir landesbedeutsame Industrie- und

¥ Quellen: Aengevelt Research, Engel & Vélkers Commercial
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Gewerbeflachen aufgefihrt ist. Dort ist perspektivisch auch die Ausweisung zusatzlicher
Flachen moglich. Weitere gréBere Flachenpotenziale befinden sich ebenfalls in westlich
und nordwestlich an die Landeshauptstadt angrenzenden Gemeinden: Hohe Borde, Hal-
densleben und Wolmirstedt (vgl. Karte 7), sowie im sldlich gelegenen Schénebeck.

Engere Verknipfungen zwischen Magdeburg und Gewerbestandorten im Umland beste-
hen insbesondere mit Barleben (u. a. IGZ Innovations- und Griinderzentrum Magdeburg)
und Sulzetal (interkommunales Gewerbegebiet und Logistikstandort Osterweddingen).
Klnftig wird sich die wirtschaftliche Verkniipfung zwischen Magdeburg und seinem sid-
westlichen Umland noch verstarken: Westlich und stidlich des Gewerbegebiets Eulenberg
ist in Wanzleben-Borde und Siilzetal ein Industriepark ("Supplier-Park") fir Unternehmen
der Halbleiterindustrie und anderer Hochtechnologiebranchen sowie deren Zulieferer ge-
plant, die im direkten Zusammenhang zum Chiphersteller stehen.

Karte 7: Gewerbliche Potenzialflichen im Magdeburger Umland
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5. Gewerbeflachenbedarfsanalyse

5.1 Aktuelle Anforderungen an Gewerbegebiete

Die aktuellen Anforderungen an Industrie- und Gewerbegebiete sind Ausdruck der Stand-
ortanforderungen von Unternehmen, die gewerbliche Bauflachen nachfragen. Sie unter-
scheiden sich zwischen den Unternehmensfunktionen, die nicht immer gleichbedeutend
mit den Wirtschaftszweigen sind. So gibt es entsprechend der Wirtschaftszweigsystema-
tik produzierende Unternehmen, die im Ganzen einer bestimmten Branche zugeordnet
werden, auch wenn viele Standorte des Unternehmens keine Produktionsfunktion erfll-
ten, sondern Verwaltungs- oder Forschungsstandorte sind. Neben der Branche ist also die
Funktion (Verwaltung, Forschung, Marketing, Produktion, Logistik etc.) ein wichtiges Un-
terscheidungskriterium bei der Analyse der Standortanforderung. Ein weiteres wichtiges
Unterscheidungskriterium ist die Frage nach der rdumlichen Handelbarkeit der vom Un-
ternehmen produzierten Dienstleistungen oder Giiter, d. h. sind die Unternehmen export-
orientiert oder zahlen sie zur lokalen Wirtschaft, die Gberwiegend der lokalen Versorgung
dient. SchlieBlich verdndern sich auch im Zeitverlauf als Folge von Angebots- und Nach-
fragetrends wie technologische Innovationen oder veranderte Praferenzen die Bedeu-
tung von Standortanforderungen.

1. Klimawandel und Nachhaltigkeit

Die gesellschaftliche Resonanz auf den Klimawandel und die Endlichkeit natirlicher Res-
sourcen fihren zu einem erhéhten Bewusstsein bei Unternehmensentscheidungen fir die
Anpassung an den Klimawandel und die nachhaltige Nutzung von Ressourcen (u. a. Kreis-
laufwirtschaft). Eine strategische Ausrichtung auf eine unternehmerische Gesellschafts-
verantwortung (Corporate Social Responsibility) kann normativ oder intrinsisch gesche-
hen, wobei haufig Wettbewerbsvorteile und Kostenreduktion die Motivation fiir nachhal-
tiges Wirtschaften darstellen.

Dies bedeutet hinsichtlich der Gebietsentwicklung einerseits einen sparsameren Umgang
mit Flachen, die geringere Versiegelung von Flachen, die Steigerung der Flacheneffizienz
(auch im Bestand) sowie die vorrangige Nutzung und Aktivierung von Brachflachen (Fla-
chenrecycling, Innen- vor AuBenentwicklung). Diese Grundséatze sind auch im Stadtent-
wicklungs- und Klimaanpassungskonzept der Stadt Magdeburg beschrieben.

Andererseits entstehen teils auch neue Flachenbediirfnisse zur Erzeugung und dem Trans-
port erneuerbarer Energien (v. a. PV- und Windkraftanlagen) sowie zur Versorgung der
Betriebe mit Strom und Energie (z. B. Umspannwerke, Elektroladesiule). Weiterhin ist
eine Anpassung in den bestehenden Gewerbegebieten notwendig, um den Auswirkungen
des Klimawandels (z. B. mehr Hitzetage, mehr Starkregenereignisse) zu begegnen.

Mit Blick auf Standorte und Stadtentwicklung bedeutet Klimaanpassung auch eine Orien-
tierung im ISEK 2030 festgeschriebenen Ziel ,,Kompakte Stadt der kurzen Wege“ mit der
Verringerung von Mobilitatsbedirfnissen. Dies setzt neben einem sehr gut ausgebauten
offentlichen Nahverkehrssystem eine moglichst hohe Kompaktheit, nachfragegerecht
hohe Dichten und eine komplementare Mischung von Nutzungen voraus. Diese Bedingun-
gen bieten Giberwiegend die Standorte in integrierten Lagen.
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2. Digitalisierung und Industrie 4.0

Die Digitalisierung im Bereich des produzierenden Gewerbes beschreibt die gezielte Nut-
zung von digitalen Informationen in Unternehmensprozessen, um beispielsweise die Pro-
duktion automatisiert in Echtzeit zu steuern und/oder Energie und Ressourcen effizienter
einzusetzen. Die Verzahnung der Produktion mit modernster Informations- und Kommu-
nikationstechnik wird auch als Industrie 4.0 bezeichnet. Ziel sind intelligente Wertschop-
fungsketten von Zulieferung, Fertigung, Wartung und Auslieferung bis zum Kundenser-
vice.

Inwieweit die Digitalisierung der industriellen Produktion den Flachenbedarf und die An-
forderungen an Industrie- und Gewerbeflachen beeinflusst, ist gegenwartig noch weitge-
hend offen. In der Tendenz ist eher kein starker Anstieg der Flachennachfrage nach Pro-
duktionsflachen zu erwarten, da in vielen Branchen die Produktivitatssteigerungen durch
die Digitalisierung eine Erhohung der Produktionsleistung auf gleicher oder sogar weniger
Flache ermdoglichen werden. Es ist ebenfalls nach aktuellem Wissensstand keine raumli-
che Revolution durch Industrie 4.0 zu erwarten — abgesehen von Ausnahmen wie einer
zusatzlichen Gewerbeflachennachfrage durch Rechen- und Datenzentren. Die Vernetzung
und Kommunikation der Maschinen untereinander ersetzt nicht den Bedarf nach Aufstell-
flachen fir die Maschinen. Auch die Standortanforderungen der Industrieunternehmen
andern sich dadurch nicht grundlegend. Innerhalb der Wertschopfungsketten werden
auch zukinftig physische Giiter transportiert. Aber Industrie 4.0 ist ein weiterer Entwick-
lungstreiber der Informations- und Kommunikationstechnologie, die wiederum andere
Anforderungen an die Flache und den Standort hat als die klassische Fertigung.

Sicher ist, dass durch die fortschreitende Digitalisierung eine leistungsfahige IT- und Da-
teninfrastruktur weiter einer der wichtigsten Standortfaktoren fiir Industrie und Gewerbe
sein wird — wie auch die Unternehmensbefragung gezeigt hat, in der eine sehr schnelle
Breitbandverbindung (> 1GBit/s) als mit Abstand wichtigster Standortfaktor eingestuft
wurde. Immerhin jedes dritte der Unternehmen, das an der Befragung teilgenommen hat,
geht davon aus, dass Digitalisierung und Industrie 4.0 zu verdnderten Raum- und Stand-
ortanforderungen fiihrt. Am haufigsten genannt wurde der Ausbau der IT-Netzanbindun-
gen, und zwar aufgrund des Trends zu mobilem Arbeiten und Homeoffice flaichendeckend
in der ganzen Stadt.

Tendenziell werden urbane Standorte wie Magdeburg von dieser Entwicklung eher profi-
tieren, da sich dort Investitionen in Dateninfrastrukturen eher rentieren. Industrie 4.0
wird, davon abgesehen, vermutlich stirker die Anforderungen an Gewerbeimmobilien
verandern als an den generellen industriellen Standort.

Sicher ist ebenfalls, dass die IKT-Branche auch in Zukunft zu den wachsenden Wirtschafts-
zweigen zdhlen wird und damit Standorte und Immobilien profitieren, die den Anforde-
rungen der Branche am besten entsprechen. Angesichts der Fachkrafteknappheiten be-
stimmen dabei immer mehr die Wiinsche und Anspriiche der Arbeitnehmerinnen und Ar-
beitnehmer an Standort und Immobilie den kiinftigen Unternehmensstandort. Da es sich
groRtenteils um hoherqualifizierte Fachkrafte handelt, haben diese zumeist auch einen
héheren Anspruch an den Standort mit Blick auf seine funktionelle Vielfalt im Umfeld und
der (umweltfreundlichen) Erreichbarkeit vom Wohnstandort.
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3. Fachkraftemangel

Die aktuell unverandert giinstigen Arbeitsmarktperspektiven und der demografische
Wandel erhéhen die Wohnortwabhlfreiheit der Arbeitskrafte. Damit dreht sich die aus der
Vergangenheit bekannte Wirkungsrichtung um: Nicht mehr die Arbeitskrafte wandern zu
den Unternehmen, sondern die Unternehmen suchen ihren Standort immer mehr nach
der Verfligbarkeit von qualifiziertem Personal aus. Auch Industrie- und Gewerbeunter-
nehmen praferieren zunehmend grofRstadtnahe Lagen mit guter verkehrlicher Anbin-
dung, um dort langerfristig aus dem Potenzial (hochqualifizierter) Fachkrafte zu schopfen
und global wettbewerbsfahig bleiben zu kénnen — bei der Entscheidung fiir den Bau der
Chipfabrik am Standort Magdeburg werden diese Aspekte alle eine Rolle gespielt haben.
Binnenwanderung ist immer weniger Folge unterschiedlichen Wachstums, sondern zu-
nehmend Ursache unterschiedlicher regionaler Wachstumspotenziale. Die wirtschaftliche
Wettbewerbsfahigkeit einer Region hangt in Zukunft noch mehr als bisher von der Attrak-
tivitat als Wohnstandort ab.

Die Landeshauptstadt verfligt als Wohnstandort Uber gute Standortvorteile: durch ihre
gut angebundene und zentrale Lage in Deutschland, ihre hohe Lebensqualitdt und ihre
GroRe und die oberzentrale Funktion, wodurch alle Aspekte der sozialen und kulturellen
Infrastruktur abgedeckt sind. Will Magdeburg weiterhin erfolgreich bleiben und prospe-
rieren, muss die Stadt noch starker als bisher junge Menschen anziehen bzw. diejenigen
halten, die fir eine Ausbildung oder ein Studium in die Stadt kommen.

4. Industrielle Transformation und Knappheit an Industrieflichen

Auf der anderen Seite gewinnt zurzeit die Verfligbarkeit groBer zusammenhangender In-
dustrieflachen im Zuge industrieller Transformation besonders im Automobil- und Ener-
giebereich oder der Digitalisierung an enormer Bedeutung. Die Ansiedlung der Chipfabrik
in Magdeburg ist daflr ein Beispiel, die (geplante) Produktion von Batteriezellen an meh-
reren Standorten in Deutschland ein weiteres. Der Mangel an geeigneten und bezahlba-
ren Industrieflachen in vielen GroRstadtregionen flihrt dazu, dass entsprechende Ansied-
lungsbegehren haufig an verkehrsglinstigen Standorten jenseits der traditionellen groR-
stadtischen Wirtschaftsrdume erfolgen. Ahnliche Prozesse diirften in Zyklen auch in Zu-
kunft zu erwarten sein. Das planerische Instrument von Vorhalteflachen fir industrielle
GroRansiedlungen hat damit durchaus seine Berechtigung, auch wenn es im Zweifel einen
langen Atem erfordert.

5. Effekte der Corona-Pandemie auf die Standortanforderungen

In der Corona-Pandemie ist die Zahl der im Homeoffice oder mobil arbeitenden Menschen
stark angestiegen. Es ist zu erwarten, dass im Vergleich zu den Jahren vor 2020 auch kinf-
tig mehr Menschen Biirotitigkeiten an anderen Orten als dem Biiro ausiiben. Hinsicht-
lich der Frage, ob sich dadurch die Biiroflaichennachfrage kiinftig verringern wird, gibt es
unterschiedliche Meinungen: Einige Marktakteure gehen von einer auch kinftig

15 Fliter-Hoffmann, Christiane & Oliver Stettes (2022): Homeoffice nach fast zwei Jahren Pandemie. IW-Report 2/2022.
Verfugbar unter www.iwkoeln.de/fileadmin/user upload/Studien/Report/PDF/2022/IW-Report 2022-Homeoffice-
nach-Pandemie.pdf
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steigenden Flichennachfrage aus?, u. a. da statt Biiroarbeitspldtzen andere Flichentypen
benotigt werden (z. B. fir Events). Insbesondere wird eine héhere Nachfrage durch
Coworking-Angebote an dezentralen Standorten (v. a. Wohngebiete) erwartet, die Men-
schen mobiles Arbeiten und das Treffen von Kollegen ohne lange Fahrzeiten ermdglichen.

Andere Akteure erwarten tendenziell einen Rickgang der Flachennachfrage. So werden
einige Unternehmen voraussichtlich bei der Neuanmietung oder Neu-Konzeption weniger
Biiroflache als bisher in Anspruch nehmen. Ware das haufiger der Fall, dann ist zu erwar-
ten, dass insbesondere bei dlteren und nicht modernisierten Biiros in einfacher Qualitat
und/oder schlechter Lage zunehmend Vermarktungsschwierigkeiten auftreten und die
Leerstandsrisiken zundhmen.

6. Standortanforderungen nach Branche

Die aktuellen Anforderungen an Gewerbegebiete nach Branchen sind in der folgenden
Tabelle 10 aufbereitet. Es werden die jeweiligen Standortanforderungen und ihre Wich-
tigkeit fir die jeweiligen Typen in vier Abstufungen (entscheidend, wichtig, fir einzelne
Betriebe wichtig, nachrangig) dargestellt. Dies bildet die Grundlage fiir die Zuordnung von
geeigneten Branchen zu den Gewerbestandorten der Landeshauptstadt in den Kapiteln
6.3 und 6.3.2.

16 7, B. Eisfeld, Rupert K. u.a. (2022): Biroimmobilien nach Corona — Eine Szenarioanalyse. Hamburg. Verfig-
bar unter https://www.bfw-newsroom.de/wp-content/uploads/2022/01/Studie Bueroimmobilien 2022.pdf
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Tabelle 10: Standortanforderungen nach Branche
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5.2 Nachfragesituation in der Vergangenheit

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen in der Vergangenheit kann anhand unterschiedlicher
Methoden ermittelt werden:

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte erfasst die Verkdufe von unbebau-
ten Grundstiicken fir Gewerbeflachen. Die erfassten Flachenumsatze spiegeln
dabei zunachst nur einen Eigentiimerwechsel wider, unabhangig davon, ob die
unbebauten Flichen anschlieRend auch tatsachlich gewerblich genutzt werden.’

Die Bautatigkeit bei Gewerbebauten (Fertigstellungen von Nichtwohngebauden)
ist ebenfalls ein Indikator flr die Nachfragesituation. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass neue Gewerbebauten auch auf bereits genutzten Grundstiicken entstehen,
z. B. durch Nachverdichtung oder als Ersatzneubauten. Weiterhin knnen Gewer-
bebauten auch auRerhalb der gewerblichen Bauflachenkulisse, zum Beispiel in
Mischgebieten, errichtet werden.

Durch einen Vergleich der Gewerbeflachenkartierung 2007 und der aktuellen Kar-
tierung 2022 |3sst sich ermitteln, in welcher GroRenordnung sich der Umfang der
Potenzialflachen verandert hat und wie viele der Flachen durch gewerbliche Nut-
zungen in Anspruch genommen wurden. Damit lasst sich die Bruttoinanspruch-
nahme von Potenzialflichen innerhalb der aktuellen Untersuchungskulisse im
Vergleich der beiden Erhebungszeitpunkte 2007 und 2022 abbilden.*® Dabei ist zu
bericksichtigen, dass die Untersuchungskulisse bei der Erhebung 2007 eine an-
dere Abgrenzung hatte als die aktuelle Untersuchungskulisse.

Zu berucksichtigen ist zudem, dass die Flachenkulissen der gewerblichen Bauflachen des FNP und die gewerblich ge-
nutzten Baugrundstilicke des Gutachterausschusses nicht immer identisch sind.

Nicht berticksichtigt werden in Anspruch genommene Potenzialflachen, die in der Erhebung 2007 (noch) nicht als Po-
tenzialflache erfasst waren. Die Nettoinanspruchnahme (= Bruttoinanspruchnahme abziiglich neuer Potenzialflachen
durch Verlagerung und Geschaftsaufgaben) kann ebenfalls nicht abschlieRend quantifiziert werden, da Informationen
Uber derart freigewordene Gewerbegrundstlicke nicht immer vorliegen.
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5.2.1 Umsatz unbebauter Grundstiicke fiir Gewerbeflachen

In den Jahren 2007 bis 2021 lag der jahrliche Flachenumsatz mit unbebauten gewerbli-
chen Grundstiicken in Magdeburg bei rd. 23 ha. Davon entfiel im Mittel jeweils rd. die
eine Halfte des Flachenumsatzes auf die Industrie und anderes produzierendes Gewerbe
und die andere Halfte auf kundenorientiertes und sonstiges Gewerbe (z. B. Kfz-Werkstat-
ten, GroBhandel, Einzelhandelslogistik). Auffallig ist, dass der Umsatzanteil des industriel-
len und produzierenden Gewerbes im Zeitverlauf tendenziell gesunken ist, wahrend kun-
denorientiertes und sonstiges Gewerbe einen groReren Umsatzanteil ausmachen. Auch
dies ist ein Hinweis auf den anhaltenden wirtschaftlichen Strukturwandel in Magdeburg.

Der Jahresumsatz schwankt in den vergangenen 15 Jahren zwischen rd. 8 und mehr als
50 ha. In Jahren mit einem deutlich tGberdurchschnittlichen Flachenumsatz gab es in der
Regel groRe, neue Einzelansiedlungen von Unternehmen (z. B. REWE-Logistikzentrum im
Jahr 2019). Erkennbar ist am aktuellen Rand ein leichter Riickgang des Flachenumsatzes
— ein Indiz fiir ein sich abzeichnete Flachenknappheit in Magdeburg.

Abbildung 14: Flachenumsdtze mit unbebauten gewerblichen Bauflachen
(2007-2021)
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt

5.2.2 Baufertigstellungen von Nichtwohngebauden

Bei der Fertigstellung von Gewerbebauten werden folgende Geb&dudearten betrachtet,
die in der Regel in Gewerbe- und Industriegebieten vertreten sind: Bliro- und Verwal-
tungsgebaude sowie nichtlandwirtschaftliche Betriebsgebaude (u. a. Fabrik- und Werk-
stattgebdude sowie Lagergebdude, aber auch Handelsimmobilien). Von 2007 bis 2020
sind in der Landeshauptstadt jahrlich Gewerbebauten mit im Durchschnitt rd. 27.300 m?
Nutzflache neu entstanden. Betrachtet man nur die aktuellen fiinf Jahre (2016 bis 2020),
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so sind in diesem Zeitraum jedes Jahr Nichtwohngebiude mit rd. 29.500 m? Nutzfliche
neu entstanden.

Die aus dieser Neubautatigkeit resultierende Inanspruchnahme von gewerblichen Baufla-
chen wird unter folgenden Annahmen berechnet:

a) Die Geschossflache der Geb&dude ergibt sich durch einen Aufschlag von 25 % auf
die Nutzflache.

b) Die Geschossflachenzahl (GFZ) liegt je nach Gebiet zwischen 0,3 und 1,0 (Verhalt-
nis zwischen Geschossflache und der Grundstiicksgrofe).

c) Die bendétigte Grundstiicks-Bruttoflache ergibt sich durch einen Anteil der Er-
schlieBungsflachen von 20 % .

Mit diesem Ansatz ergibt sich flir im Zeitraum 2007 bis 2020 eine jahrliche Inanspruch-
nahme von rd. 4,3 ha (GFZ = 1,0) bis rd. 15,4 ha (GFZ = 0,3) gewerbliche Bauflache.

5.2.3 Inanspruchnahme 2007 bis 2022

Entsprechend den Ergebnissen des Kapitels 4.2.4 wurden im Zeitraum 2007 bis 2022 rd.
340 ha durch eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen und weitere rd. 4 ha
durch nichtgewerbliche Nutzungen. Raumliche und branchenbezogene Struktur der
Nachfrage sind ebenfalls in Kapitel 4.2.4 beschrieben.

5.3 Flachenbedarfsprognose

5.3.1 Hinweise zur Methodik von Gewerbeflaichenbedarfsprognosen

Es gibt unterschiedliche methodische Ansatze, um den kiinftigen Gewerbeflachenbedarf
zu ermitteln. Jede Methode hat Vor- und Nachteile. Im Unterschied zur Bedarfsprognose
beispielsweise fir Biroflachen oder Wohnungen gibt es bei Gewerbe- und Industriefla-
chen nicht einen ,Bedarfstrager” wie die Zahl der Bilirobeschéftigten oder die der Haus-
halte. Der anhaltende Strukturwandel und die vergleichsweisen hohen Produktivitatsstei-
gerungen im Verarbeitenden Gewerbe fiihren zu einem von der Beschaftigungsentwick-
lung weitestgehend unabhangigen Bedarf nach Gewerbe- und Industrieflachen.

In der Praxis haben sich mehrere methodische Ansatze zur Ermittlung des Industrie- und
Gewerbeflachenbedarfs etabliert:

a) Fortschreibung von Nachfrage- und Bedarfstrends aus der Vergangenheit. Der
Vorteil liegt in der geringen Komplexitat. Allerdings werden kiinftige Entwicklun-
gen, die die Trends im Vergleich zur Vergangenheit verandern kénnen, unberiick-
sichtigt.

b) GIFPRO-Modell und Fortschreibungen wie TBS-GIFPRO (trendbasierte, standort-
spezifische Gewerbe- und Industrieflaichenprognose) sind letztlich beschafti-
gungsbezogene Ansatze. Bei den Bedarfen wird zwar nach den Griinden unter-
schieden (Neuansiedlung, Verlagerung, Wachstum) und dennoch ist die Hohe des
Flachenbedarfs eine Funktion des gegenwartigen bzw. zukinftigen Beschafti-
gungsniveaus und seiner Struktur.
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c) Befragungen von Unternehmen zu ihren kiinftigen Flachenbedarfen. Der Vorteil
liegt in der sehr konkreten empirischen Ermittlung der Bedarfe. Der Nachteil liegt
in der Kurzfristigkeit des Betrachtungshorizonts. Kaum ein Unternehmen kann va-
lide Aussagen liber den langfristigen Flachenbedarf machen. Des Weiteren bleibt
der Flachenbedarf von Unternehmensneuansiedlungen durch Griindungen und
Verlagerung von auBerhalb unberiicksichtigt, weil diese Unternehmen nicht be-
fragt werden kénnen. Knapp 40 % der Unternehmen, die an der Unternehmens-
befragung teilnahmen, gehen davon aus, dass ihre Beschaftigtenzahl kurz- oder
mittelfristig ansteigt und 30 % gehen von einem kiinftig steigenden Flachenbedarf
aus, wahrend nur jeweils 4 % von einer sinkenden Beschaftigtenzahl bzw. einem
sinkenden Flachenbedarf ausgehen. Aufgrund des insgesamt geringen Ricklaufs
der Unternehmensbefragung ist eine genauere Quantifizierung hinsichtlich der
konkreten Flachenbedarfe nicht moglich.

Angesichts bestehender Unsicherheiten hinsichtlich der langfristigen Prognose sowohl
von wirtschaftlichen Wachstumsprozessen als auch von Gewerbeflaichenbedarfen be-
riicksichtigen wir im Folgenden unterschiedliche methodische Ansatze. Dazu zahlt neben
der Trendfortschreibung verschiedener Indikatoren aus der Vergangenheit auch das Mo-
dell TBS-GIFPRO.

5.3.2 Trendfortschreibung des Industrie- und Gewerbeflichenbedarfs

Es liegen drei empirische Quellen vor, aus denen der Industrie- und Gewerbeflachenbe-
darf ermittelt werden kann (vgl. Kapitel 5.2):

a) Trendfortschreibung Gewerbeflaichenumsatz

Im Zeitraum 2007 bis 2021 lag der Flachenumsatz mit unbebauten gewerblichen Grund-
stiicken in Magdeburg bei rd. 23 ha pro Jahr. Allerdings bedeutet Gewerbeflachenumsatz
nicht immer auch Gewerbeflachenbedarf, weil es sich bei den Ums&tzen nur um Transak-
tionen handelt. Eine Flache kann verkauft werden, ohne dass sie auch in Anspruch ge-
nommen wird. Die tatsachliche Inanspruchnahme gewerblicher Bauflachen liegt deshalb
in der Regel unterhalb des Umsatzes.

Der Verkauf von mehr als 300 ha Flache im Jahr 2022 fiir eine GroRansiedlung ist bei der
Betrachtung des Flachenumsatzes nicht berticksichtigt, da sich zum einen hinsichtlich der
GroRenordnung um einen Sonderfall handelt und zum anderen die Flache zum Zeitpunkt
des Verkaufs noch nicht als gewerbliche Bauflache im FNP dargestellt war, sondern als
Ackerflache (Bauerwartungsland).

b) Trendfortschreibung Baufertigstellungen Nichtwohngebaude

Ausgehend von den fertiggestellten Nichtwohngeb&uden liegt der jahrliche Gewerbefla-
chenbedarf zwischen rd. 4 und rd. 15 ha, je nach zugrunde liegenden Geschossflachenzahl
(GFZ). Bei der Setzung einer mittleren GFZ von 0,75 ergibt sich ein jahrlicher Flachenbe-
darf von rd. 6 ha pro Jahr.
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c) Trendfortschreibung tatsachliche Inanspruchnahme

Bei der Fortschreibung der tatsachlichen Inanspruchnahme wird zur Ermittlung der kiinf-
tigen Gewerbeflachennachfrage die durchschnittliche Inanspruchnahme von gewerbli-
chen Bauflachen in der Vergangenheit fiir die Zukunft fortgeschrieben. Im betrachteten
Zeitraum von 2007 bis 2022 lag die Flacheninanspruchnahme von Gewerbeflachen in den
Untersuchungsgebieten bei rd. 23 ha pro Jahr.?®

Das ist im Vergleich mit anderen GroRstddten ein relativ hoher Wert. So lag die jahrliche
gewerbliche Flacheninanspruchnahme in Berlin (bei einer deutlich groReren gewerbli-
chen Bauflachenkulisse von rd. 5.250 ha) im Zeitraum 2009 bis 2021 bei rd. 30 ha pro Jahr.
In Regensburg, das rd. drei Viertel der gewerblichen Flachenkulisse von Magdeburg ver-
fligt, wurden zwischen 2007 und 2019 rd. 5 ha jahrlich durch Gewerbe in Anspruch ge-
nommen. Eine Ursache fir die relativ hohe Flacheninanspruchnahme der Landeshaupt-
stadt ist das vergleichsweise niedrige Bodenpreisniveau, das Magdeburg — neben anderen
Faktoren wie der zentralen Lage, der sehr guten Verkehrsanbindung und den vorhande-
nen Fachkraften — attraktiv flr flaichenextensive Gewerbenutzungen wie die Logistikwirt-
schaft, aber auch einige Branchen des verarbeitenden Gewerbes und der Entsorgungs-
wirtschaft, macht.

5.3.3 Exkurs: Einfluss der demografischen Entwicklung auf die kiinftige Ge-
werbeflachennachfrage

Welchen Einfluss die demografische Entwicklung auf den kiinftigen Gewerbeflachenbe-
darf haben kann, zeigt das die Bedarfsprognose mittels des Ansatzes der Gewerbe- und
Industrie-Flachen-PROgnose (GIFPRO). Danach wird der zukiinftige Flachenbedarf anhand
der regionalen Beschiftigenzahlen in verschiedenen Wirtschaftszweigen (WZ 2008%°-Sys-
tematik) prognostiziert. Grundlagen der Methode sind Beschaftigenzahlen, branchen-
gruppenspezifische Flachenkennziffern (Flacheninanspruchnahme pro Beschéftigen) so-
wie Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten. Die Annahmen der herkdmmlichen GIF-
PRO-Modells sind dabei statisch, weil sich z. B. die Flacheninanspruchnahme der Beschéf-
tigten und die Struktur der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschéftigten nicht an-
dern. Hier setzt die Weiterentwicklung TBS-GIFPRO (trendbasierte, standortspezifische
GIFPRO) %! an, indem es die Elemente der GIFPRO mit branchengruppenspezifischen Pro-
jektionen und der kiinftigen Beschaftigung verknipft. Mit der TBS-GIFPRO wurde der zu-
kiinftige Industrie- und Gewerbeflachenbedarf fiir die Landeshauptstadt Magdeburg bis
2035 ermittelt.?

19 Esist Zufall, dass dies dem Wert der jahrlichen Flichenumsétze mit unbebauten Gewerbefldchen entspricht.

20 Die Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008), dient dazu, die wirtschaftlichen Tatigkeiten statis-
tischer Einheiten in allen amtlichen Statistiken einheitlich zu erfassen.

21 Das GIFPRO-Modell entwickelte sich im Lauf der Zeit stetig weiter. Gegenwartig wird zwischen drei GIFPRO-Generati-
onen differenziert. Das TBS-GIPRO ist die 3. Generation. Es ist eine vom Deutschen Institut fir Urbanistik (Difu) wei-
terentwickelte Version.

2 Neben den TBS-GIFPRO Varianten wurde auch Berechnung mit dem statischen GIFPRO-Modell erstellt. Die Ergebnisse
sind ausfihrlich im Anhang in Abschnitt 6.6.1 dargestellt
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Die entsprechenden Annahmen, die dem Modell TSB-GIFPRO zu Grunde liegen (Wieder-
verwertungsquoten?, Flichenkennziffern, Neuansiedlungsquote und Verlagerungsquo-
ten) sind in Tabelle 11 aufgefiihrt.

Tabelle 11: Gewerbeflichenbeanspruchende Beschaftigte in Magdeburg

Sv- Gewerbeflachen- . . .
L Neuansied- Verlager- Wiederver- Flachen-
beschaftig- beanspruchende
e lungs- ungs- wertungs- kenn-
te Personen Beschéftigte quote* quote* quote siffers
2021 Anteil Zahl
Emissionsintensives verar. Gewerbe 4.501 100% 4.501 0,15 0,7 25% 250
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 4.190 90% 3.771 0,15 0,7 25% 150
Baugewerbe 6.490 90% 5.841 0,15 0,7 50% 75
Logistik, Lagerhaltung 5.010 90% 4.509 0,15 0,7 50% 250
Forschung, Entwicklung, Medien 1.538 30% 461 0,77 0,7 90% 150
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 4.565 70% 3.196 0,77 0,7 90% 250
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 28.948 20% 5.790 0,77 0,7 90% 100
Sonstige Dienstleistungen 48.090 10% 4.809 0,77 0,7 90% 50
Rest 6.208 - -
Summe 109.540 - 32.878

* = je 100 Beschiftigte p.a.; ** = m? pro Beschaftigte
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene
Ableitungen und Berechnungen empirica

Im Weiteren wird die Beschaftigung in den verschiedenen Branchengruppen trendextra-
poliert. Zum einen wird das Niveau der kiinftigen Beschaftigungsentwicklung (Anzahl) an-
gebotsbezogen prognostiziert. Auf Grundlage der 7. Regionalisierten Bevélkerungsprog-
nose des Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt (veréffentlich im Juni 2021) und der Be-
schaftigtenquoten wird — unter Bericksichtigung des zunehmenden Rentenalters — abge-
schatzt, wie sich das Angebot der Zahl der Beschiftigten bis 2035 entwickelt.?* Die Prog-
nose der Struktur der Branchengruppen erfolgt dagegen nachfragbezogen. Dazu werden
verschiedene Varianten berechnet?®.

Je nach Variante (TBS-GIFPRO) ergibt sich eine kiinftige jahrliche Gewerbeflachennach-
frage von 0,4 ha bis 1,0 ha. In der statischen Variante ohne Beriicksichtigung der Bevolke-
rungsentwicklung (GIFPRO) liegt die jahrliche Gewerbeflachennachfrage bei 3,3 ha.

Die im Vergleich zu den anderen Methoden deutlich niedrigen Werte des kiinftigen Fla-
chenbedarfs im TSB-GIFPRO-Modell liegen vor allem in den Ergebnissen der Bevolke-
rungsprognose des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt begriindet, die in das Modell
einfliet. Demnach nimmt in der Landeshauptstadt bis zum Jahr 2035 sowohl die Gesamt-
bevolkerung, aber vor allem die Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter zwischen 16 und 67
Jahren ab. Dies flihrt dazu, dass im Modell die Zahl der Beschaftigten in Magdeburg bis

2 Bei den Wiederverwertungsquoten sind mehrere Aspekte zur beriicksichtigen. So fihrt zum Beispiel ein Beschafti-
gungsriickgang nicht automatisch und nicht unmittelbar zu einer Flachenreduktion (z. B. Mietvertragslaufzeit). Ebenso
ist bei Aufgabe eines Gebaudes oder einer Flache nicht unmittelbar mit einer Marktverfigbarkeit zu rechen und letzt-
lich sind in diesen Annahmen zur Wiederverwertbarkeit auch Umnutzung und Umwidmungen (z. B. zu Wohnen oder
Grlinanlagen) bertcksichtigt.

24 Dabei wird indirekt ein konstanter Pendlersaldo unterstellt. Dasselbe gilt fir das Arbeitskraftepotential der als arbeits-
lose gemeldeten Personen sowie fiir die Erwerbsneigung der Elternteile.

% Methodik, Annahmen und Ablauf der Modellvarianten GIFPRO/ TBS-GIFPRO sind im Anhang (vgl. Abschnitt 7.4) de-
tailliert beschrieben.
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zum Jahr 2035 sinkt. Weniger Erwerbstatige brauchen ceteris paribus auch weniger Ge-
werbeflache. Es gibt zwei Handlungsalternativen fir die Stadt Magdeburg:

a) Reaktiv: Die demografische Entwicklung als gegeben hinnehmen und als Reaktion
darauf stadtische Infrastrukturen und Flachenangebote wie zu Zeiten des Stad-
tumbaus daraufhin anpassen. In dieser Alternative schrumpft Magdeburg trotz
Wellen in der Auslandszuwanderung mit hoher Wahrscheinlichkeit kontinuierlich.
Die kiinftigen gewerblichen Flachenbedarfe fallen relativ gering aus.

b) Aktiv: Die Stadt Magdeburg versucht sich diesem Trend aktiv entgegenzustellen.
Durch eine hohe Attraktivitdt als Wohn-, Lebens- und Arbeitsort wandern ver-
mehrt (erwerbsfahige) Personen zu. Wirtschaftliche Entwicklung ist mit Blick auf
die Demografie weiterhin moglich. Daflr bedarf es — nicht nur, aber auch — eines
differenzierten Flachenangebotes fiir die Wirtschaft, die deutlich tGber die im GIF-
PRO-Modell ermittelte Spanne von ca. 1 ha bis 3 ha p.a. hinausgeht.

Bestes Beispiel fiir ein aktive Entwicklung ist die geplante GroBansiedlung und daraus
moglicherweise resultierende Wanderungs- und Wachstumseffekte in Magdeburg. Diese
sind in der Bevolkerungsprognose des Landes noch nicht enthalten.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der GIFPRO-Modelle nicht weiter betrachtet, da sie
nach unserer Einschatzungen fiir die besondere Situation Magdeburgs wenig aussagekraf-
tige Ergebnisse liefern und den Blick auf die dringend notwendige aktive Entwicklungspo-
litik der Landeshauptstadt versperren.

5.3.4 Weitere Einflussfaktoren auf die kiinftige Flaichennachfrage

Die kiinftige gewerbliche Flachennachfrage in Magdeburg wird darliber hinaus noch
durch weitere Faktoren beeinflusst, die weder in den Trendfortschreibungen noch in den
GIFPRO-Modellen beriicksichtigt sind.

Die geplante Ansiedlung einer Chipfabrik in Magdeburg wird eine dariiber hinausgehende
Flachennachfrage induzieren: Erstens direkt durch Zulieferer, Industrielogistik und Dienst-
leister flr die Chipfabrik, wobei ein erheblicher Teil dieser Nachfrage sich direkt in den
sogenannten ,Supplierpark” in den Umlandgemeinden Siilzetal und Wanzleben nieder-
schlagen wird und damit voraussichtlich nur eine vergleichsweise geringe Nachfrage in
Magdeburg zur Folge haben wird.

Ansiedlung von Zulieferern von BMW und Porsche in Leipzig

In Leipzig gab es in den Jahren 1999 und 2001 mit Porsche (Gesamtflache rd. 400 ha) und BMW
(Gesamtflache rd. 200 ha) zwei groRe Neuansiedlungen von Automobilherstellern. Heute sind
rd. 170 Zulieferer und Dienstleister aus der Automobilindustrie in der Region Leipzig ansassig,
die sich u. a. im Zuge der Werkserweiterungen iberwiegend erst nach dem Jahr 2000 ansiedel-
ten. Im direkten Umfeld der beiden Werksstandorte (Gebiete Giiterverkehrszentrum und In-
dustriepark Nord) sind auf mehr als 100 ha Flache Zulieferbetriebe und Logistikdienstleister mit
Schwerpunkt Automobilbranche ansassig. Diese GroRenordnung konnte im geplanten Supplier-
park in Stlzetal und Wanzleben im Magdeburger Umland prinzipiell abgedeckt werden. Magde-
burg ist vor allem als Standort fiir Dienstleister aus dem Bereich IKT attraktiv, wobei diese vor
allem Buroflachen in integrierten Lagen nachfragen werden und weniger in klassischen Gewer-
begebieten.
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Zweitens wird es eine zusatzliche Nachfrage durch Unternehmen aus der Elektro-, IT- und
verwandten Branchen geben, die sich im Zuge der Standortentwicklung der Chipfabrik in
Magdeburg niederlassen - u. a. aufgrund von Standortvorteilen durch den Clustereffekt,
also z. B. ein groReres Arbeitskrafteangebot. Und drittens wird es eine Flachennachfrage
geben durch Unternehmen aus anderen Branchen, die im Zuge der GroRansiedlung und
deren deutschlandweiten Ausstrahlung auf den Standort Magdeburg aufmerksam gewor-
den sind. Diese Effekte sind bereits jetzt spirbar. So hat sich die Flachennachfrage bei
Gewerbemaklern und -vermietern in der Landeshauptstadt und in der Region seit Marz
2022 deutlich erhoht.

Eine genaue Quantifizierung der zusatzlichen Flachenbedarfs, der aus den beiden zuletzt
genannten Punkte resultiert, ist schwierig, da der Flachenbedarf von zahlreichen Faktoren
beeinflusst und sich Gber einen langen Zeitraum erstrecken wird.

Ebenfalls zusatzlicher Flachenbedarf in geringerem Umfang ergibt sich durch die Umnut-
zung von Gewerbegebieten zu Misch- und Wohnquartieren. Fiir Unternehmen, die mit
einer Wohnnutzung nicht vertraglich sind (v. a. Industrie und Logistik), muss die Landes-
hauptstadt an anderer Stelle im Stadtgebiet Ersatzstandorte im Umfang von 10 bis 20 ha
bereitstellen. Das betrifft vor allem die Gebiete Siilzeberg und Karl-Schmidt-Stralle sowie
gef. auch das Gebiet Sldost.

Ein weiterer Faktor, der eher fiir einen geringeren Bedarf spricht, sind die Bemiihungen
der Landeshauptstadt, den Flachenbedarf durch Nachverdichtung und hohere Flachenef-
fizienz und in moglichst geringem Umfang durch die Entwicklung neuer Flachen zu befrie-
digen. Das entspricht den Zielen und Leitlinien, die der LEP (Innen- vor AuBenentwick-
lung), das ISEK (u. a. Flachenrecycling, Flachenneuinanspruchnahme geringhalten) und
andere stddtische Konzepte (Gewerbeflaichenentwicklung durch Nachverdichtung und
BrachflachenerschlieBung) setzen.

5.3.5 Zusammenschau der Ansdtze

Die Ergebnisse der dargestellten unterschiedlichen Methoden (ohne GIFPRO) fiihren zu
einem jahrlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen zwischen rd. 6 ha (Bautatigkeit Ge-
werbebauten) und rd. 23 ha (Inanspruchnahme und Flachenumsatz). Diese relativ hohe
Spannbreite der unterschiedlichen Ansatze verdeutlicht, dass sich in der Vergangenheit
relativ viele flachenextensive Gewerbe in Magdeburg angesiedelt haben. Wir gehen da-
von aus, dass sich in den kommenden Jahren bis 2035 weniger flachenextensive Nutzun-
gen in Magdeburg niederlassen werden als in der Vergangenheit. Zum einen werden die
politischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen zu einem zunehmend sparsame-
ren Umgang mit der knappen Ressource Boden flihren — wie auch im LEP und im ISEK der
Stadt als Ziel festgelegt (Innen- vor AulRenentwicklung, Flachenrecycling). Zum anderen ist
zu erwarten, dass sich durch die GroBansiedlung der Chipfabrik die Wirtschaftsstruktur
der Landeshauptstadt verdandern und die weniger flaichenextensive IKT-Branche im Ver-
gleich zur Logistikwirtschaft an Bedeutung gewinnen wird.

Nachfolgend wird eine Spanne des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs in drei Varianten
beschrieben, die neben dem Flachenbedarf in der Vergangenheit auch die im vorherigen
Kapitel genannten weiteren Einflussfaktoren bertcksichtigen:
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a) Variante A (endogene Nachfrage): Diese Basisvariante basiert auf den Ergebnis-
sen der Baufertigstellungen von Nichtwohngebduden (mittlere GFZ = 0,75). Der
jahrliche Flachenbedarf liegt bei 6 ha. Damit kann die endogene Flachennach-
frage der aktuell in Magdeburg ansassigen Unternehmen und Betriebe gedeckt
werden, beispielsweise bei Expansionen oder Betriebsverlagerungen. Darlber
hinaus gehende Ansiedlungsanfragen von Unternehmen, die neu nach Magde-
burg kommen wollen, kdnnen nicht oder nur sehr eingeschrankt bedient werden.
Die Unternehmen werden dann voraussichtlich zum Teil in Umlandkommunen
Flachen in Anspruch nehmen, zum Teil in benachbarte GroRRstadte ausweichen.

b) Variante B (flachenintensiv): Unter Beriicksichtigung der GroRansiedlung und
den damit verbundenen zusatzlichen Nachfrageeffekten gehen wir in der Vor-
zugsvariante B von einem jahrlichen kiinftigen Gewerbeflachenbedarf von 10 ha
aus. Damit sind neben der Versorgung der bereits ansdssigen Unternehmen auch
Ansiedlungen von kleinen und mittleren Unternehmen moglich, die neu nach
Magdeburg kommen. Diese Variante stellt auch die Grundlage unserer Empfeh-
lungen in den Kapiteln 5.4 und 6 dar.

c) Variante C (flichenextensiv): Diese Variante geht davon aus, dass die Wirt-
schaftsforderung wie in der Vergangenheit eine groBere Auswahl an gewerbli-
chen Bauflachen fiir interessierte Unternehmen anbieten kann und dabei insbe-
sondere auch flachenextensiven Unternehmen (v. a. aus der Logistikwirtschaft)
Angebote unterbreiten kann. In diesem Szenario belduft sich der jahrliche Fla-
chenbedarf auf 15 ha jahrlich.

Im Ergebnis liegt der gewerbliche Netto-Bauflachenbedarf in einer Spanne von 6 ha bis
15 ha jahrlich. Bis zum Jahr 2035 wiirde sich somit ein Netto-Flachenbedarf von 78 bis
195 ha ergeben. Hinzu kommen noch Flachen fir die verkehrliche ErschlieBung sowie den
naturschutzrechtlichen Ausgleich, so dass sich je nach Variante ein Bruttobedarf von ge-
werblichen Bauflichen von 104 bis 260 ha ergibt.?® In der Vorzugsvariante B liegt Brutto-
Flachenbedarf bis 2035 bis bei 173 ha.

Ein neuer Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen in der
Landeshauptstadt ist zu jetzigen Zeitpunkt nicht notwendig. Im LEP ist der Standort Bar-
leben (Technologiepark Ostfalen) nordlich der Landeshauptstadt als Vorrangstandort dar-
gestellt. Dort sind aktuell noch rd. 75 ha Flachen verfligbar und weitere Flachen perspek-
tivisch aktivierbar. Am Standort Siilzetal ist gemaR LEP eine Erweiterung maoglich, sobald
mindestens 60 % der GE/GI-Flachen ausgelastet sind.

Im Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass bei der Flaichenerhebung rd. 100 ha nicht dispo-
nierbare Flachen erfasst wurden. Dabei handelt es sich um ungenutzte Grundstiicke, fir
die entweder eine Nutzung in Planung ist oder die kiirzlich an Unternehmen verkauft wur-
den, die sich dort ansiedeln mochten. Ein kleiner Anteil der nicht disponierbaren Flachen
entfallt auf Erweiterungsflaichen von Bestandsunternehmen oder Flachen, fir die der Ei-
gentlimer perspektivisch eine Nutzung anstrebt. Damit reduziert sich die kinftige Fla-
chennachfrage um diese Flachen, da diese Nachfrage sich erst ab 2022 manifestiert und
daher bei den Analysen zu den Bauflachenumsatzen, Bautatigkeit und gewerblichen Inan-
spruchnahme nicht bericksichtigt wurde.

2% Annahme: 25 % der Bruttoflache sind fur Verkehr, ErschlieBung und A+E-MaRnahmen auf der Flache notwendig.
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Tabelle 12: Ubersicht Flichenbedarfsprognose (brutto)
Kiinftiger Fla- Abzug: Nach- Zuschlag: Er- Resultie-
chenbedarf bis | frage auf nicht | satzflachen fiir = render Fla-
2035 (inkl. Nach- disponierba- | Umsiedlung von chenbedarf
frage auf nicht dispo- |  ren Flichen Betrieben bis 2035
nierbaren Fldchen)
Variante A 104 ha -100 ha +20 ha +24 ha
Variante B 173 ha -100 ha +20 ha +93 ha
Variante C 260 ha -100 ha +20 ha +180 ha

Quelle: Eigene Berechnungen

In der Zusammenschau ergibt sich je nach Variante bis zum Jahr 2035 ein resultierender
Bruttobedarf von gewerblichen Bauflachen zwischen 24 ha (Variante A) und 180 ha (Va-
riante C). Die Vorzugsvariante B geht von einem Bruttobedarf von 93 ha bis 2035 aus.

Bei der Verteilung der Gewerbeflachennachfrage auf verschiedene Branchen gehen wir
davon aus, dass es bei den Anteilen der Flacheninanspruchnahme durch die einzelnen
Funktionen und Branchen zu einer leichten Verschiebung von Logistik und Entsorgung hin
zu Biiro und (produktionsorientierten) Dienstleistungen kommt.

Wir rechnen mit folgenden Anteilen beim kiinftigen Flachenbedarf (Schatzung):

a) 20 % bis 25 % verarbeitendes Gewerbe/Produktion (inkl. Kreislaufwirtschaft und
Umwelttechnologie),

b) 20 % bis 25 % (produktionsorientierte) Logistik und GroRhandel,

¢) 15% bis 20 % Biro, (produktionsorientierte) Dienstleistungen und gemischtes
Gewerbe,

d) 15 % bis 20 % Handwerk, Bau- und Kfz-Gewerbe,

e) 10 % bis 15 % Ver- und Entsorgung und sonstiges Gewerbe.

empirica
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5.4 Flachenbilanzierung

5.4.1 Quantitaten

In der langfristigen Perspektive bis zum Jahr 2035 ergibt sich ein Flachenbedarf von brutto
(inklusive verkehrliche ErschlieBung und A+E-MaRnahmen) 24 bis 180 ha. In der Vorzugs-
variante liegt der Flachenbedarf bis 2035 bei rd. 93 ha.

Dem steht ein aktuell ein vorhandenes Potenzial von rd. 130 ha (brutto) gegeniiber (vgl.
Tabelle 8). Damit reichen die bestehenden Flachenpotenziale sowohl fiir Variante A (en-
dogene Nachfrage) des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs als auch fir die Vorzugsvari-
ante B (flichenintensiv) der kiinftigen Flachenentwicklung bis 2035 aus. Eine Neudarstel-
lung von gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan ist somit nicht notwendig.
Der Fokus sollte auf der Entwicklung der beiden neuen Standorte Eulenberg und GroRer
Silberberg liegen und auf der Aktivierung der vorhandenen Potenzialflichen in den Be-
standsgebieten.

In Variante C (flachenextensiv) Ubersteigt der kiinftige Flachenbedarf die vorhandenen
Potenzialflachen. Wenn wie in der Vergangenheit auch Flachenangebote fir flichenex-
tensive Nutzungen bereit stehen sollen, ist somit entsprechend den Zielen und Leitlinien
des LEP und des ISEK vorrangig eine zusatzliche Flachenaktivierung im Bestand notwen-
dig. Dafiir sind vor allem eine stirkere Nachverdichtung bestehender Gewerbeflachen
notwendig (z. B. durch Bebauung von Reserveflichen, Uberbauung von Stellplitzen, Bii-
roflachen auf Hallen) sowie die Sicherung, verstarkte Reaktivierung und gewerbliche Wie-
dernutzung von kiinftig freiwerdenden Gewerbeflachen.

5.4.2 Qualitdten

Magdeburg benétigt auch in Zukunft ein moglichst breites Portfolio an gewerblichen Po-
tenzialflachen, um Angebote fiir Unternehmen und Nutzungen aus allen Branchen zur
Verfliigung stellen zu kdnnen. Wir empfehlen auch, nach Méglichkeit Flachen in kommu-
naler Hand zu halten, um den Markt aktiv mitgestalten und Spekulationseffekten entge-
gentreten zu kénnen.

Insbesondere werden folgende Flachentypen kiinftig bendtigt:

a) Flachen fiir das verarbeitende Gewerbe sowie Ver- und Entsorgung (u. a. fir die
Schwerpunktbranchen Maschinen- und Anlagenbau, Gesundheitswirtschaft,
Kreislaufwirtschaft/ Umwelttechnologie und IKT): Industrieflichen mit sehr guter
Verkehrsanbindung (Autobahn, ggf. Gleis oder Hafen) und Méglichkeit zum 24/7-
Betrieb im Standorttyp Industriestandort, ggf. auch heterogenes Gewerbegebiet

b) Flachen fir produktionsorientierte Logistik (Schwerpunktbranche Logistik):
groBe Industrieflichen mit sehr guter Verkehrsanbindung (Autobahn, Hafen,
Gleis) und Moglichkeit zum 24/7-Betrieb fur Unternehmen, die in direktem Zu-
sammenhang mit ansadssigen Betrieben des verarbeitenden Gewerbes oder der
Logistikwirtschaft stehen, in den Standorttypen Logistik- oder Industriestandort

c) Flachen fir industrieorientierte Dienstleistungen (in der Regel innovative und
technologieorientierte, kleine und mittelstdndische Unternehmen, u. a. Schwer-
punktbranchen IKT, Gesundheitswirtschaft sowie Umwelttechnologie): Gewerbe-
flachen, im Umfeld der Chipfabrik (inkl. Supplierpark), in innenstadtnahen
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Gewerbestandorten oder attraktiven Mischlagen, z. B. entlang der Elbe (Stand-
orttypen: heterogenes, klassisches oder hoherwertiges Gewerbegebiet, auch
Mischgebiet mit gewerblicher Pragung)

d) Flachen fir Handwerksbetriebe: kleinteilige bis mittelgroBe Gewerbeflachen in
moglichst verkehrsgiinstiger Lage in den Standorttypen klassisches oder hetero-
genes Gewerbegebiet, ggf. auch Mischgebiet mit gewerblicher Pragung

e) Flachen fur Blironutzung und Dienstleistungsunternehmen (u. a. fir die Schwer-
punktbranchen IKT, Kultur- und Kreativwirtschaft sowie Gesundheitswirtschaft)
in moglichst zentraler und sehr gut angebundener Lage (z. B. Innenstadt, Stadtfeld
Ost, Alte und Neue Neustadt) sowie in den Standorttypen hoherwertiges Gewer-
begebiet oder Mischgebiet mit gewerblicher Pragung sowie heterogenes Gewer-
begebiet in zentraler Lage

Fiir Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes und aus der (produktionsorientierten)
Logistikbranche ist eine Ansiedlung in der Regel nur an Industrie- und Logistikstandorten
moglich. Dort stehen aktuell noch knapp 27 ha Flache zur Verfligung (davon 78 % kurzfris-
tig nutzbar, vgl. Tabelle 13). Am Entwicklungsstandort ,GroRer Silberberg” sollten vorran-
gig Flachen fur das verarbeitende Gewerbe entstehen, damit auch langfristig Ansiedlungs-
flachen flr produzierende Unternehmen zur Verfligung stehen.

Industrieorientierte Dienstleistungsunternehmen siedeln sich bevorzugt in Gewerbe-
standorten im direkten Umfeld des verarbeitenden Gewerbes an oder alternativ an gut
angebundenen und mdglichst zentral gelegenen Standorten. An den relevanten Standort-
typen heterogenes, klassisches und hoherwertiges Gewerbegebiet stehen zusammen
noch rd. 39 ha Flache zur Verfiigung (davon 78 % kurzfristig nutzbar). Hinzu kommen noch
groRere Nachverdichtungspotenziale in den heterogenen und klassischen Gewerbegebie-
ten, so dass das Flachenangebot in den nachsten Jahren ausreichend ist.

Gleiches gilt fir Handwerksbetriebe, die ebenfalls vor allem Flachen in heterogenen und
klassischen Gewerbegebieten nachfragen. Fiir produzierende Handwerksbetriebe ist dar-
Uber hinaus der Entwicklungsstandort ,,GroRer Silberberg” geeignet.

Biironutzung und Dienstleistungsunternehmen fragen innerhalb der Gewerbekulisse vor
allem Flachen in Mischgebieten mit gewerblicher Pragung (keine Flachenpotenziale), ho-
herwertigen Gewerbegebieten (6,4 ha) sowie in den heterogenen Gewerbegebieten
(8,7 ha) nach. Der Gberwiegende Teil der Nachfrage geht allerdings in Bereiche auRerhalb
der gewerblichen Flachenkulisse, also die Innenstadt und die direkt angrenzenden Berei-
che. Dort gibt es ebenfalls prinzipiell noch ausreichend Flachenpotenziale, so dass Fla-
chenangebot in kommenden Jahren fir diese Nachfragegruppe ausreichend ist.
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Tabelle 13: Flachenpotenziale nach Standorttyp (nach Kartierung)
Standorttyp Kurz- und mittel- Langfristige Flachen mit
(vgl. Tabelle 5 u. Karte ) fristige Potenziale in ha Nachverdich-

Potenziale in ha tungspotenzial*
Industriestandort 3,2 0,0 Gering
Industriestandort 7,6 5,8 Mittel
(hafenaffine Nutzung)
Industriestandort 0,0 0,0 Keine
(in Entwicklung)
Logistikstandort 9,8 0,0 Gering
Industrie- und Logistik- 20,7 5,8
standorte zusammen
Heterogenes 7,4 1,3 Hoch
Gewerbegebiet
Klassisches 16,4 7,1 Hoch
Gewerbegebiet
Hoherwertiges 6,4 0,0 Keine
Gewerbegebiet
Mischgebiet mit 0,0 0,0 Gering
gewerblicher Pragung
Handelsstandort 0,4 0,0 Gering
Entwicklungsstandort 5,4 58,9 Gering
SUMME 56,7 73,1

* Gering: < 15 ha Flache mit Nachverdichtungspotenzial, mittel: 15 bis < 30 ha Flache mit Nachverdichtungs-
potenzial, hoch: > 30 ha Flache mit Nachverdichtungspotenzial
Quelle: Eigene Einschdtzung und Berechnung

Voraussetzung flr eine erfolgreiche Aktvierung der aktuellen und kiinftig entstehenden
Potenzialflachen an den bestehenden Gewerbe- und Industriestandorten ist die Qualifi-
zierung und teilweise auch Revitalisierung und Weiterentwicklung der Bestandsstandorte.
Nur wenn diese Standorte den Standortanforderungen der Unternehmen entsprechen,
sind im Wettbewerb mit Flachen in neu erschlossenen Gewerbegebiet im Umland kon-
kurrenzfahig. Hauptansatzpunkt ist die Qualifizierung der Infrastruktur. Dazu zdhlen u. a.
gut ausgebaute StraBen, Fulwege und Radverbindungen, eine gigabitfahige Breitband-
verbindung, eine fuRldufige OPNV-Anbindung in haufigem Takt, eine stabile und leistungs-
fahige Strom- und Energieversorgung sowie — vor allem in groReren Gebieten — eine Nah-
versorgung mit Kitas, Gastronomie und Grinflachen (vgl. hierzu auch Kapitel 6.3.2).

Einige gewerbliche Altstandorte sind aufgrund ihrer Eigenschaften (z. B. schlechte Ver-
kehrsanbindung, direkt angrenzende Wohnbebauung) fiir eine gewerbliche Nutzung ak-
tuell und auch kiinftig nur noch sehr eingeschrankt attraktiv. Gleichzeitig machen andere
Standortfaktoren wie die Ndhe zu Wasser und Griinanlagen eine gemischte Nutzung oder
eine nicht gewerbliche Nutzung wie Wohnen attraktiver und entspricht starker dem Ziel
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Fiir diese Standorte ist die Rlicknahme der Darstel-
lung als gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan sinnvoll. Bei der Neuentwicklung
sollten allerdings an geeigneten Stellen gewerbliche Flachenanteile fiir nicht stérendes
Gewerbe (z. B. Biiro und Coworking, Dienstleistungen, ruhiges Handwerk) gesichert wer-
den.




Arbeitsstatten- u. Gewerbeflachenentwicklung Magdeburg 68

Es handelt sich dabei um die folgenden Standorte:

a) Karl-Schmidt-Strae (rd. 11 ha),
b) RAW (rd. 11 ha),

c) Sidost (rd. 29 ha) und

d) Silzeberg (rd. 24 ha).

6. Handlungsempfehlungen zur Wirtschafts- und Gewerbeflachenent-

wicklung

6.1 Abgleich Empfehlungen 2007 mit heutiger Situation

Hauptziel der Gewerbeflachenstudie aus dem Jahr 2007 war die Prognose des Gewerbe-
flachenbedarfs fiir den Zeitraum 2007 bis 2022, damit dieser Bedarf bei der Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans berticksichtigt werden kann. Dazu wurden zwei Szenarien
zur kiinftigen Wirtschafts- und Gewerbeflachenentwicklung in der Landeshauptstadt er-
arbeitet. Flr das favorisierte Entwicklungsszenario ,Konzentration und Steuerung der Ge-
werbeflachenentwicklung” enthalt die Studie Vorschlage zur Differenzierung und besse-
ren Profilierung des Gewerbeflachenangebots. Dariiber hinaus gehende strategische ge-
samtstadtische Ziele und Empfehlungen wurden nicht erarbeitet.

Die damaligen Empfehlungen umfassten folgende Handlungsfelder:

a) Verringerung der gewerblichen FNP-Kulisse

In der Studie aus dem Jahr 2007 war flr den Zeitraum 2007 bis 2022 eine Gewerbefla-
chenbedarf von insgesamt 90 bis 120 ha prognostiziert. Dem standen Flachenpotenziale
von mehr als 650 ha gegenliber. Daher lautete eine wesentliche Empfehlung, gewerbliche
Bauflachen im Umfang von rd. 250 ha im FNP zurlickzunehmen, d. h. entweder eine an-
dere bauliche Nutzung oder gar keine bauliche Nutzung mehr darzustellen (z. B. Griin oder
landwirtschaftliche Flache). Der Fokus sollte dabei auf Flachen mit schlechten Standort-
qualitaten fir eine gewerbliche Nutzung und/oder hoher Aktivierungshemmnissen liegen.
Auch die Riicknahme von FNP-Reserveflachen wurde empfohlen.

Aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwicklung war die Flichennachfrage im Zeit-
raum ab 2007 deutlich héher als erwartet. Daher fiel die Reduzierung der gewerblichen
Bauflachenkulisse im FNP (abgeschlossen und im Verfahren) mit rd. 26 ha deutlich gerin-
ger aus als empfohlen (vgl. Kapitel 4.1). Fir einige Standorte (u. a. Stidost/WesterhUsen,
Karl-Schmidt-StraRe) ist eine Anderung der FNP-Darstellung und eine Umnutzung hin zu
Wohn- und Mischgebieten aber weiterhin vorgesehen.

b) Profilierung der modernen Gewerbegebiete und Entwicklungsbereiche

Fiir die Gewerbegebiete aus den 1990er Jahren (ILC, Ebendorfer Chaussee, Werner-von-
Siemens-Ring, Hopfengarten, Olmiihle) wurde eine Standortprofilierung vorgeschlagen,
d. h. Neuansiedlungen sollten zu den bereits ansdssigen Branchen und Firmen an einem
Standort passen (z. B. Logistik und Produktion im ILC, Kfz-Gewerbe und Handwerk im
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Gebiet Hopfengarten Siid). Dies wurde (iberwiegend auch umgesetzt. Auch fiir die ge-
werblichen Entwicklungsstandorte (Industrie- und Hafengebiete 6stlich August-Bebel-
Damm, Wissenschaftshafen, Neue Neustadt, Liebknechtstralle, Brenneckestrale, Salbke)
wurde eine Standortprofilierung vorgeschlagen. Dies konnte teilweise umgesetzt werden
(Teilbereiche 6stlich August-Bebel-Damm, Wissenschaftshafen), teilweise bestehen wei-
terhin Handlungsbedarfe, so dass mehrere dieser Gebiete in Steckbriefen im Anhang ver-
tiefend betrachtet werden.

¢) Modernisierung und Neustrukturierung der einfachen Gewerbegebiete

Fir die Gewerbegebiete, die im Jahr 2007 eher einfache Qualitdaten besallen und stadt-
raumliche und funktionale Defizite aufwiesen, wurden Modernisierungs-, Neustrukturie-
rungs- und /oder QualifizierungsmafRnahmen vorgeschlagen. Im Jahr 2022 haben sich ei-
nige diese Standorte gut entwickelt, wahrend bei anderen weiterhin Qualifizierungsbe-
darfe bestehen. Die Zuordnung der Gebiete zu den jeweiligen Handlungstypen erfolgt in
Kapitel 6.3.

6.2 Handlungsfelder

Ausgehend von der libergeordneten Entwicklungszielen der Gewerbeflachenentwicklung
(vgl. Kapitel 2) und aufbauend auf den Ergebnissen der vorherigen Arbeitsschritte (vgl. vor
allem Kapitel 3.4 und 4) sowie der Flachenbedarfsanalyse (Kapitel 5) hat empirica die fol-
genden vier Ubergreifenden Handlungsfelder der Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenent-
wicklung Magdeburgs identifiziert (vgl. Abbildung 15):

a) Gewerbeflichenmanagement: Das zentrale Handlungsfeld umfasst die Erforder-
nisse der gewerblichen Flachenbedarfe mit Blick auf die Quantitaten, Rdume und
Standorte und vor allem auch die Erflllung dieser Erfordernisse.

b) Interkommunale Kooperation: Das Handlungsfeld greift die Notwendigkeit auf,
das (wirtschaftliche) Wachstum und die kiinftige gewerbliche Flachenentwicklung
in einem regionalen Zusammenhang zu begreifen und die Entwicklungsprozesse
regional zu steuern. Das gilt insbesondere vor dem Hintergrund der GroRansied-
lung der Chipfabrik.

c) Infrastruktur und Digitalisierung: Das Handlungsfeld umfasst den Bereich Infra-
struktur im weitesten Sinne als eine wesentliche stadtische Rahmenbedingung fir
die ansassigen Unternehmen, sowohl auf Ebene der Gesamtstadt als auch auf
Ebene der einzelnen Wirtschaftsstandorte.

d) Fachkraftesicherung: Das vierte Handlungsfeld zielt auf eine zentrale Herausfor-
derung der kommenden Jahre und geht Giber das Thema Gewerbeflachenentwick-
lung hinaus. Ein erfolgreicher Wirtschaftsstandort Magdeburg muss zugleich auch
ein attraktiver Wohnstandort sein, um Fachkrafte anzuziehen und an die Stadt zu
binden.
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Abbildung 15:  Handlungsfelder und Handlungsansatze

Handlungsfelder

Gewerbeflachen- Interkommunale Infrastruktur und Fachkrafte-
management (6.2.1) Kooperation (6.2.2) Digitalisierung (6.2.3) sicherung (6.2.4)

Transparenz erhohen Interkommunales Schnelle Daten- Clustermanage-
e Handlungskonzept infrastruktur in allen  ment fortfiihren u.
Qualifizierung von . . . .
@ : Grofansiedlung Gewerbegebieten weiterentwickeln
N Bestandsgebieten
:g Flachenrecycling u. Mehr Kgoperation ) Qualifizierung Wohnen und
i Brachenaktivierung bei A/E- OPNV-Anbindung Gewerbe
g’ : MaBnahmen, zusammen
=1 Aktive Boden-und  Verkehr, Wohnen u. Resiliente denken
j  Liegenschaftspolitik anderen Themen Energieversorgung
] Flschensich Attraktive
T achensicherung Gemeinsame Digitalisierung und Wohnbau-
Entwicklung neuer Entwicklung neuer Modernisierung der standorte
Standorte Gewerbestandorte Verwaltung entwickeln

6.2.1 Gewerbeflichenmanagement

Im Zentrum des Handlungsfeldes Gewerbeflaichenmanagement steht der aus dem Leitbild
der Landeshauptstadt abgeleitete Anspruch, auch kiinftig ausreichende und bedarfsge-
rechte Flachen fiir die Wirtschaft bereitzustellen. Dazu zdhlen insbesondere das verarbei-
tende Gewerbe, Handwerk und Baugewerbe, Ver- und Entsorgung sowie wissensorien-
tierte und produktionsorientierte Dienstleistungen. Dabei soll kiinftig allerdings der Fla-
chenverbrauch reduziert werden. Eine Neudarstellung von gewerblichen Bauflachen ist
fiir die bedarfsgerechte Flachenbereitstellung nicht notwendig. Die vorhandenen Poten-
zialflachen sind ausreichend. Diese mussen allerdings qualifiziert und aktiviert werden.
Ein handlungsfahiges Flachenmanagement mit einem differenzierten quantitativen und
qualitativen Angebot an gewerblichen Bauflachen stellt eine wichtige Voraussetzung fiir
die weitere Entwicklung Magdeburgs dar.

Handlungsansatz 1: Transparenz erhdhen

Magdeburg verfligt Gber verschiedene gewerbliche Flachenangebote in unterschiedlicher
Qualitat und mit unterschiedlichen Aktivierungshorizonten. Eine Voraussetzung fir eine
erfolgreiche Flachenaktivierung, insbesondere von Flachen mit héherem Aktivierungsauf-
wand, ist eine moglichst hohe Flachentransparenz. Diese kann durch ein offentlich zu-
gangliches, fortlaufend aktualisiertes Gewerbeflachenkataster erreicht werden. Dort sind
— mit Zustimmung der Eigentimer — verfligbare Gewerbeflachen (Grundstiicke, Lager-,
Bliro-, Produktionsflachen usw.) mit Informationen zur moglichen Nutzung und Kontakt-
daten des Eigentiimers dargestellt. Es ist zu prifen, ob fir die Darstellung der Daten auf
bestehende GIS-Systeme der Landeshauptstadt oder das Landes (z. B. Datenbank SAINT
der IMG?) zuriickgegriffen werden kann.

27 https://saint.tech/de/investieren-in-sachen-anhalt
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Beispiel Gewerbeflichenkataster?®

Seit 2018 konnen Interessierte die Gewerbeflachen der Stadt Frankfurt (Oder) in einer interak-
tiven Karte online jederzeit einsehen. Dies ermoglicht es Investoren, Unternehmen, Projektent-
wicklern, Planungsbiiros und anderen Akteuren, sich schnell und unkompliziert Gber Ansied-
lungsmoglichkeiten und -bedingungen an den verschiedenen kommunalen Standorten zu infor-
mieren.?’

Abbildung 16: Gewerbeflachenkataster Frankfurt (Oder)

Das Kataster enthélt Informationen zur
Lage und GroRe der Grundstiicke, iber
die vorhandene technische Infrastruktur
sowie die verkehrliche Anbindung. Es
kann fir jede Flache eingesehen werden,
ob ein Grundsttick frei, belegt oder re-
serviert ist. AuRerdem sind Angaben zur
Eigentimerart, zum Baurecht und zum
Angebotspreis abrufbar. Zusatzlich wer-
den Ansprechpartner und Kontaktinfor-
mationen genannt. Weitere Funktionen,
wie das Messen von Entfernungen und

FlachengroRen sowie Filterfunktionen (z.B. nach GroRBe, Preis etc.) erleichtern die Recherche.
Daten lassen sich auch exportieren und tiber eine Ausgabefunktion kann fiir jede Flache ein PDF-
Exposé automatisch erstellt werden. Neben dem Gewerbeflachenkataster existiert u.a. auch ein
Bauliickenkataster, welches in derselben Karte als Uberlagerung angezeigt werden kann.°

Handlungsansatz 2: Qualifizierung von Bestandsgebieten entsprechend der Stra-
tegietypen

Die Standortqualifizierung umfasst sowohl die Verbesserung von harten Standortfaktoren
(z. B. Breitbandausbau, Erneuerung einer StralRe, Erhdhung des OPNV-Takts) als auch von
weichen Standortfaktoren (z. B. Verbesserung des gastronomischen Angebots, Erarbei-
tung eines Standortprofils, Begriinung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums), um at-
traktive Arbeitsorte zu schaffen. Die konkreten MaRnahmen sind jeweils von bestehen-
den Defiziten und Handlungsbedarfen im jeweiligen Gebiet abhéngig. Fir alle 52 Indust-
rie- und Gewerbegebiet sind die Umsetzungsempfehlungen nach Strategietypen in Kapi-
tel 6.3.1 beschrieben. Fir sechs Vertiefungsgebiete mit besonderen Handlungsbedarfen
sind detaillierte Handlungserfordernisse in den Steckbriefen im Anhang dargestellt.

Quelle  Abbildung  16:  https://geoportal.frankfurt-oder.de/Geoportal/synserver?project=Geoportal FFO&u-

ser=gp gkat&password=kataster&view=Gewerbeflaechenkataster&client=flex, © GeoDaten-KVA/Stadt Frankfurt

(Oder) (2022)

www.frankfurt-oder.de/Tourismus-Wirtschaft/Wirtschaft/Aktuelle-Wirtschaftsnews/Gewerbefl%C3%A4chenkatas-

ter.php?object=tx,2616.14&ModID=7&FID=2616.9429.1&NavID=2616.2031&La=1

https://geoportal.frankfurt-oder.de/Geoportal/synserver?project=Geoportal FFO&user=gp gkat&password=katas-

ter&view=Gewerbeflaechenkataster&client=flex
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http://www.frankfurt-oder.de/Tourismus-Wirtschaft/Wirtschaft/Aktuelle-Wirtschaftsnews/Gewerbefl%C3%A4chenkataster.php?object=tx,2616.14&ModID=7&FID=2616.9429.1&NavID=2616.2031&La=1
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Kooperatives Gewerbegebietsmanagement Stuttgart3!

Das Stuttgarter Gewerbegebietsmanagement wurde im Jahr 2016 vom Amt fiir Stadtplanung
und Stadterneuerung gemeinsam mit der stadtischen Wirtschaftsférderung ins Leben gerufen.
Ziele sind die Starkung und Weiterentwicklung bestehender Gewerbestandorte sowie die Bera-
tung und Koordination vor Ort. So sollen vorhandene Potenziale besser genutzt und Kooperati-
onen und Synergien zwischen Unternehmen geférdert werden.*?

Das Projekt wurde in den ersten beiden Jah-
ren im Rahmen des Programms ,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung”®® des Lan-
des Baden-Wirttemberg mit rund 40.000
Euro gefordert. Zunachst erfolgte die Umset-
zung an nur einem ausgewahlten Standort.
Aktuell laufen Projekte an vier verschiedenen
Gewerbestandorten, weitere Projekte sind
geplant. Das Gewerbegebietsmanagement
wird von der Stadt als dauerhafte Aufgabe
Abbildung 17:  Gewerbegebietsmanagement Stuttgart - angesehen. Die Einbindung der lokalen Ak-
Erarbeitung von Handlungsfeldern teure erfolgt dabei schon in der Vorberei-
tungsphase. In Gebietskonferenzen werden
vor Ort die Handlungserfordernisse fir ein bestimmtes Areal formuliert. Die gemeinsame Defi-
nition der Handlungsfelder ist die Voraussetzung dafiir, dass die entwickelten Ideen von allen
mitgetragen und umgesetzt werden. Das ist besonders wichtig, da in Stuttgart die Unternehmen
auch in die Finanzierung von EinzelmaBnahmen vor Ort oder des Gewerbegebietsmanagement
miteinbezogen werden kdnnen.3*

Neben den beiden stadtischen Akteuren und einzelnen Unternehmen sind auflerdem weitere
private Partner, wie die Wirtschafts- und Industrievereinigung Stuttgart e.V., beteiligt. Teilweise
wird das Projekt von einem Architekturbiiro begleitet. Um das Konzept umzusetzen, hatte der
Gemeinderat zunachst eine auf vier Jahre befristete Stelle geschaffen. Seit 2020 gibt es im Be-
reich Stadtplanung und im Bereich Wirtschaftsforderung jeweils eine zusatzliche Stelle (Gebiets-
manager). Fur die Umsetzung erster MaRnahmen wurden Projekt- und Planungsmittel sowie ein
Verfligungsfonds beantragt, mit dem auch kurzfristig und unbiirokratisch, kleinere MaRnahmen
umgesetzt werden kénnen.3?

Flir Gewerbestandorte mit gréBeren Handlungsbedarf ist die Einrichtung eines standort-
bezogenes Gewerbegebietsmanagement sinnvoll. Aufgaben wie Standortprofilierung,
Standortqualifizierung oder Standortnetzwerkbildung konnen in der Regel nicht durch die
Unternehmen am Standort selbst umgesetzt werden. Dafiir bedarf es einer Steuerungs-
funktion von auBen. Diese Steuerungsfunktion muss die Stadt mit geeignetem Personal-
einsatz tlbernehmen.

31 Quelle Abbildung 17: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Wohnen, Planungspraxis 10, April 2020;
Charlotte Schweyer / Amt fir Stadtplanung und Wohnen, Landeshauptstadt Stuttgart

32 Landeshauptstadt Stuttgart, Referat Stadtebau und Umwelt, GRDrs 737/2017

33 Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflachen fir Stuttgart (EWS), Stand April 2019, S. 163

34 Landeshauptstadt Stuttgart, Referat Stadtebau und Umwelt, GRDrs 737/2017

35 Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fuir Stadtplanung und Wohnen, Planungspraxis 10, April 2020
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Zu den Aufgaben des standortbezogenen Gewerbeflichenmanagements zdahlen im Allge-
meinen:

a) Profilbildung des Standortes,
b) Starken-Schwéachen-Analyse des Standortes und Standort qualifizieren,

c) Aktivierung von Flachenpotenzialen forcieren, gerade auch von privaten Grund-
stlicken,

d) Verdichtungspotenziale analysieren und heben,
e) Unternehmensnetzwerke zur Nutzung von Synergien etablieren und betreuen.

Im Speziellen sind die Notwendigkeiten der beschriebenen Aufgaben fiir die jeweiligen
Gewerbestandorte zu klaren sowie der Bedarf und die Mitwirkungsbereitschaft der an-
sassigen Unternehmen an standortbezogenen Unternehmensnetzwerken abzufragen.

Handlungsansatz 3: Flachenrecycling und Brachflachenaktivierung

Die Qualitdaten und Anforderungen an gewerbliche Standorte durch bestimmte Nutzun-
gen wandeln sich im Zeitverlauf, beispielsweise durch den Strukturwandel. Auch die An-
forderungen von Unternehmen an Standorte kénnen sich verandern. Altere Standorte bii-
Ren an Qualitat im Vergleich zu neuen Standorten ein. Mit dem Wegfall von Funktionen
entstehen Brachen und stadtebauliche Qualitdten verschlechtern sich. Gleichzeitig ist die
Ressource Boden endlich und die zunehmende Flachenversieglung ist mit negativen Aus-
wirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt, das Mikroklima und auch die menschliche Ge-
sundheit verbunden. Der sparsame und nachhaltige Umgang mit dem Boden steht unter
Bericksichtigung weiterer vielfaltiger Nutzungsanspriiche (z. B. Trinkwasserschutz, Hoch-
wasserschutz, Griinziige und Biotopvernetzung) gleichgewichtig neben der Schaffung fla-
chenbezogener Voraussetzung fiir die weitere bauliche Entwicklung der Landeshaupt-
stadt.

Eine flachensparende Politik mit einem aktiven Flachenmanagement setzt daher die Prio-
ritdten auf die Umstrukturierung, Aktivierung und Qualifizierung vorhandener Flachen
und Standorte sowie auf behutsame Nachverdichtung und Arrondierung von Bestandsge-
bieten, statt primar neue Flachen in Anspruch zu nehmen. Dies entspricht auch den Zielen
im ISEK 2030: Sicherung innerstadtischer Gewerbeflaichen und Reaktivierung gewerbli-
cher Altstandort bzw. Brachflachen.

Eine Wiedernutzung von vormals baulich genutzten Fldachen ist in mehrfacher Hinsicht
sinnvoll: es wird nicht nur bisher unversiegelte Flachen nicht neu versiegelt, sondern auch
bestehende Infrastrukturen (StralRen, Leitungen usw.) besser ausgelastet und Arbeits-
und Lieferwege kurz gehalten — wie auch im ISEK als Ziel einer kompakten Stadt mit kurzen
Wegen festgeschrieben. Fir Standorte, die fir eine rein gewerbliche oder industrielle
Nutzung aufgrund ihrer Eigenschaften kiinftig nicht mehr geeignet sind, ist eine Umnut-
zung zu anderen baulichen oder auch nicht-baulichen gewerblichen Nutzungsformen
sinnvoll (z. B. nicht storendes Kleingewerbe, Kreativ- und Kulturwirtschaft, Selfstorage).

Die Stadt kann auf verschiedenen Wegen Einfluss nehmen, damit bei der Neuentwicklung
von privaten Bestandsflachen eine gewerbliche Nachnutzung gewahrleistet ist.
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Dazu zdhlen unter anderem:

a) Sicherung und Festlegung der gewerblichen Nutzung mit qualifizierten Bebau-
ungsplanen

b) Ansprache und Abstimmung mit Eigentiimer und Projektentwicklern

c) Ankauf von Flachen (siehe ndchster Punkt).

Handlungsansatz 4: Aktive Boden- und Liegenschaftspolitik

Flachenpotenziale fir gewerbliche Nutzungen in Magdeburg sind durch aktive Flachensi-
cherung vorzuhalten. Daflir sind die instrumentellen Voraussetzungen zu schaffen. Mog-
liche MaBnahmen sind die Nutzung kommunaler Vorkaufsrechte (Voraussetzung: stadte-
bauliches Entwicklungsgebiet nach BauGB oder Vorkaufssatzung), ein kommunaler Zwi-
schenerwerb beispielsweise durch einen revolvierenden Baulandfonds oder die Vergabe
kommunaler Grundstticke in Erbpacht und/oder als Konzeptvergabe.

Handlungsansatz 5: Flachensicherung

Die Sicherung der bestehenden Gewerbegebiete durch formelle und informelle Instru-
mente der kommunalen Bauleitplanung (v. a. qualifizierte Bebauungsplane, aber auch
Machbarkeitsstudien oder Rahmenplane) ist ein sehr wichtiger Handlungsansatz. Ziel ist
es, heranriickende Nutzungen zu beschranken oder auszuschlielRen, die entweder nicht
gewerbegebietstypisch sind (z. B. Wohnen), den Charakter eines Gewerbegebieten deut-
lich verandern kénnen (z. B. Einzelhandel, Vergnligungsstatten) und/oder kaum Arbeits-
platze anbieten (z. B. geringgeschossiges Selfstorage). Insbesondere gilt dies flir Gewer-
begebiete, die bisher unbeplant sind (Genehmigung nach § 34 BauGB, ggf. Bebauungsplan
in Bearbeitung). Dazu zahlen insbesondere folgende Gebiete:

a) MinchenhofstraRe
b) OhrestraRe

c) Lemsdorfer Weg
d) JordanstralRe

e) Sudenburger Wuhne (unbeplante Teilbereiche)

Handlungsansatz 6: Entwicklung neuer Standorte

Neben der Entwicklung des Standorts Eulenberg sollte kurzfristig auch die Entwicklung
des Standorts GrolRer Silberberg beginnen, um auch in den kommenden Jahren Flachen
fiir Ansiedlungen aus dem verarbeitenden Gewerbe und dem Handwerk anbieten zu kén-
nen.
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Exkurs: Entwicklung von Gewerbeflichen in 6ffentlich-privater Partnerschaft (OPP)

Die Entwicklung von Gewerbeflachen in 6ffentlich-privater Partnerschaft ist ein seltenes Modell.
Wahrend beim kommunalen Hochbau, im Verkehrs-, Gesundheits- oder Bildungswesen bundes-
weit eine Vielzahl an OPP-Projekten umgesetzt wurde, ist von den insgesamt 239 in der PPP-
Projektdatenbank aufgefiihrten Projekten keines diesem Sektor zuzuordnen.3®

Der Hauptgrund dafir ist, dass die Kosten, die durch Ankauf und ErschlieBung entstehen in der
Regel nicht durch die spateren Grundstiicksverkaufe gedeckt sind, da die Kaufpreise fiir gewerb-
liche Bauflachen fir Industrie, Handwerk und dhnliche Nutzungen viel niedriger sind als fiir den
Wohnungsbau oder auch Blrogebaude. Wahrend sich die ErschlieBung eines Gebiets fiir die
Kommunen langfristig positiv auf die Steuereinnahmen auswirken kann, ist die Vermarktung der
erschlossenen Flachen fiir private Investoren meist nicht rentabel, sofern nicht Flachenentwick-
lung und Hochbau miteinander verbunden sind und dem Investor somit Immobilien zur Verfi-
gung stehen, die er vermarkten kann.

Eine Beteiligung privater Investoren auf diesem Feld erfolgt also selten in Form einer 6ffentlich-
privaten Partnerschaft im eigentlichen Sinne, d. h. in Form einer Projektgesellschaft. Andere
Stadte, wie z. B. Bremen, priifen aufgrund der oben genannten Griinde daher standortbezogen,
bis zu welchem Grad eine Einbindung privater Akteure bzw. der 6ffentlichen Hand sinnvoll ist.3’

Aufgrund des niedrigen Preisniveaus fiir Gewerbeflachen in Magdeburg ist die Entwicklung von
Gewerbeflachen in 6ffentlich-privater Partnerschaft nach unserer Einschatzung aktuell wenig
erfolgsversprechend.

Beispiel einer GewerbeflichenerschlieBung als OPP-Modell

Das 7 Hektar groRe Gewerbegebiet Gneisenau-Stid im Dortmunder Stadtteil Derne befindet sich
auf einer ehemaligen Montanbrache. Zur Entwicklung des Gebiets schlossen sich die Stadt Dort-
mund (51 %) und die RAG Montan Immobilien GmbH (49 %)3® zur Projektgesellschaft Gneisenau
mbH zusammen. Die Griindung der Gesellschaft erfolgte 1996, die ersten BaumaRnahmen be-
gannen im Jahr 2000 und bereits zwei Jahre spater wurde der Gewerbepark eroffnet. Im Jahr
2020 wurde schliefRlich das letzte freie Grundstiick verdufert und die eigens zur Gebietserschlie-
Bung gegriindete Projektgesellschaft abgewickelt. Sie fungierte als erster Ansprechpartner fiir
interessierte Investoren und sorgte fiir Unterstiitzung wahrend des gesamten Ansiedlungspro-
zesses. Die RAG (ibernahm den Abbruch von Beton und alten Mauerwerken, war fur das Boden-
management verantwortlich und verlegte Gas- und Wasserleitungen sowie Stromkabel. Die
Stadt Dortmund tibernahm den Kanalbau.

Die Kosten der GebietserschlieBung beliefen sich insgesamt auf rund 9 Millionen Euro. Davon
waren 3,6 Millionen Euro Férdermittel, die vom Land Nordrhein-Westfalen und der Europai-
schen Union bereitgestellt wurden. Die RAG beteiligte sich mit 3,2 Millionen Euro. Die Stadt
Dortmund wendete 2,2 Millionen Euro auf.3® Das Beispiel ist insofern eine Besonderheit, als dass
die RAG Montan Immobilien ein aus dem Bergbau hervorgegangenes Unternehmen ist und die
Entwicklungsflache bereits in ihrem Besitz war. Aufgrund ihrer Geschichte und ihrer Unterneh-
mensstruktur ist die RAG Montan Immobilien somit kein gewdhnliches Privatunternehmen.

PPP-Projektdatenbank von PD Deutschland, verfigbar unter www.ppp-projektdatenbank.de

Bremen, Vorlage Nr. 19/496-S fur die Sitzung der stadtischen Deputation fir Wirtschaft Arbeit und Hifen am
22.08.2018

Www.rag-montan-immobilien.de/unternehmen/beteiligungen

www.rag-montan-immobilien.de/aktuelles/detail/t2 _news/stadtquartier-gneisenau-erfolgsprojekt-auf-ehemaligem-
zechenareal-in-dortmund-derne
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6.2.2 Interkommunale Kooperation

Die Zusammenarbeit bei der interkommunalen Entwicklung von Gewerbeflachen ist in der
Region Magdeburg schon weiter vorangeschritten als in anderen Regionen. Dennoch be-
stehen in diesem Handlungsfeld noch Verbesserungsmoglichkeiten, vor allem vor dem
Hintergrund der geplanten Ansiedlung der Chipfabrik, die aufgrund ihrer Dimension die
gesamte Region verandern wird.

Handlungsansatz 7: Interkommunales Handlungskonzept GroBansiedlung

Durch die geplante GroRRansiedlung einer Chipfabrik und die Folgeinvestitionen durch Zu-
lieferer, Dienstleister und weitere Unternehmen wird sich die gewerbliche Flachennach-
frage in der Region Magdeburg und insbesondere im Umfeld des geplanten Standorts er-
héhen. Auch die Wohnflachennachfrage wird durch den Zuzug von Beschaftigten zuneh-
men, so dass in der Folge voraussichtlich auch Anpassungen bei den verkehrlichen, sozia-
len und technische Infrastrukturen notwendig sind. Die Landeshauptstadt und die be-
troffenen Kommunen sollten daher ein interkommunales Handlungskonzept erarbeiten,
in dem die Auswirkungen der GrofRansiedlung auf die unterschiedlichen Sektoren in der
Region analysiert und Handlungsansatze erarbeitet werden.

Interkommunales Handlungskonzept und Regionalmanagement Tesla-Ansiedlung

Im Zuge der Neuansiedlung des Elektroautobauers Tesla im Griinheide im Land Brandenburg
arbeiten die Kommunen im Umfeld des Werks zusammen, um Lésungen fir die kommenden
Herausforderungen gemeinsam zu gestalten. Fir die Kommunen bietet die Neuansiedlung die
Chance, die zukiinftigen Mitarbeitenden und ihre Familien als Einwohner zu gewinnen und die
interkommunale Kooperation zu starken. Gleichzeitig stehen sie vor der Aufgabe, Wohnbaufla-
chen zu entwickeln und Wohnraum zu schaffen. Damit verbunden sind weitere nétige Anpas-
sungen in der sozialen Infrastruktur und beim Thema Mobilitat. Zusatzlich soll ein GIS-basiertes
Webportal zur Dokumentation und zum Monitoring erarbeitet werden, um die interkommunale
Planung zu erleichtern.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat zusammen mit 22 Branden-
burger Stadten und Gemeinden, dem Berliner Bezirk Treptow-Kdpenick, dem Landkreis Oder-
Spree und der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree ein landesplanerisches Kon-
zept zur Entwicklung des Umfelds der Tesla-Gigafactory erarbeitet.*® Das Konzept bildet eine
wichtige Grundlage fir die strategische Siedlungsentwicklung in der Region und soll den Kom-
munen Planungssicherheit verschaffen.

Dartiber hinaus begleitet seit Mitte 2021 ein Regionalmanagement die Entwicklung im Umfeld
des Tesla-Standorts.*! Es ist Anlaufstelle fiir die Kommunen und die Wirtschaftsférderinstitutio-
nen und Gbernimmt Aufgaben wie die Erarbeitung von Leitlinien und Strategien fiir Wirtschafts-
region Oderland-Spree, Aufbau und Pflege eines Akteursnetzwerkes der Wirtschaftsforderung,
Standortmarketing und Aufbau eines Gewerbeflachen-Monitorings. Das Regionalmanagement
wird geférdert mit GRW-Mitteln des Bundes und des Landes Brandenburg.

40 https://gl.berlin-brandenburg.de/raumentwicklung/tesla-umfeldentwicklung

4 www.rpg-oderland-spree.de/regionalentwicklung-und-projekte/regionalmanagement-zur-unterstuetzung-der-tesla-
umfeldentwicklung
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Handlungsansatz 8: Gemeinsame Entwicklung neuer Gewerbestandorte

Die Landeshauptstadt hat bereits gute Erfahrungen bei der interkommunalen Entwicklung
von Gewerbestandorten gemacht. Das gemeinsame Gewerbegebiet Magdeburg/Sulzetal
wird seit 2007 mit der Gemeinde Siilzetal entwickelt. Das Gebiet Eulenberg (GroRansied-
lung und Supplier-Park) stellt eine Erweiterung dieses Gebiets dar und wird gemeinsam
mit den Gemeinden Silzetal und Wanzleben-Borde geplant. Daher sollte auch kiinftig
eine Kooperation bei der Entwicklung von grofReren Standorten gepriift werden.

Handlungsansatz 9: Mehr Kooperation bei Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,
Wohnen, Verkehr und anderen Themen

Aufgrund der aktuellen und absehbaren Dynamik der Entwicklungsprozesse in der Region
Magdeburg sowie aufgrund zahlreicher raumlicher Verflechtungen ist ein Zusammenspiel
von allen relevanten Akteuren auch bei Themen abseits der Gewerbeflachenentwicklung
sinnvoll. Hierzu zdhlen beispielsweise die Themen Wohnen, Verkehr und naturschutz-
rechtliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Relevante Akteure sind neben den Kommunen, den Landkreisen und der Regionalen Pla-
nungsregion unter anderem auch Kammern, Verbande und Interessensvertretungen, de-
ren Fokus auf der Region liegt. Die Grundlagen fir mehr Kooperation kénnen beispiels-
weise im interkommunalen Handlungskonzept zur GroRansiedlung gelegt werden.

Das besondere Erfordernis zu einer regionalisierten Planung und Kooperation entspricht
nicht zuletzt den Zielsetzungen der Neuen Leipzig Charta 2020 zur nachhaltigen europai-
schen Stadt. Dort ist ein neues Leitprinzip, dass stadtregionale Verflechtungen starker im
Zusammenhang betrachtet und Handlungsstrategien in Metropolrdaumen besser koordi-
niert werden sollen.

6.2.3 Infrastruktur und Digitalisierung

Handlungsansatz 10: Schnelle Dateninfrastruktur in allen Gewerbegebieten

Eine sehr gute ausgebaute Dateninfrastruktur und eine sehr schnelle Breitbandverbin-
dung ist inzwischen fiir fast alle Unternehmen eine zentrale Standortanforderung. Das
haben sowohl die Ergebnisse der Unternehmensbefragung (vgl. Kapitel 3.3) als auch der
Expertengesprache (vgl. Kapitel 3.4) bestatigt. Daher sollte die Landeshauptstadt alle Ge-
werbe- und Industriestandorte an das Glasfasernetz anschlieRen, damit Datenibertra-
gungsraten von mindestens 1 GBit/s mdglich sind. In einzelnen Gebieten sind trotz beste-
hendem Glasfaseranschluss laut Breitbandatlas der Bundesnetzagentur nur geringere Ge-
schwindigkeiten moglich — dort ist ggf. ein erneuter Ausbau notwendig. Der flaichende-
ckende Ausbau des Glasfasernetzes wird auch im ISEK 2030 als wichtiges Handlungsfeld
genannt.

Dariber hinaus ist auch die flichendeckende Bereitstellung von schnellem mobilen Inter-
net nach dem 5G-Mobilfunkstandard notwendig, da Anwendungen wie autonomes Fah-
ren oder E-Health (Einsatz digitaler Technologien im Gesundheitswesen) ohne die mit 5G
moglichen Ubertragungsraten kaum realisierbar sind.
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Handlungsansatz 11: Qualifizierung der OPNV-Anbindung der Gewerbestand-
orte

Ein gute OPNV-Anbindung ist fiir viele Unternehmen die zweitwichtigste Standortanfor-
derung nach einer gut ausgebauten Dateninfrastruktur. Hier ist Magdeburg durch sein
StraBen- und S-Bahn-Netz bereits gut aufgestellt. Einzelne Gewerbestandorte sind aber
bisher nur unzureichend an den OPNV angeschlossen. Je nach potenziellen Fahrgastauf-
kommen kdnnen auch alternative Losungen wie Rufbusse oder Shuttles geeignet sein, um
die OPNV-Anbindung Gewerbestandorten zu verbessern.

Handlungsansatz 12: Resiliente Energieversorgung

Das Thema einer resilienten, d. h. also einer robusten, anpassungsfahigen und nach Aus-
fallen schnell wieder reaktivierbaren Energieversorgung hat durch die Krieg Russlands ge-
gen die Ukraine und den daraus resultierenden Einschrankungen bei der Gasversorgung
nochmals an Bedeutung gewonnen. Es handelt sich dabei um einen Handlungsansatz, der
nicht nur fur die Wirtschaft, sondern fiir alle gesellschaftlichen Bereiche von groRer Be-
deutung ist. Handlungsmoglichkeiten auf kommunaler Ebene bestehen beispielsweise bei
der Planung und der Genehmigung von dezentralen Anlagen zur Energie- und Stromer-
zeugung (z. B. Windkraftanlagen, PV-Anlagen) in den Gewerbestandorten sowie von An-
lagen zur kleinrdumigen Verteilung und Speicherung der erzeugten Energie.

Handlungsansatz 13: Digitalisierung und Modernisierung der Verwaltung

Ein transparentes und birgerfreundliches Verwaltungshandeln sowie ein digitales Rat-
haus sind im Leitbild der Landeshauptstadt im ISEK 2030 festgeschrieben. Dort ist auch als
Ziel genannt, dass sich Magdeburg als Wirtschafts-, Wissenschafts- und Lebensstandort
mit hoher digitaler Kompetenz profiliert. Als Instrument wird u. a. der Masterplan E-
Government genannt, so dass die Verwaltung der Landeshauptstadt ihre Leistungen auch
digital anbieten kann. Von einer schnellen Umsetzung des Masterplans profitieren nicht
nur die Wirtschaft und die Unternehmen, sondern auch die Bevélkerung Magdeburgs.

6.2.4 Fachkraftesicherung

Die Stadt Magdeburg muss ihre hohe Lebensqualitat und Attraktivitat als Wohn-, Lebens-
und Arbeitsort kiinftig noch weiter ausbauen, damit vermehrt erwerbsfahige Menschen
zuwandern. Nur so kann ein Wachstum gegen die vorausberechnete demografische Ent-
wicklung erreicht werden. Damit dies gelingen kann und auch kiinftig die ansassigen Un-
ternehmen ausreichend Fachkrafte finden, ist ein Zusammendenken von Wohnen und
Gewerbe unabdingbar: Je knapper Arbeitskrafte werden, desto gréRer ist ihre Wabhlfrei-
heit — nicht nur beim Arbeitgeber, sondern auch beim Wohnstandort.

Handlungsansatz 14: Clustermanagement

Die bestehenden Ansatze der Férderung von Schwerpunkt- und Zukunftsbrachen sollten
fortgefiihrt werden. Durch die Ansiedlung der Chipfabrik wird die IKT-Wirtschaft als Quer-
schnittsbranche voraussichtlich deutlich an Bedeutung gewinnen. Entsprechend der sich
verandernden Rahmenbedingungen sollte die thematische Ausrichtung der Férderung
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regelmalig evaluiert und bei Bedarf weiterentwickelt werden. Diese Schwerpunktsetzung
unterstitzt die Fachkraftegewinnung, da Standorte mit einer hohen Konzentration von
Unternehmen aus einer Branche besonders attraktiv fir Fachkrafte aus dieser Branche
sind und der Wechsel des Arbeitgebers ohne Umziige mdoglich ist.

Handlungsansatz 15: Wohnen und Gewerbe zusammen denken

Der Arbeits- bzw. Fachkraftemangel ist schon heute fiir viele Magdeburger Unternehmen
die groRRte Herausforderung (vgl. Kapitel 3.3 und 3.4). Klinftig wird das Thema der Fach-
kraftesicherung noch erheblich an Bedeutung gewinnen: Einerseits wird durch die ge-
plante Ansiedlung der Chipfabrik und den zu erwartenden Folgeansiedlungen weiterer
Unternehmen die Arbeitskraftenachfrage deutlich zunehmen. Andererseits geht die aktu-
elle Bevolkerungsprognose des Landes Sachsen-Anhalt davon aus, dass die erwerbsfahige
Bevolkerung in Magdeburg, den drei Umlandkreisen und im Land insgesamt bis 2035 teils
erheblich zurlickgeht. Damit Magdeburg auch kiinftig ein erfolgreicher Wirtschaftsstand-
ort bleibt, muss die Stadt auch als Wohnstandort attraktiv bleiben und moglichst noch
attraktiver werden, um Fachkrafte auch lGberregional und langfristig anzuziehen.

Handlungsansatz 16: Attraktive Wohnbaustandorte entwickeln

Der Magdeburger Wohnungsmarkt ist im Vergleich zu vielen anderen Grof3stadten relativ
entspannt. Es gibt ein breites Angebot von Wohnungen in allen Segmenten. Auch wenn
ein Teil der kinftigen Beschaftigten der Chipfabrik und anderen Neuansiedlungen (vor-
erst) nach Magdeburg pendeln werden, setzt die kiinftige Entwicklung auch eine Zuwan-
derung von Erwerbstatigen voraus. Der Wohnungsmarkt ist dabei ein Standort- und
Schliisselfaktor fiir die Gewinnung neuer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Insbesondere
im mittleren und gehobenen Wohnungsmarktsegment wird dabei auch Neubau in attrak-
tiven Wohnlagen (z. B. in Elbndhe im Sidosten) notwendig sein.

6.3 Umsetzungsempfehlungen fiir die Gewerbestandorte

6.3.1 Umsetzungsempfehlungen fiir alle Gebiete nach Handlungstypen

Auf teilrdumlicher Ebene erfolgte eine Zuordnung aller 52 Gewerbe- und Industriestand-
orte zu einem von sechs Strategie- bzw. Handlungstypen (vgl. Karte 8 und Tabelle 14).

Strategietyp 1: Bestandspflege und Konsolidierung

Fiir die in der Regel voll belegten Gewerbestandorte in dieser Kategorie besteht kein oder
nur geringer Handlungsbedarf. Es handelt sich entweder relativ moderne Standorte oder
gut funktionierende, oft modernisierte Altstandorte. Insgesamt fallen 23 Standorte mit
rd. 780 ha Flache in diese Kategorie. Die Hauptaufgabe liegt in der Betreuung der ansas-
sigen Unternehmen und der fortlaufenden Instandhaltung und Modernisierung der vor-
handenen Infrastrukturen, damit die Gebiete auch kiinftig attraktiv bleiben.




Arbeitsstatten- u. Gewerbeflachenentwicklung Magdeburg 80

Strategietyp 2: Qualifizierung

Die zwolf Gebiete in dieser Kategorie funktionieren prinzipiell gut, es bestehen aber in
bestimmten Bereichen Handlungsbedarfe. Dazu zahlen infrastrukturelle Verbesserungen
wie der Anschluss ans Glasfasernetz und/oder der Ausbau der bestehenden Breitband-
verbindung, eine verbesserte OPNV-Anbindung oder eine Aufwertung des 6ffentlichen
und privaten Raums (z. B. Pflanzen von Baumen, Ertlichtigung Geh-/Radwege).

Strategietyp 3: Revitalisierung

Die acht Altstandorte in dieser Kategorie sollen auch kiinftig rein gewerblich genutzt wer-
den, entsprechend den Zielsetzungen des LEP und des stadtischen ISEK. Damit sie zu-
kunftsfahig aufgestellt sind, besteht allerdings teils erheblicher Handlungsbedarf. So ist
fast immer eine Nutzungsintensivierung und/oder Inwertsetzung von bisher nicht oder
nur geringfligig genutzten Grundstiicken notwendig. Auch bestehen teils Defizite bei der
(inneren) ErschlieBung und dem Zustand der technischen Infrastrukturen, Altlasten er-
schweren eine neue Nutzung oder es ist eine Neuordnung von Grundstiicken notwendig.

Strategietyp 4: Transformation

Fiir drei Transformationsstandorte Neue Neustadt, Sudenburger Wuhne und Freie StraRRe
ist die Weiterentwicklung von eher einfacher gewerblichen Nutzung hin zu einer hoher-
wertigen gewerblichen, ggf. auch in gewissem Umfang gemischten Nutzung vorgesehen.
Die Darstellung im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache bzw. gemischte Bau-
flache soll dabei unverandert bleiben. Die ansdssigen Gewerbebetriebe sollen dabei er-
halten bleiben. Es handelt sich in der Regel gut angebundenen Standorte mit teils erheb-
lichen Qualifizierungsbedarfen. Sie sind bisher noch relativ stark durch Brachen und Leer-
stande gepragt sind oder es sind groRere Flachenfreisetzungen absehbar.

Strategietyp 5: Umnutzung

Fiir die vier Gewerbe- und Industriegebiete in dieser Kategorie ist eine (teilweise) Umnut-
zung zu gemischt genutzten oder nicht mehr gewerblich genutzten Quartieren vorgese-
hen. Dabei ist teilweise auch eine entsprechende Veranderung der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan weg von gewerblicher Bauflache vorgesehen. Die Standorte sind auf-
grund ihrer stadtrdumlichen Lage (z. B. schlechte Autobahnanbindung, direkt angren-
zende schutzbedirftige Wohnungen) auch kinftig nur bedingt attraktiv fir eine gewerb-
liche Nutzung oder eine gemischte bzw. nicht gewerbliche Nutzung wie Wohnen oder
Griin entspricht am Standort mehr dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Es han-
delt sich um mehrere Gebiete im Magdeburger Sidosten, u. a. das RAW-Gelande (Ziel:
Mischung aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe) und die Gebiete Siidost, Silzeberg
und Karl-Schmidt-StraRRe. Bei der Entwicklung dieser Quartiere sollten nach Moglichkeit
gemischte genutzte Quartiere entstehen, in denen auch nicht-stérende, gewerbliche Nut-
zungen wie Biiro und lokales Gewerbe einen Platz finden. Die Darstellung im FNP ist ent-
sprechend der jeweiligen Entwicklungsziele an den Standorten anzupassen.

Fir die in den Gebieten aktuell ansassigen Unternehmen, die nicht mit einer benachbar-
ten Wohnnutzung vertraglich sind, miissen gleichwertige Ersatzstandorte an anderer
Stelle in Magdeburg geschaffen werden (vgl. Kapitel 5.3.4).
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Strategietyp 6: Neuentwicklung

In diese Kategorie fallen die beiden grofRen gewerblichen Entwicklungsgebiete ,Eulen-
berg” und , GroBer Silberberg Ost”. Es handelt sich dabei um bisher Gberwiegend land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, die kiinftig gewerblich genutzt werden. Fiir den Eulen-
berg ist mit der geplanten Ansiedlung der Chipfabrik die Entwicklungsrichtung geklart, der
Bebauungsplan ist abgeschlossen und es laufen die Vorbereitungsarbeiten fiir die Er-
schlieBung und kiinftige industrielle Nutzung. Da sich die Entwicklung und der Ausbau der
Chipfabrik bis zur geplanten GréRe Gber mehrere Jahre hinziehen wird, wird sich der
Handlungstyp des Standorts in den kommenden Jahren von ,, Neuentwicklung” hin zu ,,Be-
standspflege” verandern.

Der Standort ,Grof3er Silberberg Ost“ ist im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt, es
fehlen aber bisher die ErschlieBung und Baurecht. Der Standort wird im Steckbrief im An-
hang vertiefend betrachtet.

Tabelle 14: Handlungstypen und Flachenanteile
Strategie-/Handlungstyp \ Anzahl Gebiete Flache in ha  Flachenanteil
Bestandspflege 23 781 39%
Qualifizierung 12 279 14%
Revitalisierung 8 327 16%
Transformation 3 154 8%
Umnutzung 4 76 4%
Neuentwicklung 1 62 3%
Neuentwicklung / Bestands- 1 323 16%
pflege
SUMME 52 2.002 100%

Quelle: Eigene Einschdtzung und Berechnung




Karte 8:
Untersuchungsgebiete
nach Handlungstyp

Handlungstyp

[ Bestandspflege
3 Qualifizierung

T .1 Stadtgrenze
[ Revitalisierung

O Untersuchungsgebiet mit Gewerbegebiets-Nr.*

B Transformation . ) . .
O Vertiefungsgebiet mit Gewerbegebiets-Nr.*
B Umnutzung * siehe Tabelle 4
3 Neuentwicklung Eigene Einschitzung
. Kartengrundlage: © Topographie 1 : 10.000
"o NeuentWICkl u ng Fachbereich 64 - Stadtplanung und Vermessung  Stand 01/2023

/ Besta ndspﬂ ege Datengrundlage: © Landeshauptstadt Magdeburg
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6.3.2

Analyse und Empfehlungen fiir sechs Vertiefungsgebiete

Sechs Magdeburger Gewerbe- und Industriestandorte mit besonderen Handlungsbedar-
fen hat empirica zusammen mit dem Fachbereich Stadtplanung und Wirtschaftsférderung
vertiefend betrachtet. Dort befinden sich mit rd. 85 ha knapp zwei Drittel aller aktuell
gewerblichen Flachenpotenziale in Magdeburg. Davon ist der GroRteil (rd. 80 %) erst lang-
fristig nutzbar — teils aufgrund fehlender ErschlieBung, teils aufgrund besonderer Entwick-
lungshemmnisse.

Es handelt sich um folgende Vertiefungsgebiete:

a.

e.

f.

BrenneckestralRe (Gewerbegebietsnummer 27)

Groler Silberberg (Gewerbegebietsnummer 20a und 20b)
Industriehafen (Gewerbegebietsnummer 06c)
LiebknechtstraRe (Gewerbegebietsnummer 25a)

Neue Neustadt (Gewerbegebietsnummer 22)

SaalestraRe/HavelstraRe (Gewerbegebietsnummer 19)

Aufbauend auf der Analyse sind fiir diese sechs Gebiete weiterflihrende, standortspezifi-
sche Handlungsempfehlungen erarbeitet worden. Die Ergebnisse sind fiir jedes Vertie-
fungsgebiet in den Steckbriefen zusammengefasst.
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7. Anhang

7.1 Glossar

Angebotsmieten: Angebotsmieten umfassen die Mieten fiir (6ffentlich) inserierte Gewer-
beflachen. Sie entsprechen nicht den bestehenden Vertrags- bzw. Bestandsmieten. Fir
Unternehmen, die Flachen suchen, sind die Angebotsmieten somit die relevanten Mieten.

Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen (A-/E-MaRnahmen): Bei Eingriffen in Natur und Land-
schaft (z. B. durch die Bebauung einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache) hat der
Verursacher des Eingriffs nach Bundesnaturschutzgesetz unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaRnahmen) oder aber anderweitig zu kompensieren (ErsatzmalRnahmen).

Biirobeschiftigte: Blirobeschéftigte sind Beschaftigte, die typische Schreibtischarbeiten
verrichten und dabei Biroflachen in Anspruch nehmen. Dazu zdhlen sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte, Selbststandige, Beamte sowie geringfligig Beschaftigte.

Bruttowertschopfung: Die Bruttowertschopfung gibt den Gesamtwert aller Waren und
Dienstleistungen an, wobei die Vorleistungen (im Produktionsprozess verarbeiteten und
verbrauchten Waren und Dienstleistungen) abgezogen werden.

Flachennutzungsplan: Der Flachennutzungsplan stellt die Grundziige der Stadtplanung
fiir Magdeburg dar.

Geschossflichenzahl: Die Geschossflachenzahl gibt das Verhéltnis der gesamten Ge-
schossflache aller Vollgeschosse der Gebdude auf einem Grundstlick zur Flache des
Grundsticks an.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und
fir sonstige Wertermittlungen wurden in der Bundesrepublik Deutschland selbststandige,
unabhangige Gutachterausschiisse gebildet. Der Gutachterausschuss soll zur Transparenz
des Immobilienmarktes beitragen. Hierzu gehoren die gesetzlich definierten Aufgaben
nach Baugesetzbuch (BauGB).

Giiterverkehrszentren: Giterverkehrszentren sind Logistik-Zentren, in denen Giiter zwi-
schen unterschiedlichen Verkehrstragern umgeladen, fir Ladungen zusammengestellt
und fur Transportfahrten vorbereitet werden. An diesen Orten werden unterschiedliche
Verkehrstrager (z. B. StraRe, Schiene), Verkehrsunternehmen (Speditionen, GroRhandel),
verkehrsergdnzende Dienstleistungsbetriebe (Fahrzeugservice, Beratungsdienste) sowie
logistikintensive Industrie- und Handelsbetriebe zusammengefihrt und vernetzt.

Industrie 4.0: Die zunehmende Digitalisierung der industriellen Produktion und ihre Ver-
zahnung mit Informations- und Kommunikationstechniken werden als Industrie 4.0 be-
zeichnet. Beispiele sind eine starkere Vernetzung innerhalb und zwischen Unternehmen
sowie intelligente Produktionsverfahren und Fabriken.

Produzierendes Gewerbe: Das produzierende Gewerbe umfasst den Bergbau, die Ener-
giewirtschaft und Wasserversorgung, das verarbeitende Gewerbe sowie das Baugewerbe.

Tertidrisierung: Tertidrisierung ist der Prozess des Strukturwandels von einer Industriege-
sellschaft hin zu einer von Dienstleistungen gepragten Gesellschaft.
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Urbanes Gebiet: Ein Urbanes Gebiet (MU) ist gemaR § 6a der Baunutzungsverordnung ein
Baugebiet, das dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen dient, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Im Gegensatz zum Mischgebiet ist keine gleichgewichtige Nutzungsmischung not-
wendig.

Verarbeitendes Gewerbe: Dazu zahlen alle Wirtschaftszweige, deren wirtschaftliche Ta-
tigkeit Uberwiegend darin besteht, Erzeugnisse zu be- oder verarbeiten, mit dem Ziel, an-
dere Produkte herzustellen oder bestimmte Erzeugnisse zu veredeln, zu montieren oder
Zu reparieren.

Wirtschaftszweig (2-Steller): So wird eine Gliederungsebene der amtlichen Klassifikation
der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) bezeichnet. Die Klassifikation der Wirt-
schaftszweige dient der einheitlichen statistischen Erfassung der wirtschaftlichen Tatig-
keiten von Unternehmen, Betrieben und anderen statistischen Einheiten in Deutschland.
Die Ebene der Wirtschaftszweige unterscheidet 88 Wirtschaftszweige.

7.2 Expertengesprache: Leitfaden

Anforderungen und Erwartungen an die Studie

e Was sollten bestmdglich am Ende der Studienerstellung feststehen?

e Was soll durch die Studie angegangen werden?

Qualitat des Standortes Magdeburg allgemein (Vorteile und Defizite)

e Wie beurteilen Sie Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Magdeburg (z.B.
hinsichtlich Fachkréafte, Infrastruktur, Branchenschwerpunkte)

e Was sind aus lhrer Sicht zentrale Hemmnisse und Probleme fiir die zukiinftige Ent-
wicklung des Wirtschaftsstandorts Magdeburg?

e Wo sehen Sie weitere Entwicklungspotenziale fiir den Standort?

e Mit welchen MalRnahmen kdnnten lhrer Einschatzung nach die Hemmnisse iberwun-
den bzw. die Potenziale gehoben werden?

e Was waren darliber hinaus sinnvolle MaRnahmen und Projekte, um den Wirtschafts-
standort Magdeburg weiter zu starken? [moglichst konkret: Wie? Was genau?]

e 3 Forderungen an die Stadtverwaltung: Was sollte passieren, um die hiesigen Rah-
menbedingungen fir die Wirtschaftsakteure weiter zu verbessern und die wirtschaft-
liche Prosperitat beizubehalten?

Standorte mit besonderen Entwicklungspotenzialen

e Mit Blick auf die einzelnen (gréBeren) Standorte: Wo sehen Sie weitere Entwicklungs-
potenziale?
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e Wie schatzen Sie die Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit der einzelnen (gréReren)
Standorte/Gewerbegebiete ein?

e Konnen Sie konkrete Defizite an den Standorten benennen? Wenn ja, wie kdnnten
diese behoben werden?

Branchen, Standort und Flachen

e Welche Branchen entwickeln sich besonders gut in Magdeburg (aktuell und in Zu-
kunft)? Welche Anforderungen haben die Unternehmen aus diesen Wachstumsbran-
chen an den Standort? Inwieweit erfiillt der Standort Magdeburg diese Anforderun-
gen und inwieweit nicht?

e Sehen Sie wirtschaftliche Trends, die kiinftig die Anforderungen von Unternehmen an
die nachgefragten Flachen (Produktion, Logistik, Blro,...) und an die gewerblichen
Standorte verdandern (Stichworte: Digitalisierung, Industrie 4.0, Sharing Economy) ?
Wenn ja, welche sind dies und welche Verdanderungen gehen damit einher (hinsicht-
lich Lage, Infrastruktur, Ausstattung und Gestaltung)?

e Welche Art von Gewerbeflachen (Kriterien) werden lhrer Meinung nach in Zukunft
besonders nachgefragt sein? Passt der Bedarf zum aktuellen Gewerbeflachenangebot
der Stadt?

e Wie wird sich die Flachennachfrage in Magdeburg in den kommenden Jahren nach
Ilhrer Einschatzung entwickeln? (Standorte, Branchen, Flachentypen,...). Reichen die
vorhandenen Gewerbefldchenpotenziale aus (quantitativ und qualitativ)?

e Konnten aus lhrer Sicht in der Vergangenheit Flachenanfragen von Unternehmen in
Magdeburg nicht erfillt werden? Wenn ja, um welche Art von Unternehmen handelte
es sich? An welche alternativen Standorte sind die Unternehmen ausgewichen?

e Welche Rolle kann die Verdichtung vorhandener Standorte in einer kiinftigen Gewer-
beflachenstrategie spielen? Wo gibt es Hemmnisse und wie kénnen diese ggf. besei-
tigt werden?

e Welche Bedeutung kommt den gewerblichen Grundstiickspreisen bzw. der Entwick-
lung in der Stadt zu?

e Meinen Sie, dass es Flachenpotenziale in der Stadt gibt, die gegenwartig nicht genutzt
werden kdnnen? Wenn ja, aus welchem Grund?

7.3 Expertengesprache: Institutionen und Unternehmen

e Allgemeiner Arbeitgeberverband der Wirtschaft fiir Sachsen-Anhalt
e Baytree Deutschland GmbH

e Bundesverband mittelstdndische Wirtschaft

e Engel & Volkers Commercial Magdeburg

e Handwerkskammer Magdeburg

e |GP Mittelelbe




Arbeitsstatten- u. Gewerbeflachenentwicklung Magdeburg 87

e |HK Magdeburg

e Investitions- und Marketinggesellschaft Sachsen-Anhalt
e Sparkasse Magdeburg

e VGP Industriebau

e Volksbank Magdeburg

7.4 Methodik GIFPRO

7.4.1 GIFPRO

Die Annahmen der GIFPRO sind statisch, weil sich z.B. die Flacheninanspruchnahme der
Beschaftigten und die Struktur der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten
nicht andern.

Die zusatzliche Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten ergibt sich
ausschlieBlich aus dem Struktur-, dem Standorteffekt und der Verlagerung. Auch wird
eine kontante Beschaftigung unterstellt. Nach der GIFPOR ergeben sich durch diese Ef-
fekte jedes Jahr zusatzlich 368 gewerbeflachenbeanspruchende Sv-Beschaftigte (vgl. Ta-
belle 15; Spalte 7). bzw. ein Flachenbedarf fir zusatzlich gewerbeflaichenbeanspruchende
Beschaftigte von 5,2 ha (vgl. Tabelle 15; Spalte 9).

Tabelle 15: Zusatzliche gewerbeflichenbeanspruchende Beschiftigte p.a.
(Veranderung gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte in
wachsenden Branchen)

GIFPRO
Standort- und Struktureffekt "
Flachenkenn- ——
durch durch . durch Summe ziffer FIZu ;atzlll,d;erﬁ
nach Tn?ndfort- Neuansiedlung Neuansiedlung  Zwischen- Verlagerung  (Beschiftigte) (m?pro ac(;"h:) a
schreibung (Struktureffekt) oder Wachstum summe Beschiiftigte)
(Standorteffekt

Emissionsi ives verarbeitendes Gewerbe 0 7 0 7 32 38 250 1,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 6 0 6 26 32 150 0,5
Baugewerbe 0 9 0 9 41 50 75 0,4
Logistik, Lagerhaltung 0 7 0 7 32 38 250 1,0
Forschung, Entwicklung, Medien 0 4 0 4 3 7 150 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 25 0 25 22 47 250 1,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 45 0 45 41 85 100 0,9
Sonstige Dienstleistungen 0 37 0 37 34 71 50 0,4
Gesamt 0 138 o 138 230 368 52

Beachte: Abweichung in den Summen durch Rundungsdifferenzen
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2021,
Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene Berechnungen

In Anlehnung an die Berechnung der wachsenden Branchen erfolgt, nur jetzt mit umge-
kehrten Vorzeichen, die Berechnung der Beschéftigten in den schrumpfenden Branchen
(vgl. Tabelle 16). Werden die Arbeitsplatzgewinne im verarbeitenden Gewerbe (emissi-
onsintensiv/ -arm) aufgrund des Struktureffektes herausrechnet fallen im Ergebnis jedes
Jahr 230 gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte weg (vgl. Tabelle 16, Spalte 6)
bzw. setzten 3,5 ha frei (vgl. Tabelle 16, Spalte 8).
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Tabelle 16: Wegfallende gewerbeflichenbeanspruchende Beschiftigte
p.a. (Veranderung gewerbeflaichenbeanspruchende Beschaf-
tigte in schrumpfenden Branchen

GIFPRO

Standort- und Struktureffekte .
o Freigesetzte
Flachenkenn-

nach ein- durch Summe Gewerbe-

Zwischen- ra ziffer 0
Trendfort- gerechneter mme Verlagerungen (Beschiftigte) (m? pro Besch.) fliche

schreibung  Struktureffekt (inhap.a.)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 0 0 )

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 0 0 -26 -26 150 -0,4
Baugewerbe 0 0 0 -41 -41 75 -0,3
Logistik, Lagerhaltung 0 0 0 -32 -32 250 -0,8
Forschung, Entwicklung, Medien 0 0 0 3 3 150 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 0 0 -22 -22 250 -0,6
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 0 0 -41 -41 100 -0,4
Sonstige Dienstleistungen 0 0 0 -34 -34 50 -0,2
Gesamt 0 ) 0 -230 -230 -3,5

Beachte: Abweichung in den Summen durch Rundungsdifferenzen
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2021,
Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene Berechnungen

Da freigesetzten Flachen (abnehmende flaichenbeanspruchende Beschaftigte) nur zum
Teil von einer Branchengruppe zur anderen wechseln kdnnen missen die branchengrup-
penspezifische Wiederverwertungsquoten bertcksichtig werden. Wird dies bericksich-
tigt ergibt sich fiir Magdeburg in der (statistischen) GIFPRO ein jahrlicher Nettobedarf von
3,3 ha (vgl. Tabelle 17).

Tabelle 17: Netto-Flaichenbedarf durch gewerbeflichenbeanspruchende
Beschaftigte p.a.

GIFPRO

Z"usatzllcher Freigesetzte Wieder- Wieder I Bt Zusétzliche

Flachenbedarf . nutzbare nutzbare "
(inhap.a.)- GE\.MerbefIache verwertungs- Gewerbeflache Gewerbeflache Fla-chenbedarf
Zwischen-summe (miapay quote (inhap.a.) ((LLEY-EN] Unhape)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 1,0 -0,8 0,2 0,6 0,8
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0,5 -0,4 25% 0,1 0,3 0,4
Baugewerbe 0,4 -0,3 50% 0,2 0,2 0,2
Logistik, Lagerhaltung 1,0 -0,8 50% 0,4 0,4 0,6
Forschung, Entwicklung, Medien 0,1 0,0 90% 0,0 0,0 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 1,2 -0,6 90% 0,5 0,1 0,7
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,9 -0,4 90% 0,4 0,0 0,5
Sonstige Dienstleistungen 0,4 -0,2 90% 0,2 0,0 0,2
Gesamt 52 -3,5 1,9 1,6 33

Beachte: Abweichung in den Summen durch Rundungsdifferenzen
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2021,
Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene Berechnungen

7.4.2 TBS-GIFPRO: Trendfortschreibung der branchengruppenspezifischen Be-
schaftigung

Bei der TBS-GIFPRO besteht die Ermittlung der flachenrelevanten sozialversicherungs-
pflichtig beschéaftigten Personen (kurz: Sv-Beschaftigte) und des Flachenbedarfs aus drei
Komponenten bzw. Arbeitsschritten:

1. Aufteilung der Sv-Beschéftigten in insgesamt acht unterschiedliche gewerbeflachen-
relevanten Branchengruppen.

empirica
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2. Trendfortschreibung der branchengruppenspezifischen Beschaftigung(-santeile) fir
Magdeburg bis ins Jahr 2035.

3. Ableitung der Verdnderung der branchengruppenspezifischen Beschaftigten und Er-
mittlung der Flachenbedarf bis 2035.

Im ersten Schritt wird zunachst von der Zahl aller Sv-Beschaftigen in Magdeburg im Jahr
2021 ausgegangen und der Anteil bzw. die Anzahl der Sv-Beschéftigten, die einen Gewer-
beflachenbedarf auslésen, berechnet. Dies erfolgt sektoral, indem die Zahl der Beschaf-
tigten nach Wirtschaftsabteilungen (2-Steller) zunachst zu acht (mit Rest neun) Branchen-
gruppen zusammenfasst werden. So wird zum Beispiel die Zahl der Beschaftigten in der
Wirtschaftsabteilung ,Herstellung von Metallerzeugnissen” (WZ 25) zu 100 % dem Be-
triebstyp ,,emissionsintensives verarbeitenden Gewerbe” zugeordnet. Anders als zum Bei-
spiel die Beschaftigten des Maschinenbaus, sie werden je zur Halfte dem ,,emissionsin-
tensiven” bzw. dem ,emissionsarmen verarbeitenden Gewerbe” zugeordnet.*?

Entsprechend der unterschiedlichen Anteile wird jeder Branchengruppe die Zahl der ge-
werbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten zugewiesen (vgl. Tabelle 18, Spalte Sv-Be-
schaftige 2021). Je nach Branchengruppe ist die gewerbliche Flachennachfrage durch die
Zahl der Beschéftigten verschieden. So wird unterstellt, dass alle Beschaftigten des emis-
sionsintensiven verarbeitenden Gewerbes Gewerbefldche beanspruchen (100 %), wah-
rend es bei den Beschaftigten des emissionsarmen verarbeitenden Gewerbes, des Bauge-
werbes, und der Logistik- und Lagerhaltung neun von zehn Beschaftigen (90 %) sind. In
der Branchengruppe , Forschung, Entwicklung, Medien“ sind es 30 % der Beschaftigten ,
die Gewerbeflache nachfragen, beim nicht zentrenrelevanten Einzelhandel und Kfz-Han-
del sind es 70 %, bei den wirtschaftsnahen Dienstleistungen noch 15 % und bei den sons-
tige Dienstleistungen 5 % (vgl. Tabelle 18, 3. Spalte). In der Multiplikation der gewerbefla-
chenbeanspruchenden Beschéftigtenquoten und der Zahl der Sv-Beschéftigten gibt es in
Magdeburg im Jahr 2021 knapp 32.900 gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte.

Die Starke des TBS-GIFPRO-Modells ist, dass der Flachenbedarf von Unternehmen detail-
liert modelliert wird und selbst bei nicht vorhandenem Wachstum bei Unternehmen ein
Flachenbedarf entsteht.

= Beibranchengruppenspezifischem Wachstum kénnen Flachen anderer Branchen-
gruppen nicht oder nur teilweise genutzt werden. Hier gilt dies fir das Flachen-
wachstum der Lagerei, das nicht oder nur teilweise durch freiwerdende Flachen,
zum Beispiel aus dem verarbeitenden Gewerbe, gedeckt werden kann, da meist
weder GréBe noch Verkehrsanbindungen den Anforderungen der Lagerei ent-
sprechen werden (Wiederverwendung).

= Durch den Austausch von Unternehmen auch ohne Wachstum der Branche im
Saldo von Neuansiedlung/ Griindung (Neuansiedlung) und Abwanderungsverlust/
SchlieBung eines Unternehmens in Magdeburg, ohne dass dies ein Wachstum der
Wirtschaftszweige zur Folge hatte.

= Durch Verlagerungen, also falls ein Unternehmen seinen Betriebssitz innerhalb
der Landeshauptstadt verlagert (Verlagerung).

42 Eine Gewerbefldchennachfrage durch Beamte, Selbstandige oder mithelfende Familienangehorige existierte in diesem
Modell annahmegemaR nicht.
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Die entsprechenden Annahmen, die dem Modell zu Grunde liegen (Wiederverwertungs-
quoten®, Flaichenkennziffern, Neuansiedlungsquote und Verlagerungsquoten) sind in Ta-
belle 18 aufgefiihrt.

Tabelle 18: Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte in Magdeburg
Gewerbeflachen- Neuansied- Verlagerungs- . Flichenkenn-
Sv-beschiftigte beanspruchende lungsquote (je quote e ziffer
Personen 2021 Beschaftigte 100Besch.  (je 100 Besch. verwertungs- (m2pro
Anteil Zah p.a) p.a) auote g schaftigte)
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 4,501 100,0% 4.501 0,15 0,7 25% 250
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 4.190 90,0% 3.771 0,15 0,7 25% 150
Baugewerbe 6.490 90,0% 5.841 0,15 0,7 50% 75
Logistik, Lagerhaltung 5.010 90,0% 4.509 0,15 0,7 50% 250
Forschung, Entwicklung, Medien 1.538 30,0% 461 0,77 0,7 90% 150
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 4.565 70,0% 3.196 0,77 0,7 90% 250
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 28.948 20,0% 5.790 0,77 0,7 90% 100
Sonstige Dienstleistungen 48.090 10,0% 4.809 0,77 0,7 90% 50
Rest 6.208 - - - - - -
Summe 109.540 - 32.878

Quelle: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene Ab-
leitungen und Berechnungen

Das Niveau der kinftigen Beschaftigungsentwicklung (Anzahl) wird angebotsbezogen
prognostiziert. Auf Grundlage der 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statisti-
schen Landesamt Sachsen-Anhalt und der Beschaftigtenquoten wird — unter Berticksich-
tigung des zunehmenden Rentenalters — abgeschatzt, wie sich das Angebot der Zahl der
Beschaftigten bis 2035 entwickelt.*

Die Prognose der Struktur der Branchengruppen erfolgt nachfragbezogen. Dazu werden
ausgehend von den branchengruppenspezifischen Beschaftigungsanteile fiir Magdeburg
bis 2035 vier Varianten berechnet:

e In der Basisvariante bleibt die Branchenstruktur unverandert.

e InVariante | wird aus der Entwicklung der Vergangenheit die jahresdurchschnitt-
liche Veranderung der Anteil zwischen 2011 und 2021 (linear) ermittelt und bis
2035 im Trend fortgeschrieben bzw. hochgerechnet und abschliefend der Anteil
fir die Branchengruppen (wieder) auf 100 % kalibriert.

e InVariante Il wird zudem fiir Branchengruppen, in denen der Anteil gesunken ist,
die Trendentwicklung auf 50% reduziert und abschlieRend der Anteil flir die Bran-
chengruppen (wieder) auf 100 % kalibriert.

e In Variante lll wird aus der Entwicklung der Vergangenheit (2011 und 2021) mit
einer logarithmische Trendfunktion fortgeschrieben bzw. hochgerechnet und ab-
schlieRend der Anteil fiir die Branchengruppen (wieder) auf 100 % kalibriert.

43 Bei den Wiederverwertungsquoten sind mehrere Aspekte zur beriicksichtigen. So fiihrt zum Beispiel ein Beschafti-
gungsriickgang nicht automatisch und nicht unmittelbar zu einer Flachenreduktion (z. B. Mietvertragslaufzeit). Ebenso
ist bei Aufgabe eines Gebaudes oder einer Flache nicht unmittelbar mit einer Marktverflgbarkeit zu rechen und letzt-
lich sind in diesen Annahmen zur Wiederverwertbarkeit auch Umnutzung und Umwidmungen (z. B. zu Wohnen oder
Grilinanlagen) bertcksichtigt.

4 Dabei wird indirekt ein konstanter Pendlersaldo unterstellt. Dasselbe gilt fiir das Arbeitskraftepotential der als arbeits-
lose gemeldeten Personen sowie fiir die Erwerbsneigung der Elternteile.
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Die zuséatzliche Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten ergibt sich
nach Trendfortschreibung aus dem Struktur-, dem Standorteffekt und der Verlagerung
(vgl. Tabelle 19; Spalte 7). Je nach Variante ergibt sich jedes Jahr ein Gewerbeflachenbe-
darf fiir 368 bis 522 Sv-Beschiftigte bzw. ein Flachenbedarf fir zusatzlich gewerbeflachen-
beanspruchende Beschaftigte von 5,2 ha bis 6,6 ha (vgl. Tabelle 19; Spalte 9).

Tabelle 19: Zusatzliche gewerbeflichenbeanspruchende Beschiftigte p.a.
(Veranderung gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte in
wachsenden Branchen)

Basis-Variante (TBS-GIFPRO, Branchenstruktur unverdndert)
Standort- und Struktureffekt

Flichenkennzif

durch durch durch Summe fer FIZu ;atzl.l)d:’el;f
nach Trendfort e ansiediung NoUonedlnE  Zwischen - veriagerung  (Beschiftigte)  (mpro T O
schreibung (Struktureffekt) oder Wachstum summe Beschiftigte)
(Standorteffekt

Emissionsi ives verarbeitendes Gewerbe 0 7 0 7 32 38 250 1,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 6 0 6 26 32 150 0,5
Baugewerbe 0 9 0 9 41 50 75 0,4
Logistik, Lagerhaltung 0 7 0 7 32 38 250 1,0
Forschung, Entwicklung, Medien 0 4 0 4 3 7 150 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 25 0 25 22 47 250 1,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 45 0 45 41 85 100 0,9
Sonstige Dienstleistungen 0 37 0 37 34 71 50 0,4
Gesamt 0 138 (] 138 230 368 52
Varlan te | (TBS-GIFPRO, Trendfortschre/bung linear)

Emissic ives verarbeitendes Gewerbe 7 0 7 32 38 250 1,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 50 6 a4 100 26 76 150 1,1
Baugewerbe 0 9 0 9 41 50 75 0,4
Logistik, Lagerhaltung 3 7 0 10 32 38 250 1,0
Forschung, Entwicklung, Medien 21 4 18 43 3 24 150 0,4
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 15 25 0 40 22 47 250 1,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 45 0 45 41 85 100 0,9
Sonstige Dienstleistungen 129 37 92 258 34 163 50 0,8
Gesamt 219 138 154 510 230 522 - 6,6
Variante Il (TBS-GIFPRO, abgeschwdchte Trendfortschre/bung)

Emissionsi ives verarbei Jes Gewerbe 0 7 32 38 250 1,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 42 6 36 84 26 68 150 10
Baugewerbe 0 9 0 9 41 50 75 0,4
Logistik, Lagerhaltung 0 7 0 7 32 38 250 1,0
Forschung, Entwicklung, Medien 18 4 15 37 3 21 150 0,3
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 7 25 0 32 22 47 250 1,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 45 0 45 41 85 100 0,9
Sonstige Dienstleistungen 48 37 11 96 34 81 50 0,4
Gesamt 115 138 62 315 230 430 = 6,1
Var/ante Il (TBS-GIFPRO; logarithmische Trendfortschre/bung)

Emissi ives verarbeitendes Gewerbe 8 1 16 32 39 250 1,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 40 6 34 79 26 66 150 1,0
Baugewerbe 0 9 0 9 41 50 75 0,4
Logistik, Lagerhaltung 0 8 0 8 35 43 250 1,1
Forschung, Entwicklung, Medien 1 4 0 4 3 7 150 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 25 0 25 22 47 250 1,2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0 45 0 45 41 85 100 0,9
Sonstige Dienstleistungen 0 37 0 37 34 71 50 0,4
Gesamt 48 138 35 222 234 407 o 59

Beachte: Abweichung in den Summen durch Rundungsdifferenzen
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2021,
Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene Berechnungen

In Anlehnung an die Berechnung der wachsenden Branchen erfolgt, nur jetzt mit umge-
kehrten Vorzeichen, die Berechnung der Beschaftigten in den schrumpfenden Branchen
(vgl. Tabelle 20). Dabei missen die Arbeitsplatzgewinne im verarbeitenden Gewerbe
(emissionsintensiv/ -arm) und aufgrund des positiven Struktureffektes herausrechnet
werden. Im Ergebnis fallen je nach Variante jedes Jahr zwischen 590 bis 732 gewerbefla-
chenbeanspruchende Beschéftigte weg (vgl. Tabelle 20, Spalte 6) bzw. setzten 7,2 ha bis
9,5 ha frei (vgl. Tabelle 20, Spalte 8).
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Tabelle 20: Wegfallende gewerbeflichenbeanspruchende Beschiftigte
p.a. (Veranderung gewerbeflaichenbeanspruchende Beschaf-
tigte in schrumpfenden Branchen

Basis-Variante (TBS-GIFPRO)

Standort- und Struktureffekte .
o Freigesetzte
Flachenkenn-

nach ein- . durch Summe Jiffer Gewerbe-

Trendfort- gerechneter Zwischen-  yorjagerungen  (Beschiftigte) ) flache

schreibung  Struktureffekt SIS g " (inhap.a.)
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -10
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe -9 -6 -15 -26 -41 150 -0,6
Baugewerbe -14 -9 -23 -41 -64 75 -0,5
Logistik, Lagerhaltung -11 -7 -18 -32 -49 250 -1,2
Forschung, Entwicklung, Medien -3 -4 -7 -3 -10 150 -0,2
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -10 -25 -34 -22 -57 250 -1,4
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -62 -45 -107 -41 -147 100 -1,5
Sonstige Dienstleistungen -103 -37 -140 -34 -174 50 -0,9
Gesamt -222 -138 -360 -230 -590 -7,4
Variante | (TBS-GIFPRO, Trendfortschreibung linear)
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -71 -7 -78 -32 -109 250 -2,7
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 0 0 -26 -26 150 -0,4
Baugewerbe -32 9 -41 -41 -81 75 -0,6
Logistik, Lagerhaltung 0 0 0 -32 -32 250 -0,8
Forschung, Entwicklung, Medien 0 0 0 -3 -3 150 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 0 0 -22 -22 250 -0,6
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -339 -45 -384 -41 -424 100 -4,2
Sonstige Dienstleistungen 0 0 0 -34 -34 50 -0,2
Gesamt -442 -60 -502 -230 -732 -9,5
Variante Il (TBS-GIFPRO, abgeschwdchte Trendfortschreibung)
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -29 -7 -35 -32 -67 250 -1,7
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 0 0 -26 -26 150 -0,4
Baugewerbe -42 -9 -50 -41 -91 75 -0,7
Logistik, Lagerhaltung -5 -7 -12 -32 -43 250 -1,1
Forschung, Entwicklung, Medien 0 0 0 -3 -3 150 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 0 0 0 -22 -22 250 -0,6
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -254 -45 -298 -41 -339 100 -3,4
Sonstige Dienstleistungen 0 0 0 -34 -34 50 -0,2
Gesamt -329 -67 -39 -230 -626 -8,0
Variante Ill (TBS-GIFPRO; logarithmische Trendfortschreibung)
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 0 0 0 -32 -32 250 -0,8
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0 0 0 -26 -26 150 -0,4
Baugewerbe -51 -9 -60 -41 -101 75 -0,8
Logistik, Lagerhaltung -14 -8 -22 -35 -57 250 -1,4
Forschung, Entwicklung, Medien 0 0 0 -3 -3 150 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel -8 -25 -32 -22 -55 250 -1,4
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen -63 -45 -108 -41 -148 100 -1,5
Sonstige Dienstleistungen -119 -37 -156 -34 -189 50 -0,9
Gesamt -255 -122 -378 -234 -611 -7,2

Beachte: Abweichung in den Summen durch Rundungsdifferenzen
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2021,
Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene Berechnungen

Die freigesetzten Flachen (abnehmende flachenbeanspruchende Beschéftigte) kénnen
nur zum Teil von einer Branchengruppe zur anderen wechseln. Hier miissen noch bran-
chengruppenspezifische Wiederverwertungsquoten beriicksichtig werden. Wird dieser
Sachverhalt beriicksichtigt ergibt sich fiir Magdeburg je nach Variante ein jahrlicher Net-
tobedarf zwischen 0,4 ha und 1 ha (vgl. Tabelle 21 ).

empirica
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Tabelle 21: Netto-Flachenbedarf durch gewerbeflachenbeanspruchende
Beschaftigte p.a.

Basis-Variante (TBS-GIFPRO)

Zusétzlicher . | Wieder- Nicht wieder- .
" Freigesetzte Wieder- Zusatzliche
Flachenbedarf . nutzbare nutzbare "
N Gewerbefliche verwertungs- " " Flachenbedarf
(inhap.a.)- ! Gewerbeflache Gewerbeflache )
. [(LLEYX:N] quote (inhap.a))
Zwischen-summe

(inhap.a.) (inhap.a.)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 1,0 -1,2

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0,5 -0,6 25% 0,2 0,5 0,3
Baugewerbe 0,4 -0,5 50% 0,2 0,2 0,1
Logistik, Lagerhaltung 1,0 -1,2 50% 0,6 0,6 0,3
Forschung, Entwicklung, Medien 0,1 -0,2 90% 0,1 0,0 0,0
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 1,2 -1,4 90% i3 0,1 -0,1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,9 -1,5 90% 1,3 0,1 -0,5
Sonstige Dienstleistungen 0,4 -0,9 90% 0,8 0,1 -0,4
Gesamt 52 -74 4,8 2,6 0,4
Variante | (TBS-GIFPRO, Trendfortschreibung linear)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 1,0 -2,7 25% 0,7 2,0 0,3
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 1,1 -0,4 25% 0,1 0,3 1,0
Baugewerbe 0,4 -0,6 50% 0,3 0,3 0,1
Logistik, Lagerhaltung 1,0 -0,8 50% 0,4 0,4 0,6
Forschung, Entwicklung, Medien 0,4 0,0 90% 0,0 0,0 0,3
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 1,2 -0,6 90% 0,5 0,1 0,7
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,9 -4,2 90% 3,8 0,4 -3,0
Sonstige Dienstleistungen 0,8 -0,2 90% 0,2 0,0 0,7
Gesamt 6,6 -9,5 6,0 3,5 0,6
Variante Il (TBS-GIFPRO, abgeschwdchte Trendfortschreibung)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 1,0 -1,7 25% 0,4 1,3 0,5
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 1,0 -0,4 25% 0,1 0,3 0,9
Baugewerbe 0,4 -0,7 50% 0,3 0,3 0,0
Logistik, Lagerhaltung 1,0 -1,1 50% 0,5 0,5 0,4
Forschung, Entwicklung, Medien 0,3 0,0 90% 0,0 0,0 0,3
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 1,2 -0,6 90% 0,5 0,1 0,7
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,9 -3,4 90% 3,0 0,3 -2,2
Sonstige Dienstleistungen 0,4 -0,2 90% 0,2 0,0 0,3
Gesamt 6,1 -8,0 51 2,8 0,9
Variante Ill (TBS-GIFPRO; logarithmische Trendfortschreibung)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 1,0 -0,8 25% 0,2 0,6 0,8
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 1,0 -0,4 25% 0,1 0,3 0,9
Baugewerbe 0,4 -0,8 50% 0,4 0,4 0,0
Logistik, Lagerhaltung 1,1 -1,4 50% 0,7 0,7 0,4
Forschung, Entwicklung, Medien 0,1 0,0 90% 0,0 0,0 0,1
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 1,2 -1,4 90% 1,2 0,1 -0,1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,9 -1,5 90% 1,3 0,1 -0,5
Sonstige Dienstleistungen 0,4 -0,9 90% 0,9 0,1 -0,5
Gesamt 59 -7,2 4,8 24 1,0

Beachte: Abweichung in den Summen durch Rundungsdifferenzen
Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2021,
Wiederverwertungsquoten etc. basierend auf Difu, eigene Berechnungen
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