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1. HINTERGRUND UND AUFGABE

UNTERSUCHUNGSZIEL

= Viernheim hat nur noch in geringem Umfang Industrie- und Gewerbeflachen zur Verfligung.

= Bei knappen Flachen und zunehmender Flachenkonkurrenz zu Wohnen soll ein bedarfsgerechter
Orientierungsrahmen der Nachfrage entwickelt werden.

= Dabei soll der lokale und regionale Gewerbeflachenmarkt analysiert und bewertet werden.
= Der Orientierungsrahmen stellt die Grundlage fir im ISEK abzuleitende Handlungserfordernisse dar.
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2. TRENDS

UBERGEORDNETE SOZIOOKONOMISCHE TRENDS

= Anhaltende Internationalisierung (Verscharfung des Standortwettbewerbs)

» Veranderte Produktionskonzepte und damit verbundene Erh6hung der Transport- und
Logistikdienstleitungen

= Anhaltende Digitalisierung (Industrie 4.0) mit bisher kaum abschatzbaren Folgen auf die Standortwahl

= Der Trend zur Wissensokonomie (Bedeutungszuwachs wissensintensiver Dienstleistungen und
Industrien) fuhrt zur Erhéhung der Standort- und Grundstlcksanforderungen.

= |nnerhalb des sekundaren Sektors wandeln sich die Tatigkeiten. Blro-, Forschungs- und

Entwicklungsarbeiten gewinnen an Bedeutung. Auch diese Veranderungen fiihren zu steigenden
Standort- und Flachenanspriichen seitens der Unternehmen.

= Branchenbezogene Veranderungen und Anpassungsmalnahmen (z. B. Konzentrationsprozesse im
Druckereigewerbe, Konzentration von Lager- und Distributionsaktivitaten im Lebensmittelhandel)

» |nnerhalb des demografischen Wandels zeigt sich eine Binnenwanderung — meist von Ost nach West,
von Nord nach Sud und vom Land in die Zentren.
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2. TRENDS

STRUKTURWANDEL DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

= Abkoppelung der Beschaftigtenentwicklung von der Flaichennachfrage vor allem im produzierenden
Gewerbe

= Uberregionale Nachfrage vor allem aus den Bereichen Logistik und groRflachiger Einzelhandel
= Die Ansiedlung industriell-gewerblicher GroRunternehmen ist selten geworden.

= 80 Prozent der Nachfrage kommen aus dem Bestand bzw. einem Radius von 20 bis 30 Kilometer
(Mittelstand und Handwerk).

= Mit Ausnahme der grol3flachigen Logistik und des groR3flachigen Einzelhandels ist die Nachfrage eher
kleinteilig geworden.

= Die scherpunktmaRig nachgefragte GrundstlicksgroRen bewegen sich in einer Spanne zwischen 2.000
bis 6.000 Quadratmeter.
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2. TRENDS

WIFO-INDEX GEWERBE
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3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

GEWERBEFLACHENRELEVANTE WIRTSCHAFTSZWEIGE

ENTWICKLUNG DER BESCHAFTIGUNG IN GEWERBEFLACHENRELEVANTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2016).

© Georg Consulting

Deutliche Abnahme der Beschaftigung in den
direkt gewerbeflachenrelevanten Wirtschafts-
zweigen um -6,3 Prozent (2008 bis 2015).

Deutlicher Rickgang der Logistikbeschaftigten
und leichter Riickgang der
Industriebeschéaftigten. Bauwirtschaft mit
Beschaftigungsplus

Im Jahr 2015 war gut jeder vierte Arbeitsplatz
gewerbeflachenrelevant. Im Jahr 2008 war es
noch jeder dritte

Der Ruckgang der gewerbeflachenrelevanten
Beschaftigung kann verschiedene Ursachen
haben:

— anhaltender Strukturwandel und
Produktivitatsanpassungen

— Abwanderung — u. a. aufgrund eines
mangelnden Gewerbeflachenangebots

— spezifische Unternehmensentwicklungen

Bestands- und Strukturanalyse Gewerbe | Marktanalyse und Orientierungsrahmen



3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

ENTWICKLUNG DER ZAHL GEWERBEFLACHENRELEVANTER BETRIEBE
ENTWICKLUNG DER BETRIEBE IN GEWERBEFLACHENRELEVANTEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2016).

Im Zeitraum von 2008 bis 2015 ist die Zahl der
gewerbeflachenrelevanten Betriebe im engeren
Sinne von 251 auf 280 angestiegen (+11,6)

Erkennbarer Rlckgang der Zahl der Betriebs-
statten im Verarbeitenden Gewerbe
(-15 Betriebe)

Deutlicher Anstieg der Betriebsstatten im
Baugewerbe (+ 41 Betriebe — erhohte
Nachfrage nach Gewerbeflachen und/oder
Bestandsindustrie-immobilien)

Leichter Anstieg der Zahl der Betriebsstatten im
Bereich Verkehr & Lagerei (+3 Betriebe)

Im Jahr 2008 lag der Anteil der gewerbe-
flachenrelevanten Betriebsstatten bei 25,7
Prozent. Der Anteil ist bis zum Jahr 2015 leicht
auf 26,8 Prozent angestiegen — hauptsachlich
durch die Entwicklung im Baugewerbe induziert
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3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

GRORENSTRUKTUR DER BETRIEBE
BETRIEBE NACH ANZAHL DER MITARBEITER 2015
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QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2016); GEORG CONSULTING (2016).
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0,8%

Mehr als drei Viertel aller Betriebsstatten in
Viernheim sind klein und haben lediglich ein
bis neun Mitarbeiter

Rund 19 Prozent der Betriebe haben 10 bis
49 Mitarbeiter

Die Zahl der gr6lieren Betriebe von 50 bis
unter 250 Mitarbeiter ist gering. Ihr Anteil an
allen Betriebsstatten liegt bei 2,8 Prozent

Betriebe Uber 250 Mitarbeiter sind am
Standort Viernheim nicht ansassig

m 250 und mehr



3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

EXKURS: ENTWICKLUNG DER EINKOMMENS- UND GEWERBESTEUER

GEMEINDEANTEIL AN DER EINKOMMENSSTEUER UND GEWERBESTEUEREINNAHMEN 2006-2016

=
o]

= Trotz Schwankungen seit dem Jahr 2006
sind die Einnahmen aus der Einkommens-
steuer seit dem Jahr 2010 kontinuierlich
gestiegen. 2016 lag der Gemeindeanteil
an der Einkommenssteuer bei rund 17,1
Mio. Euro.

Millionen EUR
= - = =
o N N (o))
1 1 1 1

oo
1

= Dasistim Vergleich zum Jahr 2006 ein
Plus um 5,35 Mio. Euro (+45,5 %).

= Die Gewerbesteuereinnahmen fluktuieren
starker und hatten einen Hohepunkt im
Jahr 2013. 2016 lagen die Einnahmen aus
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 diesem Bereich bei 12,4 Mio. Euro.

®m Gemeindeanteil an der Einkommenssteuer ~ m Gewerbesteuereinnahmen u DaS iSt Im Verg|eiCh Zum Jahr 2013
(H6chststand) ein Riickgang um rund 3,6
QUELLEN: STADT VIERNHEIM (2016); GEORG CONSULTING (2017). Mio. Euro (-22,4 %) und ich Vergleich zum
Jahr 2006 ein Zuwachs um 17,4 Prozent.

© Georg Consulting
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3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

KAUFFALLE BAUGRUNDSTUCKE (BETRIEBSERWEITERUNG, NEUANSIEDLUNG, VERLAGERUNG)

STADTE/KOMMUNEN* ANZAHL KAUFFALLE

KAUFFALLE
Anzahl der
Kauffalle in
Viernheim
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER KOMMUNEN (2016); GEORG CONSULTING (2016).

2010

2011

2012

2013

2014

2015

] 2006 BIS 2015

BENSHEIM 65
HEPPENHEIM 22
WEINHEIM 64
LORSCH 51
MANNHEIM 223
HIRSCHBERG 18
VIERNHEIM 29

*Angaben zu Heddesheim und Hemsbach fehlen noch bzw. sind nicht vorhanden

= Die Zahl der Kaufvorgange schwankt pro Jahr in Viernheim deutlich.

= |m Zeitraum von 2006 bis 2015 konnten in Viernheim 29 Kauffalle registriert werden. Das entspricht knapp drei

Kauffallen pro Jahr.

= Bensheim (65 Kauffélle), Weinheim (64 Kaufféalle) und Lorsch (51 Kauffalle) erreichen deutlich hhere Werte.



3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

FLACHENUMSATZ

FLACHENUMSATZ (BETRIEBSERWEITERUNG, NEUANSIEDLUNG, VERLAGERUNG)

Gewerbeflachenumsatz in
Viernheim in m2
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER KOMMUNEN (2016); GEORG CONSULTING (2016).
» Auch die H6he des Flachenumsatzes schwankt pro Jahr in Viernheim deutlich.

= |m Zeitraum von 2006 bis 2015 wurden in Viernheim rund 6,6 Hektar vermarktet Das entspricht 6.600 Quadratmeter
pro Jahr.

= In Bensheim lag der Flachenumsatz fast finfmal, in Heppenheim und Weinheim ca. doppelt und in Lorsch viermal so
hoch wie in Viernheim.



3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

FLACHENUMSATZ (BETRIEBSERWEITERUNG, NEUANSIEDLUNG, VERLAGERUNG)

ENTWICKLUNG GEWERBEFLACHENUMSATZE VIERNHEIM UND BIP DEUTSCHLAND
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Auch in Viernheim folgt der
Flachenumsatz tendenziell der
konjunkturellen Entwicklung - trotz
eines eher knappen Flachen-
angebots.

Vor allem zeigt sich eine
~-nachholende Entwicklung® in den
Jahren 2010 und 2011 nach der
Finanz- und Wirtschaftskrise
(Investitionen wurden bis zur
konjunkturellen Erholung
verschoben).

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER KOMMUNEN (2016); STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTEMBERG (2016); GEORG CONSULTING (2016).

*Angaben zu Heddesheim und Hemsbach fehlen noch bzw. sind nicht vorhanden



3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

GRUNDSTUCKSGROREN

GRUNDSTUCKSGRORE (BETRIEBSERWEITERUNG, NEUANSIEDLUNG, VERLAGERUNG)

Durchschnittliche

Grundstlicksgrole
Viernheim in m2
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER KOMMUNEN (2016); GEORG CONSULTING (2016).
= Die durchschnittliche Grundstiicksgrofie schwankt ebenfalls und lag in Viernheim im Mittel des Zeitraums 2006
bis 2015 bei 2.270 Quadratmeter, was schwerpunktmaflig Handwerk und Kleingewerbe spricht.

= |n Bensheim, Heppenheim und Lorsch lag die durchschnittliche Grundstticksgréf3e bei knapp bzw. Gber 5.000
Quadratmeter, was schwerpunktmalig auf mittelstandischen Unternehmen und von Logistik schlieen lasst.



3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

GRUNDSTUCKSPREISE
GRUNDSTUCKSGRORE (BETRIEBSERWEITERUNG, NEUANSIEDLUNG, VERLAGERUNG)

Durchschnittlicher
Grundstickspreis
Viernheim in EUR
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200 | 17861 19394 17460 BENSHEIM 81,33 93,00
161,86 ’
HEPPENHEIM 93,24 80,00
150 -+
WEINHEIM 139,45 143,50
100 -+
LORSCH 82,72 89,35
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} *Angaben zu Heddesheim und Hemsbach fehlen noch bzw. sind nicht vorhanden
QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER KOMMUNEN (2016); GEORG CONSULTING (2016).

= |n Viernheim sind Gewerbeflachen relativ teuer.

= Der im Jahr 2014 realisierte Kaufpreis je Quadratmeter erreichte mehr als 174 Euro. Das Preisniveau lag Uber dem von
Mannheim.

= Eventuell beeinflussen Verkaufe an den EHZ den Preis?

= Die relativ glinstigen Standorte (z. B. Bensheim, Heppenheim und Lorsch) verzeichnen héhere Gewerbeflachen-
umsatze.



3. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

ZWISCHENFAZIT
= Hohe regionale Gewerbeflachennachfrage PREIS- UND UMSATZNIVEAU IM VERGLEICH
= Relativ geringer Gewerbeflachenumsatz in

. - . . . STADTE/KOMMUNEN PREISNIVEAU UMSATZNIVEAU
Viernheim im Vergleich zu anderen Stadten entlang
der Autobahnachsen )
X-PROZENT GUNSTIGER ALS FL/'-'\CHE_I\'I:CI(\:/IZE\TZO:ESRIIEI\RJ
= Bedeutungsverlust von Industrie und Logistik in HEREEE VIERNHEIM

Viernheim (aufgrund knapper und teurer Flachen?) BENSHEIM 56.5 8
= Hohes Preisniveau in Viernheim bei knappen TR — 17

Angebot ’

: : : . . WEINHEIM 25,5 2,0

= Standorte mit geringeren Preisen als Viernheim

haben h6here gewerbliche Flachenumsatze LORSCH 55,8 43

(Preiselastizitat der Nachfrage). DURCHSCHNITT 470 -
= An Standorten mit geringeren Preisen als Viernheim QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSSE DER KOMMUNEN (2016);

liegt die durchschnittliche GrundstiicksgroRe hoher. GEORG CONSULTING (2016).

= Preise und Flachenangebot bestimmen die Dynamik

der Flachennachfrage in der Region. EIN 47 PROZENT GERINGERES PREISNIVEAU ALS IN
VIERNHEIM FUHRT IN DEN NACHBARGEMEINDEN ZU
EINEM 3,2 MAL HOHEREN FLACHENUMSATZ ALS IN
VIERNHEIM.

© Georg Consulting Bestands- und Strukturanalyse Gewerbe | Marktanalyse und Orientierungsrahmen 16



4. ORIENTIERUNGSRAHMEN

ASPEKTE UND VORGEHEN

= QOrientierungsrahmen uber Beschaftigtenprognose nicht zielfUhrend, da ricklaufige Beschaftigung im
verarbeiten Gewerbe und im Bereich Verkehr & Lagerei rucklaufig

= QOrientierungsrahmen uber Unternehmensbefragung — lediglich Hinweise auf potenzielle Bedarfe
(nicht belastbar!) — aber gute Erkenntnisse zur Qualitdt der Nachfrage

= Zielfuhrend: Verbrauchsgestitzte Verfahren, die verschiedene Aspekte (Preis, Flachenknappheit,
konjunkturelle Entwicklungen mit berticksichtigen

© Georg Consulting Bestands-und Strukturanalyse Gewerbe | Marktanalyse urrdrdgaben zicHeddesheim ind Hemsbach fehlen noch bzw. sind nicht vorhanden 17



4. ORIENTIERUNGSRAHMEN

PROJEKTION

REFERENZBASIS

@ FLACHENUMSATZ/JAHR IM
REFERENZZEITRAUM 2006 BIS 2015

@ FLACHENUMSATZ/JAHR IM
REFERENZZEITRAUM 2006 BIS 2015
(GEGLATTET)

@ FLACHENUMSATZ/JAHR IM
REFERENZZEITRAUM 2011 BIS 2015

@ FLACHENUMSATZ JE
1 %- BIP-WACHSTUM 2006 BIS 2015

FLACHENUMSATZ/JAHR IM @ DER
KONKURRENZSTANDORTE WEINHEIM
UND HEPPENHEIM IM REFERENZ-
ZEITRAUM 2006 BIS 2015

FLACHENUMSATZ/JAHR IM DURCH-
SCHNITT DER KONKURRENZSTANDORTE
WEINHEIM, HEPPENHEIM, BENSHEIM UND
LORSCH IM REFERENZ-ZEITRAUM 2006
BIS 2015
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VERBRAUCH
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18,0

315

SZENARIO NACH BIP-WACHSTUM
(2016 BIS 2030)

@ 0,8 % 21,0%

9
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6,0 75 98
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5. SCHLUSSFOLGERUNGEN

OPTIONEN UND EMPFEHLUNGEN

= Bei Fortsetzung der knappen Angebots- und hohen Preispolitik lediglich ca. 10 ha bis zum Jahr 2030
- wahrscheinlich gerade ausreichend fiur den endogenen bedarf Mittelstand und Handwerk
- Gefahr eines weiteren Arbeitsplatzabbaus im der Industrie und der Logistik
- Zunahme der Wohnfunktion und zunehmende Auspendlerzahlen
- evtl. ricklaufige Gewerbesteuer

= Bei dem Ziel starker an der regionalen und tUberregionalen Nachfrage partizipieren zu kdnnen, lage
der Orientierungsrahmen bei 20 ha

- Starkung als Arbeitsstandort

- wahrscheinlich Erh6hung der Gewerbesteuereinnahmen
- Zunahme Einpendler

- evtl. starkere Zunahme der Wohnungsnachfrage

= Bei einer starker angebotsorientierten Flachenpolitik und starkeren Partizipation an der boomenden
Logistikwirtschaft liegt der Orientierungsrahnmen bei 30 ha plus

© Georg Consulting Bestands-und Strukturanalyse Gewerbe | Marktanalyse urrdrdgaben zicHeddesheim ind Hemsbach fehlen noch bzw. sind nicht vorhanden
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KONTAKT

Georg Consulting

Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

Bei den Mihren 70
20457 Hamburg

Tel. 040 300 68 37 0
Fax 040 300 68 37 20
info@georg-ic.de
www.georg-ic.de
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