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ZUSAMMENFASSUNG

Zentrum des deutschlandweit groBten Landkreises

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist nach der Hansestadt Rostock und der Lan-
deshauptstadt Schwerin die drittgroBte Stadt in Mecklenburg-Vorpommern. Als
Kreisstadt und Oberzentrum bildet Neubrandenburg das wirtschaftliche, kulturelle
und verwaltungstechnische Zentrum des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte,
der flachenmalBig der grofte Landkreis in Deutschland ist. Neubrandenburg verfugt
Uber zwei Anschlussstellen an die A 20 und ist Uber die Ostseeautobahn, eine der
Hauptverkehrsachsen des Landes, an die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg im
Stiden sowie die Metropolregion Hamburg im Westen und die grenzibergreifende
Metropolregion Stettin im Osten angebunden. Uber die Regionalbahn ist die Stadt
in das Schienenpersonenfernverkehrsnetz der Deutschen Bahn integriert. Dartber
hinaus befindet sich in der Nachbargemeinde Trollenhagen einer von funf luftver-
kehrsrechtlich festgelegten Flughafen in Mecklenburg-Vorpommern.

Stabile Einwohnerentwicklung

Die amtliche Statistik zahlte fir die Stadt Neubrandenburg im Jahr 2018 rund 64.100
Einwohner. Rund ein Viertel (24,7 %) aller im Landkreis Mecklenburgischen Seen-
platte lebenden Einwohner entfielen damit auf das Oberzentrum. Im Vergleich zum
Jahr 2011 nahm die Einwohnerzahl nur geringfligig ab. Die relativ stabile Entwicklung
erfolgte maBgeblich durch einen positiven Wanderungssaldo getrieben, welcher den
negativen Saldo der naturlichen Bevélkerungsentwicklung mehr als kompensieren
konnte. Die Stadt Neubrandenburg ist, wie viele andere Stadte und Regionen in
Deutschland, von der demographischen Alterung betroffen. Wahrend der Bevdlke-
rungsanteil der tGber 65-Jahrigen bis zum Jahr 2018 auf 25,9 Prozent anstieg, nahm
der Bevolkerungsanteil der erwerbsfahigen Bevolkerung seit 2011 um 7,6 Prozent ab.

ABBILDUNG: UBERBLICK DEMOGRAFIE

Wt scit 2011 . @

+126 Wanderungssaldo

N seit 2011
-278 Natiirlicher Saldo

W iiber 65-Jahre: + 2.518

7 15 bis 64-Jahre: -3.248
Wt unter 15-Jahre: +789

=

'0,1 % seit 2011

64.086 Einwohner 31.12.2018

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).
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Riickgang der Arbeitslosigkeit

Zum Stichtag 30. Juni 2019 registrierte die Statistik der Bundesagentur fir Arbeit in
Neubrandenburg 33.978 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei
zeitgleich 23.569 Beschaftigten am Wohnort. Zwischen 2009 und 2019 nahm die Zahl
der Beschaftigten am Arbeits- (+0,6 %) wie am Wohnort (+0,8 %) leicht zu. Dem zwar
positiven wenn auch schwacher als in Landkreis und Bundesland ausfallenden Trend,
steht eine deutliche Abnahme der Arbeitslosen gegentber (-3.446 Personen). So lag
die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt in Neubrandenburg 2019 bei 10,6 Pro-
zent. Einem erhohten Anteil an Beschaftigten mit einem Akademischen Abschluss
stand ein ebenfalls erhdhter Anteil an Beschaftigten ohne Abschluss gegentber.
Wahrend die Nachfrage nach Fachkréften Uber dem Bundesniveau lag, kann eine
vergleichsweise geringe Nachfrage nach Beschaftigten, die Helfer- und Anlerntétig-
keiten austben, festgestellt werden.

ABBILDUNG: UBERBLICK ARBEITSMARKT

PN, seit 2009
Arbeitslosigkeit -36,4 %
Arbeitslosenquote 10,6 % 2019 )
m W Beschaftigung am
’. ‘I I l Wohnort +195 seit 2009
Akademiker 16,8 % 30062019 m W& Beschaftigung am
Arbeitsort +194 it 2000
33.978 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte sz

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).

Hohe Bedeutung der gewerbeflachenabhangigen Beschéaftigung

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Neubrandenburg wird durch den tertiaren Sektor
bestimmt, dem acht von zehn Beschéftigungsverhaltnissen zugerechnet werden
kdnnen. Zu den wichtigsten Wirtschaftszweigen zahlen der Handel (Beschaftigten-
anteil von 21,6 %), das Gesundheits- und Sozialwesen (27,6 %) und die offentliche
Verwaltung (13,3 %). Darlber hinaus stellt das Produzierende Gewerbe einen bedeu-
tenden Wirtschaftssektor dar. Auf die direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschafts-
zweige — das Verarbeitende Gewerbe, das Baugewerbe sowie die Logistik — entfielen
im Jahr 2019 knapp 6.500 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte. Damit stellten die
direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweige rund ein Funftel (19,1 %) aller
Beschaftigten in Neubrandenburg. Den hdchsten Zugewinn erfuhr das Verarbei-
tende Gewerbe mit einem Plus von 296 Beschéftigten gegentber dem Jahr 2009.

Ferner ist die Bedeutung der wissensintensiven Wirtschaftszweige hervorzuheben.
Denn in 2019 konnte nahezu jedes vierte Beschaftigungsverhaltnis einer wissensin-
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tensiven Branche zugeordnet werden (24,9 %). Eine dynamische Entwicklung durch-
lebten seit 2009 die wissensintensiven Industrien, deren Beschaftigung um 48,1 Pro-
zent (+693) anstieg.

ABBILDUNG: UBERBLICK WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

| !I!I!

16,6 % Industrie 83,3 % Dienstleistungen
J) »
.o.'" 0,1 % Landwirtschaft , o o | m
‘\ 6.499 direkt gewerbeflachen-
abhangige Beschiftigte

6,36 Mrd. Euro Bruttowertschopfung im Landkreis 2

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).

Nur rund 30 Hektar an Restflachen im kommunalen Besitz

In Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Neubrandenburg wurden dreizehn Be-
standsgebiete untersucht, die sich Uber den gesamten Stadtraum erstrecken und ins-
gesamt eine Bruttoflache von rund 700,6 Hektar (Nettoflache rund 486,0 Hektar) um-
fassen. Rund ein Finftel (23,3 %) der Flachen waren zum Zeitpunkt der Erhebung
keiner gewerblichen Nutzung zugefuhrt. Die Restflachen im Bestand summieren sich
auf rund 99,2 Hektar (netto), wobei sich weniger als ein Drittel der Flachen in kom-
munalem Besitz befinden (Nettoflache 30,2 Hektar).

Zwischen 2009 und 2018 wurden durch den Gutachterausschuss fur Grundstticks-
werte im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte insgesamt 25 Gewerbebauland-
kauffalle in der Stadt Neubrandenburg erfasst. Es zeigen sich im Zeitverlauf deutliche
Schwankungen in der Nachfrage, wobei das Jahr 2018 mit insgesamt neun Kauffallen
hervorsticht.

Eher geringer Flachenumsatz mit Gewerbebaugrundstiicken

Der durchschnittliche Flachenumsatz pro Jahr fiel mit 1,1 Hektar relativ moderat aus,
wobei die Betrachtung auch hier deutliche Schwankungen offenbart. Grundlegend
weist aber ein Umsatzverhaltnis von unbebauten zu bebauten Flachen von rund 1,0
zu 1,1 auf einen verhéltnismaBig entspannten Gewerbeflachenmarkt hin. Die durch-
schnittliche GrundsticksgroBe je Kauffall fir Gewerbebauland in Neubrandenburg
betrug rund 4.376 Quadratmeter. Die kleinteilig gepragte Nachfrage deutet schwer-
punktmaBig auf kleine bis mittlere Unternehmen aus dem lokalen bis regionalen Un-
ternehmensbesatz hin. Die relativ hohe Bedeutung des endogenen Besatzes wurde
durch die Analyse der Anfragen fiir Gewerbeflachen bestatigt. Denn rund sieben von
zehn Anfragen resultierten aus der Region (70,5 %).
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ABBILDUNG: UBERBLICK GEWERBEFLACHENMARKT

25 Kauffalle fur Gewerbebauland 2009-2018
11,4 HA

./ /
FLACHENUMSATZ @ GRUNDSTUCKS-
GESAMT GROBE PRO JAHR

4.376 QM

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).

Jeder vierte Arbeitsplatz in einem Gewerbegebiet

Von den untersuchten Gewerbestandorten in Neubrandenburg geht eine hohe Be-
deutung fur die Wirtschaftsstruktur der Stadt aus. So befindet sich jeder vierte sozi-
alversicherungspflichtige Arbeitsplatz in einem der Gewerbegebiete. Vor diesem
Hintergrund ist eine hinreichende qualitative wie quantitative Verfligbarkeit von Ge-
werbeflachen in Neubrandenburg von fundamentaler wirtschaftlicher Relevanz fur
den Wirtschaftsstandort und damit letztendlich auch fur den stadtischen Haushalt.
Eine am Bedarf ausgerichtete und zukunftsorientierte Gewerbeflachenpolitik stellt
die Grundlage fir die Funktion der Stadt als Arbeits- und Lebensstandortes dar.

34 Hektar (netto) und 45 Hektar (brutto) bis ca. 2035

Auf Grundlage der Betrachtung der noch zur Verfligung stehenden Restflachen in
Bestandsgebieten erscheint eine verzerrte Abbildung der Nachfrage infolge eines
Angebotsengpasses auBerst unwahrscheinlich. Vor diesem Hintergrund wird fiir die
Stadt Neubrandenburg auf ein verbrauchsgestitztes und lokalspezifisches Ermitt-
lungsverfahren zur Aufstellung des Orientierungsrahmens der Gewerbeflachennach-
frage bis ins Jahr 2035 zurlckgegriffen. Der Orientierungsrahmen deckt einerseits
den reguldren Bedarf nach Gewerbeflachen bis ins Jahr 2035 ab. Andererseits werden
Sonderbedarfe durch Verlagerungen infolge der Umwidmung von Teilen des Gewer-
bestandortes Am Stargarder Bruch in ein mischgenutztes urbanes Gebiet bertck-
sichtigt. Ferner werden mdogliche Verlagerungsbedarfe, die in Zusammenhang mit
dem Ausbau der Umgehungsstra3e (B 96) sowie der Neuordnung von Bereichen des
Industriegelandes Neubrandenburg stehen, bertcksichtigt.

Ein quantitativer Abgleich von aktuell bestehendem Flachenangebot in der GroBen-
ordnung von rund 99,2 Hektar (netto) bzw. 130,8 Hektar (brutto) mit der prognosti-
zierten Flachennachfrage von rund 34,0 Hektar (netto) bzw. 45,2 Hektar (brutto) bis
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zum Jahr 2035 verdeutlicht, dass die Stadt Neubrandenburg rein rechnerisch tber
ein ausreichendes Flachenpotenzial verfugt.

Stadtische Flachen konnen Nachfrage alleine nicht decken

Werden die errechneten Flachenbedarfe in Relation zu den sich in stadtischem Besitz
befindlichen Flachen (Nettoflache: 30,2 Hektar) gesetzt, so ergibt sich bis ins Jahr
2035 eine relative Flachenknappheit. Dieser Zustand wéare umso frappierender, als
sich aus qualitativen Gesichtspunkten Flachenengpasse ergeben kdnnen, da sich
nicht alle Restflachen in einem marktgangigen Zustand befinden.

ABBILDUNG: UBERBLICK ORIENTIERUNGSRAHMEN DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE 2035

REGULARER FLACHENBEDARF: VERLAGERUNGSBEDARF
17,8 HEKTAR (NETTO) AM STARGARDER BRUCH:

23,7 HEKTAR (BRUTTO) 4,9 HEKTAR (NETTO)

6,5 HEKTAR (BRUTTO)

REGULARER- UND VERLAGERUNGSBEDARF AM STARGARDER BRUCH:
22,7 HEKTAR (NETTO)
30,2 HEKTAR (BRUTTO)

VERLAGERUNGSBEDARF AUSBAU B-96 INDUSTRIEGELANDE
UND NEUORDNUNG NEUBRANDENBURG SUD (WARLINER STRARBE):
8,4 HEKTAR (NETTO)

11,2 HEKTAR (BRUTTO)

VERLAGERUNGSBEDARF NEUORDNUNG INDUSTRIEGELANDE
NEUBRANDENBURG NORD (IHLENFELDER STRABE):
2,9 HEKTAR (NETTO)
3,9 HEKTAR (BRUTTO

GESAMTBEDARF ORIENTIERUNGSRAHMEN 2035:
34,0 HEKTAR (NETTO)

45,2 HEKTAR (BRUTTO)

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).
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Strategische MaBnahmen umsetzen

Auf Basis der Untersuchung des Wirtschaftsstandortes, des Gewerbeflachenmarktes,
der umfangreichen Flachenbegutachtung sowie der Ermittlung des Flachenbedarfs
mit Zielhorizont 2035 lassen sich fur die Stadt Neubrandenburg die folgenden stra-
tegischen Handlungsempfehlungen fir eine nachhaltige und zukunftsorientierte Ge-
werbeflachenentwicklung ableiten:

Aufwertung und teilweise Neuordnung von Bestandsgebieten: Initiie-
rung und Durchfiihrung von AufwertungsmaBnahmen mit dem Ziel der Be-
seitigung stadtebaulicher Mangel bzw. Missstande (Beseitigung von devas-
tierten Immobilien und Verbesserung der technischen und verkehrlichen
ErschlieBung bzw. NacherschlieBung), um die Attraktivitat in den bestehen-
den Industrie- und Gewerbegebieten zu férdern und diese ,Fit fur die Zu-
kunft” zu machen. Vor allem die dem Industriegeldnde Neubrandenburg
zugehorigen Standorte zeigen einen auBerordentlich hohen Optimierungs-
und Aufwertungsbedarf, bei gleichzeitig vorhandenen Flachenentwick-
lungspotenzialen.

Profilierung Uiber Vermarktungskonzepte: Zeitgleich sollten passgenaue
Vermarktungskonzepte erarbeitet werden, mit dem Ziel der Profilbildung
fur die neugeordneten Standorte. Im Fall der Bestandsgebiete zum Indust-
riegelande Neubrandenburg kénnte sich eine Gliederung nach Zonen fur
spezielle Standorttypen anbieten. Erganzend sollten u. a. attraktive Gebiets-
namen als ,Visitenkarte fir Unternehmen” sowie eine entsprechende Be-
schilderung fur Kunden und Lieferanten entwickelt und mitgedacht werden.

Nachhaltige und zukunftsorientierte Standortentwicklung: Entwicklung
nachhaltiger und zeitgleich zukunftsorientierter Standortlésungen, vor dem
Hintergrund sich wandelnder Anspriiche bzw. Anforderungen an Gewerbe-
und Industriegebiete.

Flachenmobilisierung: Aktivierung von (Rest-)Flachen in den Bestandsge-
bieten im Sinne einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Flachenpo-
litik. Uber groBere Flachenpotenziale verfligen z. B. die Gewerbestandorte
Weitin Neubrapharm oder das Industriegeldande Neubrandenburg.

Strategischer Flachenerwerb: Erhdhung des stadtischen Handlungsspiel-
raums durch den gezielten Kauf von Gewerbeflachen und die Errichtung
eines Flachenpools. Der Flachenerwerb stellt eine wesentliche Grundlage
einer langfristig ausgerichteten Gewerbeflachenpolitik dar.

Bedarfsgerechte Flachenentwicklung: Von der Entwicklung neuer Flachen
in Finfeichen sollte nach den Ergebnissen der vorliegenden Untersuchung
abgesehen werden. Vielmehr sollten bestehende Flachen fortentwickelt
werden, um Unternehmen moderne Standortqualitdten anbieten zu kén-
nen. Dabei muss berlcksichtigt werden, dass zu jeder Zeit, fir alle unter-
schiedlichen Nutzergruppen bzw. Unternehmenstypen (z. B. Handwerk,

9
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produzierendes Gewerbe, technologieorientiertes Gewerbe, Logistik) pas-
sende und kurzfristig bebaubare Grundsticke zur Verfigung stehen sollten.
Insofern ist in einem gewissen Umfang auch eine angebotsorientierte Fla-
chenpolitik notwendig.

| Aufbau eines Gewerbeflaichenmonitorings: Letztendlich ist der Aufbau ei-
nes Monitoringsystems zu empfehlen, welches eine belastbare Informati-
onsgrundlage Uber die gesamte gewerbliche Flachenkulisse — vom Be-
standsgebiet bis zur Entwicklungsflache — nach Qualitaten und Quantitaten
darlegt. Eine stets aktuelle Datengrundlage erleichtert eine zielgerichtete
Vermarktung, bietet eine evidenzbasierte Grundlage flr eine strategische
Stadtentwicklung und befruchtet den politischen Diskurs.

10
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1 EINLEITUNG

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist mit rund 64.000 Einwohnern nach der Han-
sestadt Rostock und der Landeshauptstadt Schwerin die drittgrofte Stadt in Meck-
lenburg-Vorpommern. Die Stadt am Tollensesee ist ein attraktiver Wohn- sowie Ar-
beitsstandort und wirtschaftliches Zentrum in der Region.

Rund 6.500 der knapp 34.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeits-
ort kdnnen den direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweigen zugerechnet
werden. Infolge der Nutzung von Gewerbeflachen durch den groBflachigen Einzel-
handel sowie diverse Dienstleistungsunternehmen Ubersteigt die tatsachliche Zahl
der Beschaftigten, die auf eine ausreichende Gewerbefldchenvorsorge angewiesen
sind, die statistische Anzahl der direkt gewerbeflachenabhangigen Beschaftigten.
Folglich ist die Bereitstellung eines attraktiven und qualitativ wie quantitativ ausrei-
chenden Gewerbefldchenangebots fir Unternehmensansiedlungen, -erweiterungen
und -verlagerungen von zentraler Bedeutung fir die wirtschaftliche Leistungsfahig-
keit der gesamten Region.

Die vorliegende Expertise untersucht das Flachenangebot und die Flachennachfrage
in Neubrandenburg. Aus der Ermittlung des zukinftigen Flachenbedarfs mit Zielho-
rizont 2035, dem Abgleich mit dem aktuellen Flachenangebot sowie den Vor-Ort-
Besichtigungen werden quantitativ-qualitativ HandlungsmalBnahmen fiir die zukinf-
tige Gewerbeflachenentwicklung und damit auch fur die Fortentwicklung des Wirt-
schaftsstandorts Neubrandenburg prasentiert.

In einem ersten Arbeitsschritt werden die soziodemografischen und wirtschaftsstruk-
turellen Rahmenbedingungen untersucht. Ferner muss eine zukunftsorientierte
Standort- und Flachenpolitik auch Ubergeordnete Trends und Herausforderungen
bertcksichtigen. Die wichtigsten Trends und Herausforderungen werden erlautert
und im Hinblick auf den Wirtschafts- und Gewerbeflachenstandort Neubrandenburg
bewertet.

Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchung steht ein Gewerbeflachenkonzept mit
umsetzungsfahigen HandlungsmaBnahmen. Die MaBBnahmen betreffen sowohl Be-
standsgebiete als auch die zukinftige Neuausweisung von Gewerbeflachen.

Die Leistungsbausteine und Arbeitsschritte des Gewerbeflachenkonzeptes Neubran-
denburg sind der folgenden Abbildung zu entnehmen.
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ABBILDUNG 1: PROJEKTSTRUKTUR

ANALYSE RAHMENBEDINGUNGEN

SOZIOOKONOMIE UND WIRTSCHAFTSSTRUKTUR
IDENTIFIKATION STANDORTPOLITISCHER
HERAUSFORDERUNGEN

TRENDS DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE
STRUKTURELLE IMPLIKATIONEN FUR DIE ZUKUNFTIGE
GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

ERFASSUNG UND BEWERTUNG
FLACHENKULISSE UND -POTENZIALE

ANGEBOT @ NACHFRAGE

VERBRAUCHSGESTUTZTER, LOKALSPEZIFISCHER
ORIENTIERUNGSRAHMEN MIT ZIELHORIZONT
2035

KONZEPT ZUR FLACHENENTWICKLUNG UND -MOBILISIERUNG:
FORMULIERUNG FLACHENBEZOGENER, UBERGEORDNETER
HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN ZUR ZUKUNFTIGEN AUSGESTALTUNG DER
GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).
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2 MAKROLAGE

Lage und Raumstruktur

Die Vier-Tore-Stadt Neubrandenburg ist die Kreisstadt des Landkreises Mecklenbur-
gische Seenplatte. Der landlich gepragte Kreis umfasst eine Gesamtflache von 5.471
Quadratkilometern und ist mit einer Bevolkerungsdichte von 47 Einwohnern je
Quadratkilometer vergleichsweise dinn besiedelt. Die stdostlichen Teilrdume des
Landkreises werden als Landliche Raume definiert, wohingegen die Landesraumord-
nung die nordostlich der Stadt Neubrandenburg gelegenen Teilrdume als Landliche
GestaltungsRaume definiert. Landliche GestaltungsRaume obliegen einem besonde-
ren Forderungsbedarf, da Wirtschaftsentwicklung und Wohlstandsniveau deutlich
unterhalb des Landesmittels liegen.

Neubrandenburg ist die drittgroBte Stadt in Mecklenburg-Vorpommern sowie das
wirtschaftliche, kulturelle und administrative Zentrum der Mecklenburgischen Seen-
platte. Folglich wurde der Stadt im Landesentwicklungsprogramm des Jahres 2016
die Funktion eines Oberzentrums zugewiesen. Als solches obliegt Neubrandenburg
die Versorgung des Umlandes bzw. des Landkreises mit hdherwertigen Leistungen
und speziellen Infrastrukturen (z. B. Fachkliniken, Verwaltungsbehorden, Ausbil-
dungs- und Kultureinrichtungen).

Resultierend aus der geringen Bevdlkerungsdichte sowie der dispersen Siedlungs-
struktur im Flachenland Mecklenburg-Vorpommern erstreckt sich der Mittel- und
Oberbereich der Stadt Uber die Grenzen des Landkreises Mecklenburgische Seen-
platte hinweg. Aufgrund dieser raumlichen Besonderheit und der Funktionsdichte ist
die intra- wie interregionale Erreichbarkeit bzw. verkehrliche Anbindung von zentra-
ler Bedeutung fur die zukunftige Entwicklung der gesamten Region.

Verkehrliche Erreichbarkeit

Die StraBe ist der wichtigste Verkehrstrager im groBten Flachenlandkreis Deutsch-
lands und eine zentrale Ausgangsbedingung fir die wirtschaftliche Entwicklung und
die Mobilitat der Bevolkerung. Als wichtigste Verkehrskorridore in Mecklenburg-
Vorpommern verbinden die Bundesautobahnen A 19 und A 20 den Landkreis mit
den Ostseehafen Rostock, Wismar und Sassnitz im Norden und der Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg im Suden. Beide Autobahnen sind integraler Bestandteil
des intermodalen transeuropaischen Verkehrsnetzes (Skandinavien-Adria-Korridor).

Die 6stlich verlaufende A 20 ist Gber die Anschlussstelle 31 (Neubrandenburg-Nord)
und die Anschlussstelle 32 (Neubrandenburg-Ost) mit dem Oberzentrum verbun-
den, wahrend die westlich verlaufende A 19 nur Uber das Landes- und Kommunal-
straBennetz erreicht werden kann. Die Ostseeautobahn A 20 bietet ferner tber die
A 11 Anschlussméglichkeit an den Berliner Ring (A 10) in stdlicher Richtung und in
die grenziberschreitende Metropolregion Stettin in nordéstlicher Richtung (vgl. Ab-
bildung 2). Der Berliner Ring ist somit in etwa zwei Stunden mit dem PKW erreichbar,
wahrend fur eine PKW-Fahrt in die Metropolregion Stettin etwa 1,5-Stunden veran-
schlagt werden mussen.
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ABBILDUNG 2: LAGE DER STADT NEUBRANDENBURG UND VERKEHRLICHE ERREICHBARKEIT

1.alf igen

QUELLEN: GFK GEOMARKETING GMBH (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Uber die B 96 besteht eine weitere wichtige interregionale Verbindung in die Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg. Die B 96 verbindet den Berliner Ring (A 10) im Su-
den mit der Ostseeautobahn (A 20) im Norden und stellt somit fur den Landkreis und
die Stadt Neubrandenburg eine wichtige Verkehrsachse dar. Durch wiederkehrende
Engpasse, zahlreiche Ortsdurchfahrten und Bahntbergange wird der Verkehrsfluss
jedoch wiederkehrend eingeschrankt, sodass einzelne Streckenabschnitte wahrend
der Hauptverkehrszeiten an ihre Kapazitatsgrenzen stoBen. Im Durchschnitt kann mit
einer PKW-Fahrtzeit von etwa zwei Stunden gerechnet werden, wobei diese zu Stof-
zeiten abweichen kann.

Der gegenwartige Ausbau der B 96 verfolgt daher das Ziel einer verbesserten An-
bindung der nordlich gelegenen Oberzentren Greifswald und Stralsund sowie eine
schnellere Erreichbarkeit der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Durch den Aus-
bau sollen ferner die Kommunen im Neubrandenburger Verflechtungsraum sowie
die benachbarten Mittelzentren Neustrelitz und Anklam in groBere Nahe ricken.
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Erganzend zum Motorisierten Individualverkehr (MIV) finden sich Infrastrukturen fur
offentliche StraBenverkehre. Uber insgesamt elf Buslinien des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV) ist das Stadtzentrum mit den ausliegenden Stadtteilen und um-
liegenden Gemeinden verbunden. Zudem ist Neubrandenburg in das Fernbuslinien-
netz verschiedener Anbieter integriert.

Hingegen ist die Stadt nicht an das Streckennetz des Fernverkehrs der Deutschen
Bahn angebunden. Der nachstgelegene Anschluss zum Schienenpersonenfernver-
kehr (SPFV) befindet sich in Neustrelitz. Uber die Regionalbahnlinie der RE 5, die
zwischen Berlin und Stralsund verkehrt, kann der Hauptbahnhof Neustrelitz in etwa
einer halben Stunde erreichet werden. Dort bestehen SPFV-Anschlussmdglichkeiten
nach Berlin oder Warnemiinde. Ferner bietet die Regionalbahnlinie RE 4 Anschluss
nach Schleswig-Holstein (HBF Libeck) sowie in &stlicher Richtung tber Pasewalk bis
in die grenziberschreitende Metropolregion Stettin. In Pasewalk besteht ein weiterer
Anschluss an das Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn in Richtung Berlin bzw.
Stralsund.

Die mangelnde Integration in das SPFV-Netz stellt eindeutig einen Standortnachteil
fur die Stadt dar, weshalb sich die Landesregierung Mecklenburg-Vorpommern im
Landesverkehrsplan des Jahres 2018 (Seite 76) ausdrucklich ,fur die Wiederanbin-
dung des Oberzentrums Neubrandenburg durch Anbieter des Schienenpersonen-
fernverkehrs” ausgesprochen hat.

In der Nachbargemeinde Trollenhagen befindet sich einer von finf luftverkehrs-
rechtlich festgelegten Flughafen in Mecklenburg-Vorpommern. Der ehemalige Mili-
tarflugplatz Neubrandenburg/Trollenhagen wird seit 2013 fur die zivile Luftfahrt ge-
nutzt und von der Flughafen Neubrandenburg-Trollenhagen GmbH (FNT) betrieben.
Die Fluggastzahlen brachen zwischen 2009 und 2019 um 48,4 Prozent ein. Dies ent-
spricht einem absoluten Rickgang von 6.302 Fluggasten (vgl. Abbildung 3). Die Zah-
len zeigen, dass der Flughafen Neubrandenburg/Trollenhagen fiir den zivilen Flug-
gastverkehr im Land von nachgeordneter Bedeutung ist. Mit der Einstellung von
Transportfligen nach Osteuropa im Jahr 2011 wurden zudem keine Frachtverkehre
mehr am Flughafen abgewickelt.

Da der Flughafen der allgemeinen Luftfahrt dient, werden, neben privat veranlassten
Fltigen, vor Ort auch Sportflige, Werksverkehre sowie Ambulanz- (Patiententrans-
porte, Transporte fir Organspenden etc.) - und Ausbildungsfliige durchgefihrt. Die
Bundespolizei hat derzeit auch Helikopter am Flughafen stationiert.

Wahrend die Zahl an Fluggasten sank, stieg die Zahl der Flugbewegungen zwischen
2009 und 2019 um 9,4 Prozent an. Dieser Anstieg, ebenso wie der ausreifende An-
stieg des Jahres 2011, hangt malgeblich mit der Durchfiihrung gewerblicher Schu-
lungsfliige zusammen.

15



VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG I-’I GEORG
INTEGRIERTES GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

ABBILDUNG 3: FLUGBEWEGUNGEN UND FLUGGASTE AM FLUGHAFEN NEUBRANDENBURG/
TROLLENHAGEN, 2009-2019
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QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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3 SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 DEMOGRAFIE

Bevolkerungsentwicklung

Die amtliche Statistik zahlte fur das Jahr 2018 in der Stadt Neubrandenburg 64.086
Einwohner. Damit entfiel knapp ein Viertel (24,7 %) aller in der Mecklenburgischen
Seenplatte lebenden Einwohner auf das Oberzentrum. Auf Kreisebene sank die Be-
volkerung zwischen 2011 und 2018 um insgesamt 7.463 Personen, was einem Ruck-
gang von rund 2,8 Prozent entspricht. Die Entwicklungsdynamik innerhalb des Land-
kreises verlief somit entgegen der Bevolkerungsentwicklung auf Landesebene. So
wurde in Mecklenburg-Vorpommern zwar ein geringfligiges, jedoch positives
Wachstum von 0,2 Prozent erreicht (vgl. Abbildung 4).

Der Bevdlkerungsstand der Stadt Neubrandenburg im Jahr 2018 weicht nur marginal
von jenem des Jahres 2011 ab. Ein Bevolkerungsverlust von 59 Einwohnern entspricht
lediglich einem Rickgang um 0,1 Prozent, sodass eine relativ stabile Entwicklung
konstatiert werden kann.

ABBILDUNG 4: INDEX DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG, 2011-2018*
Index 2011 = 100

104,0
103,0
102,0
101,0 ~
—
. /
99,0 -
98,0 -
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96,0 T T T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
e Stadt Neubrandenburg e | andkreis Mecklenburgische Seenplatte
Mecklenburg-Vorpommern e Deutschland

© Georg Consulting
* STICHTAG 31. DEZEMBER. QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2020); STATISTISCHES AMT MECK-
LENBURG-VORPOMMERN (2019); GEORG CONSULTING (2020).

Wanderungsbewegungen und Bevolkerungssalden

Eine genauere Betrachtung verdeutlicht, dass die Bevolkerungsentwicklung maBgeb-
lich durch einen negativen naturlichen Bevolkerungssaldo gepragt wurde. Denn im
gesamten Zeitverlauf Gberwogen die Sterbefélle die Geburtenfalle (vgl. Abbildung
5). Fur die Jahre zwischen 2011 und 2014 zeigt sich ferner ein Uberhang an Fortziigen
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aus Neubrandenburg, sodass sich fur diese Periode zudem ein negativer Wande-
rungssaldo einstellte. Dies anderte sich in den Folgejahren, in denen der Wande-
rungssaldo bedingt durch die Welle gefllichteter Personen kippte und seitdem durch
einen signifikanten Uberhang an Zuziigen gekennzeichnet ist. Dadurch kompen-
sierte der positive Wanderungssaldo den negativen naturlichen Bevolkerungssaldo,
wodurch die insgesamt stabile Bevolkerungsentwicklung zu erkléren ist.

ABBILDUNG 5: WANDERUNGSSALDO UND SALDO DER NATURLICHEN BEVOLKERUNGSBEWEGUNG,
2011-2018
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© Georg Consulting

* STICHTAG 31. DEZEMBER. QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2020); STATISTISCHES AMT MECK-
LENBURG-VORPOMMERN (2019); GEORG CONSULTING (2020).

Bevolkerungsentwicklung nach Altersstruktur

Der Abbildung 6 ist die Bevolkerungsentwicklung nach Alterskohorten zu entneh-
men. Fur die Zeitspanne zwischen 2011 und 2018 zeichnen sich deutliche Verschie-
bungen in der Altersstruktur der Neubrandenburger Gesellschaft ab. So ist die
Alterskohorte der Uber 65-Jahrigen durch die héchsten Wachstumsanteile gekenn-
zeichnet. lhr Anteil nahm um 17,8 Prozent (+2.518 Personen) zu, was einem Bevolke-
rungsanteil von 25,9 Prozent im Jahr 2018 entsprach. Doch auch die Alterskohorte
der unter 15-J&hrigen weist im Zeitverlauf Zugewinne auf. Ihr Anteil stieg von 11,3
Prozent im Jahr 2011 auf 12,5 Prozent im Jahr 2018.

Unter wirtschaftlichen Aspekten ist insbesondere die Entwicklung der erwerbsfahigen
Bevolkerung von Interesse. Die erwerbsfahige Bevolkerung umfasst die Alterskohor-
ten der 15 bis unter 65-Jahrigen. Betrug die Gesamtzahl der Einwohner Neubranden-
burgs im erwerbsfahigen Alter 2011 noch 42.680, so lag deren Anzahl 2018 bei 39.432
Personen. Dies entspricht einem Ruckgang von 7,6 Prozent. Damit lag der Anteil der
Personen im erwerbsfahigen Alter an der Gesamtbevélkerung bei 61,5 Prozent.
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ABBILDUNG 6: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DER STADT NEUBRANDENBURG NACH ALTERS-
KOHORTEN, 2011-2018
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* STICHTAG 31. DEZEMBER. QUELLEN: STATISTISCHE AMTER DES BUNDES UND DER LANDER (2020); STATISTISCHES AMT MECK-
LENBURG-VORPOMMERN (2019); GEORG CONSULTING (2020).

Bevolkerungsprognose

Auf Grundlage der regionalisierten Bevolkerungsprognose des Landesministeriums
fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung kann fir den Landkreis Mecklenburgi-
sche Seenplatte bis zum Jahr 2035 von einer negativen Bevolkerungsentwicklung
ausgegangen werden. Mit Ausnahme der kreisfreien Stadte Rostock und Schwerin
wurden fur alle Landkreise in Mecklenburg-Vorpommern Bevolkerungsverluste
prognostiziert. Vergleichsweise starke Verluste werden in der Mecklenburgischen
Seenplatte und im Landkreis Vorpommern-Greifswald prognostiziert. Allein im Land-
kreis Mecklenburgische Seenplatte wird bis ins Jahr 2035 mit einem Riickgang von
24.649 Einwohnern gerechnet. Dies entspricht einem Verlust von rund 9,5 Prozent
gemessen an der Bevolkerung des Basisjahres 2017.

Fur den Mittelbereich Neubrandenburg wird mit einem Bevolkerungsriickgang von
rund 7,0 Prozent gerechnet, was in etwa einem Verlust von rund 10.000 Einwohnern
entspricht. Damit nimmt der Mittelbereich Neubrandenburg auf Landkreisebene eine
vergleichsweise gute Position ein. Nichtsdestotrotz wird angenommen, dass es auch
im Mittelbereich Neubrandenburg zu weiteren demografischen Verschiebungen in
Form einer alternden Gesellschaft kommen wird (vgl. Abbildung 7).

Im Vergleich zum Basisjahr 2017 wird davon ausgegangen, dass der Anteil der Gber
67-Jahrigen bis zum Jahr 2035 um 31,5 Prozent (+10.798 Einwohner) ansteigen wird,
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wahrend der Anteil der 18- bis unter 67-Jahrigen um 23,4 Prozent (-20.276 Einwoh-
ner) zurlckgehen wird. Ferner wird angenommen, dass der Anteil der unter 18-Jah-
rigen geringflgig sinken wird (-2,6 %; -572 Einwohner). Insgesamt zeigt sich fur den
Mittelbereich Neubrandenburg damit eine demografische Verschiebung hin zu einer
alternden Gesellschaft mit einer abnehmenden Gesamtbevolkerungszahl.

ABBILDUNG 7: BEVOLKERUNGSPROGNOSE NACH ALTERSKOHORTEN FUR DEN MITTELBEREICH
NEUBRANDENBURG*

2017 15,2% 60,8 % 24,0%
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2035 15,9% 50,1 % 34,0%
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* DER MITTELBEREICH UMFASST DEN NAHBEREICH DES OBERZENTRUMS SOWIE DIE NAHBEREICHE DER GRUNDZENTREN:
ALTENTREPTOW, BURG STARGARD, FRIEDLAND, MALCHIN, PENZLIN, STAVENHAGEN UND WOLDEGK. QUELLEN: MINISTERIUM
FUR ENERGIE, INFRASTRUKTUR UND DIGITALISIERUNG MECKLENBURG-VORPOMMERN (2019); GEORG CONSULTING (2020).

3.2 ARBEITSMARKT

Zentrale Indikatoren fur die Analyse des Arbeitsmarktes sind die Zahlen der Erwerbs-
tatigen und die der Arbeitslosen. In Summe ergeben diese die Zahl der Erwerbsper-
sonen. Die Gruppe der Erwerbstatigen umfasst alle Personen, die in einem Arbeits-
verhaltnis stehen, selbststandig sind oder als mithelfende Familienangehérige auf-
gefiihrt werden. Im Folgenden beziehen sich die Analysen und Auswertungen zum
Arbeitsmarkt und zur Wirtschaftsstruktur, sofern nicht anders explizit gekennzeich-
net, auf die Gruppe der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Dies geschieht, da
rund drei Viertel aller Erwerbstatigen als sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
statistisch erfasst werden. Somit steht eine breite und aktuelle Datengrundlage zur
Verfligung.

3.2.1 Beschéftigtenentwicklung

Zum Stichtag des 30. Juni 2019 registrierte die Bundesagentur fur Arbeit in Neubran-
denburg 33.978 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SvB) am Arbeitsort (AO).
Die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort fallt deutlich hdher aus als die Zahl der
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Beschaftigten am Wohnort. Zahlreiche Arbeitskrafte pendeln aus dem Umland nach
Neubrandenburg ein. Ferner gibt es Arbeitskrafte, die in Neubrandenburg wohnen,
aber auBerhalb der Stadt arbeiten (vgl. 3.2.3).

Ein Vergleich der Arbeitsplatzdichte im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte mit
jener in der Stadt Neubrandenburg untermauert die herausgestellte Bedeutung der
Kommune als Arbeitsort. Fir je 1.000 Einwohner in Neubrandenburg wurden im Jahr
2019 530 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort gezahlt. Im Land-
kreis Mecklenburgische Seenplatte hingegen kamen lediglich 363 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort auf je 1.000 Einwohner.

ABBILDUNG 8: ANZAHL UND ENTWICKLUNG DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIG-
TEN AM ARBEITS- UND AM WOHNORT, 2009-2019*
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* STICHTAG: 30 JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Jedoch dient die Stadt nicht als ausschlieBlicher Arbeitsstandort, wie eine Gegen-
Uberstellung beider Variablen zeigt. Uber den Betrachtungszeitraum erfuhren so-
wohl die Beschaftigten am Arbeitsort wie jene am Wohnort ein leicht positives
Wachstum. Ausgedruckt in absoluten Zahlen wuchs die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort um 194 Personen (+0,6 %) und jene am Wohn-
ort um 195 Personen (+0,8 %). Folglich gewinnt Neubrandenburg in gleichem Maf3e
auch als Wohnstandort an Bedeutung.

Ein Vergleich mit hoheren Verwaltungsebenen zeigt eine vergleichsweise geringe
Wachstumsdynamik auf dem Neubrandenburger Arbeitsmarkt (vgl. Abbildung 9). Im
Zeitraum zwischen den Jahren 2009 (Basisjahr der indexierten Betrachtung) und 2019
stieg die Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnisse
am Arbeitsort im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte um 4,6 Prozent. Zeitgleich
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wurde in Mecklenburg-Vorpommern ein Wachstum von 9,4 Prozent und im bundes-
deutschen Durchschnitt sogar von 21,0 Prozent erzielt.

ABBILDUNG 9: INDEX DER ENTWICKLUNG DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN
AM ARBEITSORT, 2009-2019*
Index 2009 = 100

120,0
115,0 A
110,0
105,0 /
100,0
95,0 T T T T T T T T T
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
=== Stadt Neubrandenburg | andkreis Mecklenburgische Seenplatte
Mecklenburg-Vorpommern e Deutschland

© Georg Consulting

* STICHTAG: 30 JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

3.2.2 Arbeitslosigkeit

Wurden im Durchschnitt des Jahres 2009 noch 5.417 arbeitslos gemeldete Personen
in Neubrandenburg erfasst, so sank deren Zahl zum Ende des Betrachtungszeitraums
auf 3.446. Dies entspricht einem Ruckgang von 36,4 Prozent. Mit Ausnahme des Jah-
res 2014 zeigt sich ein eindeutiger Trend hin zu einem kontinuierlichen Rickgang der
Arbeitslosenzahlen. Ein dhnliches Bild zeigt sich auf Landkreisebene. Hier sank die
Zahl der Arbeitslosen seit 2009 um 11.149 Personen, sodass zum Stichtag des 30. Juni
2019 noch 11.446 arbeitslos Gemeldete amtlich registriert wurden.

Den positiven Entwicklungen in Stadt und Landkreis zum Trotz, offenbart eine ver-
gleichende Betrachtung der Entwicklung der Arbeitslosenquoten von Bund und
Land, dass das Oberzentrum Neubrandenburg sowie die Mecklenburgische Seen-
platte weiterhin durch eine Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit gekennzeichnet
sind (vgl. Abbildung 10). So lag die Arbeitslosenquote in Neubrandenburg im Jahr
2019 rund 3,6 Prozent Uber dem Landesdurchschnitt und rund 5,6 Prozent Gber dem
Jahresmittel auf Bundesniveau.
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ABBILDUNG 10: ENTWICKLUNG DER ARBEITSLOSENQUOTE, 2009-2019*
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© Georg Consulting

* JAHRESDURSCHNITT. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

3.2.3 Pendlerverflechtungen

Uber den gesamten Betrachtungszeitraum Uberstieg die Zahl der Einpendler nach
Neubrandenburg deutlich die Zahl derer, die aus der Stadt auspendeln (vgl. Abbil-
dung 11). Im Jahr 2019 lag der Pendlersaldo bei 10.406 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten.

ABBILDUNG 11: ENTWICKLUNG DES PENDLERSALDO, 2009-2019*
Personen
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© Georg Consulting B Einpendler . Auspendler Pendlersaldo
* STICHTAG: 30 JUNI. STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Wahrend der Anteil der Auspendler aus Neubrandenburg im Zeitverlauf um 5,1 Pro-
zent (-319 SvB) sank, wuchs der Anteil der Einpendler in das Oberzentrum um 7,0
Prozent (+1.073 SvB). Die steigende Anzahl an Einpendlern bei zeitgleichem Ruck-
gang der Auspendler spricht flr einen zunehmenden Bedeutungsgewinn der Stadt
innerhalb der Region und spiegelt die in der Raumordnung des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern festgelegte oberzentrale Funktion.

Bei Betrachtung der Wohnorte der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten Ein-
pendler treten die intensiven Pendlerverflechtungen zwischen Neubrandenburg und
seinem Umland zu Tage. Von mehr als zwei Dritteln der Einpendler (76,2 %) lag der
Wohnort innerhalb des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte (vgl. Abbildung
12). Der Abbildung ist ferner zu entnehmen, dass insbesondere die Bevolkerung der
angrenzenden Gemeinden und Amter die Stadt als Arbeitsort nutzt.

ABBILDUNG 12: EINPENDLER NACH NEUBRANDENBURG, 2019

Einpendler nach
Neubrandenburg (SvB)
Stichtag: 30. Juni 2019 R
Wz 10SvB - < 20SvB ||

Mz 2058 - 50 SvB

M=z s50SvB - 100 SvB

M=z 100SvB - < 200SvB

W= 20058 - 500 SVB

MW= 50058

QUELLEN: GFK GEOMARKTING GMBH (2020); STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Nennenswerte Pendlerverflechtungen bestehen zudem mit den Gemeinden und
Amtern des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Insgesamt betrug der Anteil der
sozialversicherungspflichten Beschaftigten mit Wohnort im Landkreis Vorpommern-
Greifswald 8,9 %. Der Anteil derjenigen die im Landkreis Uckermark wohnten und
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nach Neubrandenburg pendelten betrug 2,3 Prozent. Im niederschwelligen einstel-
ligen Prozentbereich wurden ferner Pendlerverflechtungen mit den tberregionalen
Zentren Rostock (176 SvB) und Berlin (175 SvB) erfasst.

Bei Betrachtung der Zielgemeinden der Auspendler zeigt sich ein abgewandeltes
Raummuster (vgl. Abbildung 13). Denn nur knapp die Halfte der Auspendler aus Neu-
brandenburg (47,2 %) waren in einem Unternehmen mit Sitz im Landkreis Mecklen-
burgische Seenplatte beschaftigt.

ABBILDUNG 13: AUSPENDLER AUS NEUBRANDENBURG, 2019
/( = 25 _JA“,

Auspendler aus |
Neubrandenburg (SvB)
Stichtag: 30. Juni 2019 :
Wz 10SB - < 20SvB

W: 20swB - < 5058
M:> 50SvB - < 100SvB
M= 100SvB - < 200SvB
M= 200SvB - < 500SvB
M= 50058

QUELLEN: GFK GEOMARKTING GMBH (2020); STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Zwar nehmen auch hier die nahegelegenen Mittelzentren, wie Neustrelitz (8,9 %)
und Waren (MUritz) (3,2 %), eine gesonderte Stellung ein. Hinzu kommen Pend-
lerverflechtungen mit kleineren Gemeinden im Landkreis: Altentreptow (4,3 %), Trol-
lenhagen (3,8 %) oder Burg Stargard (3,7 %). Ferner geht von den Uberregionalen
Zentren eine hohe Anziehungskraft aus. So lag der Anteil der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten, die in Unternehmen mit Sitz in Rostock (4,6 %) oder Berlin
(6,5 %) arbeiteten, deutlich hoher. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass dies auf-
grund der raumlichen Konzentration verschiedenster Funktionen sowie der hohen
Strahlkraft nicht verwunderlich ist.
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3.3 KERNAUSSAGEN

|  Als Oberzentrum und drittgroBte Stadt in Mecklenburg-Vorpommern mit
knapp 64.000 Einwohnern Gbernimmt Neubrandenburg eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fir die gesamte Region.

|  Neubrandenburg hat aus gesamtdeutscher Sicht eine Randlage im Nord-
osten der Bundesrepublik. Mit Betrachtung auf den westlichen Ostseeraum
kann die Lage als zentral bezeichnet werden.

|  Die Bevolkerung der Stadt entwickelte sich im Zeitverlauf (2011-2018) vor al-
lem aufgrund von Wanderungsgewinnen stabil. Die nattrliche Bevélkerungs-
entwicklung hingegen verlauft seit Jahren negativ.

|  Neubrandenburg ist, wie viele andere Stadte und Regionen auch, von der
demographischen Alterung betroffen. So wurde in der Alterskohorte der
Uber 65-Jahrigen zwischen 2011 und 2018 der prozentual starkste Anstieg
verzeichnet (+17,8 %).

|  Der Anteil der erwerbsfahigen Bevélkerung (15 bis 64-Jahrigen) nimmt tber
den entsprechenden Zeitverlauf um 7,6 Prozent ab. Ihr Anteil an der Gesamt-
bevdlkerung der Stadt lag 2018 bei rund 61,5 Prozent.

|  Die Einwohnerzahl im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte soll bis zum
Jahr 2035 deutlich zurtckgehen (-9,5 %). Fir den Mittelbereich Neubranden-
burg, zu dem Altentreptow, Burg Stargard, Friedland, Malchin, Penzlin, Sta-
venhagen und Woldegk gehdren, liegt der Wert bei -7,0 Prozent, was einem
Bevolkerungsrickgang von rund 10.000 Einwohnern entsprechen wiirde.
Aufgrund seiner hohen Zentralitat ist fir Neubrandenburg jedoch von einem
weniger stark ausfallenden Minuseffekt auszugehen.

|  Der Neubrandenburger Arbeitsmarkt ist fir die Jahre zwischen 2009 und
2019 von einer insgesamt stabilen Entwicklung gekennzeichnet, auch wenn
die Entwicklung im Vergleich zu Ubergeordneten Gebietskorperschaften we-
niger dynamisch verlief.

|  Den im Jahr 2019 33.978 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort standen 23.569 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Woh-
nort gegentiber. Ein Uberhang von 10.406 Einpendlern unterstreicht die wirt-
schaftliche Rolle Neubrandenburgs als regionalbedeutsamer Arbeitsstandort.

|  Die zukinftige Gewerbeflachenentwicklung in Neubrandenburg hat ange-
sichts der beschriebenen Pendlerverflechtungen eine hohe Bedeutung fur die
gesamte Region (Mittelbereich und Kreis).

|  Eine weitere Starkung der wirtschaftlichen Basis in der Stadt Neubrandenburg
und deren Funktion als Arbeits- sowie als Lebensstandortes ist ohne eine
ausreichende quantitative und qualitative Gewerbeflachenversorgung nicht
denkbar.
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4 WIRTSCHAFTSSTRUKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Erarbeitung des Gewerbeflachenkonzeptes basiert u. a. mal3geblich auf den Er-
kenntnissen der Analyse der wirtschaftsstrukturellen Rahmenbedingungen in Neu-
brandenburg und seiner Region. Dies ist dem Zustand geschuldet, dass die Gewer-
beflachennachfrage in der Regel zu rund 70 bis 80 Prozent durch Unternehmen aus
der ndheren Region (ca. 20 bis 30 Kilometer Umkreis) ausgel®st wird. Im Umkehr-
schluss bedeutet dies vereinfacht ausgedrickt: Umso gréBer der industriell-gewerb-
liche Besatz im Untersuchungsraum, desto héher kann die Nachfrage nach gewerb-
lichen Baugrundstiicken ausfallen. Im Nachfolgenden wird der Wirtschaftsstandort
Neubrandenburg anhand der wichtigsten Kenndaten charakterisiert und bewertet.

41 BESCHAFTIGTENSTRUKTUR UND ENTWICKLUNG

Der primare Sektor ist in Neubrandenburg von duBerst geringer Bedeutung. So wur-
den im Jahr 2019 lediglich 14 Beschaftigungsverhaltnisse in Neubrandenburg durch
die Statistik der Bundesagentur fur Arbeit im primaren Sektor erfasst. Im Gegensatz
dazu ist der tertidre Sektor von auBerst groBer Bedeutung fur die Wirtschaftsstruktur
der Stadt. Denn wie in Abbildung 14 verdeutlichend dargestellt ist, kénnen vier von
funf Beschaftigungsverhdltnisse dem Dienstleistungssektor zugerechnet werden
(83,3 %). Dartiber hinaus entfiel rund jedes sechste sozialversicherungspflichtige Be-
schaftigungsverhaltnis auf das Produzierende Gewerbe (16,6 %).

Im Vergleich der Gebietskorperschaften sei erwahnt, dass sowohl eine deutliche Aus-
pragung des Dienstleistungssektors wie auch ein leicht unterdurchschnittlicher se-
kundarer Sektor keineswegs atypisch fir eine gréBere Stadt mit hoher zentralortli-
cher Funktion sind.

ABBILDUNG 14: ANTEILE DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT
NACH SEKTOREN, 2019*

Stadt Neubrandenburg 83,3
Mecklenburgische Seenplatte | 3,1 21,4 75,4
Mecklenburg-Vorpommern | 2,7 21,7 75,6
Deutschland | 0,8 28,3 70,9

T T T T
0,0% 10,0% 20,0% 300% 40,0% 500% 600% 70,0% 80,0% 900% 100,0%

B Landwirtschaft (A) B Produzierendes Gewerbe (B-F) Dienstleitungen (G-U)
© Georg Consulting
* STICHTAG: 30 JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Im Zeitverlauf hat die Beschaftigung in Neubrandenburg, wie bereits in Kapitel 3.2.1
erwahnt, leicht zugenommen (Tabelle 1). MaB3geblich fur dieses Wachstum war das
Produzierende Gewerbe, mit einem Plus von 702 Beschaftigungsverhaltnissen.

TABELLE 1: ENTWICKLUNG DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN NACH
WIRTSCHAFTSZWEIGEN IN DER STADT NEUBRANDENBURG, 2009-2019*

WIRTSCHAFTSZWEIGE 2009 2019 2009-2019

Anzahl Anzahl Anzahl %
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A) 21 14 -7 -33,3
Bergbau, Energie- und Wasserversorgung, Entsorgungswirtschaft . ex . er
(B, D, E) **
Verarbeitendes Gewerbe (C) 2.948 3.244 +296 +10,0
Baugewerbe (F) 1.815 1.847 +32 +1,8
Handel (G) ** 4.510 5.332 +822 +18,2
Verkehr und Lagerei (H) 1.510 1.408 -102 -6,8
Gastgewerbe (1) 1.044 1139 +95 +9,1
Information und Kommunikation (J) 1133 905 -228 =201
Finanz-/Verwaltungsdienstleistungen (K) 1.168 560 -608 -52/1
Grundstticks- und Wohnungswesen (L) 1.094 375 -719 -65,7
Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleitungen (M) 1.220 1.184 -36 -3,0
Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen (N) 3.974 4.189 +215 +5,4
Offentliche Verwaltung (O) ** 3.159 3.286 +127 +4,0
Erziehung und Unterricht (P) 3.234 1.663 -1.571 -48,6
Gesundheits- und Sozialwesen (Q) 4.499 6.829 +2.330 +51,8
Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) 235 322 +87 +37,0
Sonstige Dienstleistungen (S) 2.025 1.106 =59 -45,4
Private Haushalte (T) 3 9 +6 +200,0
GESAMT 33.784 33.978 +194 +0,6
Landwirtschaft (A) 21 14 -7 -333
Produzierendes Gewerbe (B—F) 4955 5.657 +702 +14,2
Dienstleistungen (G-U) 28.808 28307 -501 =17

* STICHTAG: 30 JUNI. ** VOLLSTANDIGE BEZEICHNUNGEN: BERGBAU UND GEWINNUNG VON STEINEN UND ERDEN; ENERGIEVER-
SORGUNG; WASSERVERSORGUNG, ABWASSER- UND ABFALLENTSORGUNG UND BESEITIGUNG VON UMWELTVERSCHMUTZ-
UNGEN; HANDEL, INSTANDHALTUNG UND REPARATUR VON KRAFTFAHRZEUGEN; OFFENTLICHE VERWALTUNG, VERTEIDIGUNG,
SOZIALVERSICHERUNG. *** AUS GRUNDEN DER GEHEIMHALTUNG WERDEN ZAHLENWERTE AUF DEREN BASIS RUCKSCHLUSSE
AUF EINZELNE UNTERNEHMEN GEZOGEN WERDEN KONNEN VON DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT NICHT VEROFFENTLICHT.
QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

In den Wirtschaftszweigen Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B), Ener-
gieversorgung (D), Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung, und Besei-
tigung von Umweltverschmutzungen (E) wurde zwischen 2009 und 2019 ein Zuwachs
von 374 Beschaftigungsverhaltnissen erzielt. Da dieser jedoch auf mindestens einen,
hochstens aber zwei Betriebe zurlckzufihren ist, werden aus Datenschutzgriinden
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keine genaueren Angaben durch die Bundesagentur fur Arbeit erteilt, weshalb keine
prazisere Einordnung vorgenommen werden kann. Daneben wurde im Verarbeiten-
den Gewerbe ein Anstieg erzielt, sodass der genannte Zuwachs im Produzierende
Gewerbe entstand.

ABBILDUNG 15: ANTEILE DER WIRTSCHAFTSZWEIGE AN DER GESAMTBESCHAFTIGUNG, 2019*

Bergbau/Energievers./Entsorgungswirtschaft**
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Verarbeitendes Gewerbe
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Erziehung und Unterricht

Verkehr und Lagerei
Freiberufl./wissenschaftl./techn. Dienstleistungen
Gastgewerbe

Sonstige Dienstleistungen

Information und Kommunikation
Finanz-/Versicherungsdienstleistungen
Grundstticks- und Wohnungswesen

Kunst, Unterhaltung und Erholung

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Private Haushalte

Exterritoriale Organisationen und Korperschaften
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m Neubrandenburg W Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
© Georg Consulting Mecklenburg-Vorpommern M Deutschland

* STICHTAG: 30 JUNI. ** VOLLSTANDIGE BEZEICHNUNGEN: BERGBAU UND GEWINNUNG VON STEINEN UND ERDEN; ENERGIEVER-
SORGUNG; WASSERVERSORGUNG, ABWASSER- UND ABFALLENTSORGUNG UND BESEITIGUNG VON UMWELTVERSCHMUTZ-
UNGEN; HANDEL, INSTANDHALTUNG UND REPARATUR VON KRAFTFAHRZEUGEN; OFFENTLICHE VERWALTUNG, VERTEIDIGUNG,
SOZIALVERSICHERUNG. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Der tertidre Sektor hingegen verlor geringfligig an Bedeutung. Entfielen auf den
Dienstleistungssektor 2009 noch 85,3 Prozent aller Beschaftigungsverhaltnisse, so
sank dieser Anteil bis zum 30. Juni 2019 auf 83,3 Prozent. Vor allem in den Wirt-
schaftszweigen Finanz- und Verwaltungsdienstleistungen (K) sowie Grundstticks-
und Wohnungswesen (L) stellte sich in Neubrandenburg ein Beschaftigungsabbau
ein. Selbiges trifft auch fur den Wirtschaftszweig Erziehung und Unterricht zu (P),
wobei dies auch mit der Verbeamtung von Lehrkraften in Verbindung stehen kann.
Ein nennenswerter Beschaftigungsaufbau erfolgte demgegeniber in den Wirt-
schaftszweigen Gesundheits- und Sozialwesen (Q) sowie im Handel (G). Bei letzterem
sticht insbesondere der Einzelhandel ohne Kfz mit einem Anstieg von 583 Beschafti-
gungsverhaltnissen hervor.

Der Abbildung 15 sind die Anteile der jeweiligen Wirtschaftszweige an der Gesamt-
beschaftigung in Neubrandenburg fur das Jahr 2019 zu entnehmen. Die Betrachtung
der beschaftigungsstarksten Wirtschaftszweige deckt sich weitestgehend mit den im
Vorhinein aufgefuhrten AusfUhrungen zu den entwicklungsstarksten Wirtschafts-
zweigen der vergangenen zehn Jahre.

4.2 DIREKT GEWERBEFLACHENABHANGIGE WIRTSCHAFTSZWEIGE

Das Verarbeitende Gewerbe, das Baugewerbe sowie der Bereich Verkehr und Lagerei
(Logistik) werden als direkt gewerbeflachenabhangige Wirtschaftszweige eingestuft.
Da Betriebe, die den drei zuerst genannten Wirtschaftszweigen zugeordnet sind, pla-
nungsrechtlich auf Industrie- und Gewerbeflachen anzusiedeln sind, spielt die Ge-
werbeflachenentwicklung fur diese eine zentrale Rolle.

ABBILDUNG 16: ANTEIL DER SOZIALVERSICHERUNGPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT IN
DEN DIREKT GEWERBEFLACHENABHANGIGEN WIRTSCHAFTSZWEIGEN, 2019*

Stadt Neubrandenburg n 41 19,1
Mecklenburgische Seenplatte _ 71 26,4
Mecklenburg Vorpommern 12,2 7,5 5,6 25,2
DeUtSChland m 5‘5 32’1
T T T T T T T T
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0 25,0 30,0 350 40,0

Prozent

B Verarbeitendes Gewerbe B Baugewerbe Verkehr und Lagerei
© Georg Consulting

* STICHTAG: 30 JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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In der Stadt Neubrandenburg konnten fur das Jahr 2019 6.499 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte den direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweigen zu-
geordnet werden. Damit lag der Anteil der genannten Wirtschaftszweige an der Ge-
samtbeschaftigung bei 19,1 Prozent (vgl. Abbildung 16). Folglich ist jedes flinfte sozi-
alversicherungspflichtige Beschaftigungsverhaltnis in Neubrandenburg von einer
qualitativ wie quantitativ ausreichenden Gewerbeflachenvorsorge abhangig. Unter
der Bericksichtigung von Dienstleistungsunternehmen (z. B. Ingenieurburos, techni-
sche Services) oder (groBflachigen) Handelsunternehmen, welche sich oftmals in Ge-
werbegebieten ansiedeln, durfte der Anteil der Beschéftigten in Gewerbegebieten in
Neubrandenburg noch deutlich héher ausfallen.

Verarbeitendes Gewerbe

Einen Beschaftigungsgewinn erfuhr im Zeitverlauf das Verarbeitende Gewerbe. Zwi-
schen 2009 und 2019 gab es hier in der Summe 296 mehr sozialversicherungspflich-
tige Beschaftigungsverhaltnisse (+10,0 %). Damit folgt die Stadt Neubrandenburg
dem Trend auf Landes- und Bundesebene, wenngleich das Verarbeitende Gewerbe
auf Landkreisebene und im Landesdurchschnitt deutlich starker vertreten ist. Dies ist
jedoch kein ungewdhnliches Phanomen fur Oberzentren, deren Wirtschaftsstruktur
i. d. R. stark durch den Dienstleistungssektor gepragt wird.

Baugewerbe

Das Baugewerbe setzt sich aus den drei Abteilungen Hochbau, Tiefbau sowie Vor-
bereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe zu-
sammen. Fur das Jahr 2019 wurden im Baugewerbe 1.847 sozialversicherungspflich-
tige Beschaftigte ermittelt und somit insgesamt 32 mehr als in 2009. Dies entspricht
einem Anstieg von 1,8 Prozent. Diese Entwicklung beruht insbesondere auf der po-
sitiven Baukonjunktur der letzten Jahre.

Verkehr und Lagerei

Der Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei, der neben der Logistikwirtschaft auch
Verkehrsbetriebe, Luft- und Schifffahrt umfasst, ist in Neubrandenburg durch einen
Beschaftigungsriickgang gekennzeichnet. Wurden 2009 noch 1.510 Beschaftigte ge-
z3hlt, so lag deren Zahl im Jahr 2019 bei 1.408. Dies entspricht einem Rickgang von
6,8 Prozent. Mit dieser Entwicklung weicht die Stadt vom allgemeinen Trend in
Deutschland ab. Denn mit einem Beschaftigungswachstum von 31,6 Prozent zwi-
schen den Jahren 2009 und 2019 kann fur den Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei
auf Bundesebene eine sehr dynamische Entwicklung attestiert werden. Der bundes-
weite Trend spiegelt sich auch auf Landkreisebene, indem die sozialversicherungs-
pflichtige Beschaftigung im Zeitverlauf um 1.494 anstieg (+28,6 %).
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4.3 WISSENSINTENSIVE WIRTSCHAFTSZWEIGE

Infolge des wirtschaftlichen Strukturwandels erfahren Wirtschaftszweige, deren
Wertschdpfung auf einer wissensintensiven Beschaftigung basiert, zunehmend an
Bedeutung. Aus volkswirtschaftlicher Perspektive zeugt der Bedeutungszuwachs hu-
mankapitalintensiver Wertschdpfung von der Transformation in eine Wissensdkono-
mie.

In der Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit werden die sogenannten
wissensintensiven Branchen (,Abteilungen”) u. a. auf Grundlage des eingesetzten
Qualifikationsniveaus definiert. Dartber hinaus ist eine Differenzierung nach wissens-
intensiven Industrien und Dienstleistungen mdaglich. Beispiele fir wissensintensive
Dienstleitungen sind u. a. das Verlagswesen, die Versicherungs- und Pensionskassen
oder Rechts- und Steuerberatungen sowie Wirtschaftsprifungen. Zu den wissensin-
tensiven Industrien werden z. B. der Maschinenbau, die Chemie- und Pharmaindust-
rie oder die Energieversorgung gezahlt.

ABBILDUNG 17: ANTEIL DER SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN AM ARBEITSORT IN
DEN WISSENSINTENSIVEN INDUSTRIEN UND DIENSTLEISTUNGEN 2009 UND 2019*
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* STICHTAG: 30. JUNI; WISSENSINTENSIVE INDUSTRIEN: WZ 08 6, 9, 19-21, 26-30, 35, 36; WISSENSINTENSIVE DIENSTLEISTUNGEN:
WZ 08 58-66, 69-75, 86, 90, 91. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

In Neubrandenburg hat die wissensintensive Beschaftigung zwischen 2009 und 2019
insgesamt zugenommen, mit dem Ergebnis, dass in 2019 rund ein Viertel der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten (24,9 %) einem der wissensintensiven Wirt-
schaftszweige zugeordnet werden konnte. Getragen wurde die positive Entwicklung
vor allem durch die Beschaftigungszuwachse in den wissensintensiven Industrien,
deren Anteil an der Gesamtbeschaftigung von 4,3 Prozent in 2009 auf 6,3 Prozent in
2019 anstieg. Die Beschaftigungszunahme bei den wissensintensiven Industrien
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Uberkompensierte somit die leichten Verluste bei den wissensintensiven Dienstleis-
tungen.

Nichtsdestotrotz verdeutlicht die Relation, die besondere Stellung der wissensinten-
siven Dienstleistungen, welche in der Regel in urbanen Zentren deutlich starker aus-
gepragt sind als in Iandlichen Regionen oder kleineren Gemeinden. Insgesamt sank
die Beschaftigtenzahl in den wissensintensiven Dienstleistungen um 83 Personen.
Dem ungeachtet verbleibt deren Anteil mit 6.323 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten in 2019 auf einem flr die Region Uberdurchschnittlichen Niveau (18,6 %).
Dies wird umso ersichtlicher, werden die Beschaftigungsanteile im Landkreis (14,8 %)
oder im Land Mecklenburg-Vorpommern (16,1 %) betrachtet.

4.4  QUALIFIKATIONSSTRUKTUR DER BESCHAFTIGTEN

Hinsichtlich des Qualifikationsniveaus in Neubrandenburger Unternehmen ist festzu-
halten, dass Beschaftigte ohne anerkannten Berufsabschluss, ebenso wie jene mit
einem akademischen Abschluss relativ stark vertreten sind. Die Gberdurchschnittliche
Auspragung beider Kategorien wird im direkten Vergleich zu tbergeordneten Ver-
waltungsebenen ersichtlich (vgl. Abbildung 18). Vor allem der erhdhte Anteil an Be-
schaftigten mit einem akademischen Abschluss kdnnte in enger Verbindung zur an-
sassigen Hochschule Neubrandenburg stehen.

ABBILDUNG 18: SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE NACH BERUFSABSCHLUSS, 2019*
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* STICHTAG: 30 JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Neben der Qualifikationsstruktur der Beschaftigten wird auch das Anforderungsni-
veau der ausgeUbten Tatigkeit statistisch erfasst. Die Statistik der Bundesagentur fur
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Arbeit sieht dafiir vier verschiedene Kategorien vor'. Wahrend die Nachfrage nach
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die dem Anforderungsniveau einer Fach-
kraft entsprechen, in Neubrandenburg im Verhaltnis zu Land und Landkreis geringer
ausfiel, lag die Nachfrage nach Spezialisten und Experten Uber den Vergleichswerten.

Helfer- und Anlerntatigkeiten wurden in Neubrandenburg hingegen von verhaltnis-
maBig geringerem Umfang durch lokale Unternehmen nachgefragt, als dies im Land-
kreis oder im Land der Fall ist (vgl. Abbildung 19).

ABBILDUNG 19: SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE NACH ANFORDERUNGSNIVEAU,
2019*
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* STICHTAG: 30 JUNI. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).

4.5 BETRIEBSSTATTEN

Im Jahr 2019 zahlte die amtliche Statistik in der Stadt Neubrandenburg insgesamt
1.807 Betriebsstatten®. Im Vergleich zum Jahr 2009 nahm damit die Anzahl der Be-
triebsstatten um 228 ab. Ein Rickgang der Betriebsstatten weist nicht zwangslaufig
auf eine negative wirtschaftliche Entwicklung hin, sondern kann auch durch betrieb-
liche Konzentrations- oder Wachstumsprozesse begriindet werden.

' Das Anforderungsniveau beschreibt die Schwierigkeit der ausgetbten Tatigkeit. Neben der
formalen Qualifikation, werden informelle Bildung und/oder benétigte Berufserfahrungen in
die Einstufung des ausgelbten Berufes einbezogen. Die aktuell ausgelbte Tatigkeit muss
nicht dem erlernten Beruf entsprechen und ist nicht mit dem beruflichen Bildungsabschluss
eines Beschaftigten zu verwechseln.
2 Als Betriebsstatte wird von der Bundesagentur fur Arbeit ein Betrieb definiert, der mindes-
tens einen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten Arbeitsplatz enthélt.
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Der Abbildung 20 sind die Betriebsstatten in Neubrandenburg nach GréBenklassen
zu entnehmen. Die Mehrheit der Betriebe ist der Klasse der Kleinstunternehmen, mit
unter zehn Beschaftigten, zuzuordnen. Auffallend ist der im Vergleich mit Gberge-
ordneten Gebietskorperschaften geringere Anteil dieser BetriebsgroBenklasse.
Darlber hinaus ist der Anteil der mittleren Unternehmen, in der BetriebsgréBenklasse
mit bis zu 250 Beschaftigen, hervorzuheben.

Es ist auch eben jene BetriebsgréBenklasse, deren Entwicklung Gber den Betrach-
tungszeitraum besonders positiv verlief (+32 Betriebe; +35,2 %). Fur die Kleinstun-
ternehmen schlagt ein Ruckgang von 246 Betriebsstatten (-16,1 %) zu Buche, wah-
rend sich fur die GréBenklasse der Kleinunternehmen keine nennenswerten Veran-
derungen zwischen 2009 und 2019 zeigten (-6 Betriebe; -1,5 %).

Fur die Zahl der GroBunternehmen, welche typischerweise die niedrigsten prozentu-
alen Anteile aufweisen, wurde ein Riickgang um 33,3 Prozent verzeichnet. Dies ent-
spricht insgesamt acht Betrieben.

ABBILDUNG 20: ANTEIL DER BETRIEBSSTATTEN NACH GROBENKLASSEN, 2019*
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* STICHTAG: 30. JUNI; BETRIEBE MIT MIN. EINEM SVB. QUELLEN: STATISTIK DER BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG
CONSULTING (2020).

In der Abbildung 21 sind die Zahlen der Betriebsstatten differenziert nach der Wirt-
schaftszweigstatistik fur die Jahre 2009 und 2019 aufgefuhrt. Mit Ausnahme des Ge-
sundheits- und Sozialwesens, in welchem ein Anstieg der Betriebsstatten im Zeitver-
lauf festzustellen ist (+7,3 %), haben sich die Betriebsstattenzahlen in den Ubrigen
Wirtschaftszweigen verringert. Die héchste Zahl an Betrieben konnte sowohl fir das
Jahr 2009 als auch in 2019 dem Handel zugeordnet werden, auch wenn deren Anzahl
im Zeitverlauf um 15,8 Prozent abnahm. Gleichsam sank die Anzahl der Betriebsstat-
ten fur freiberufliche, wissenschaftliche oder technische Dienstleistungen, wie z. B.
Architektur und Ingenieurblros oder Agenturen fiir Werbung und Marktforschung
um knapp ein Finftel (-19,1 %).
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Die Zahl der Betriebsstatten in den direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschafts-
zweigen sank im Zeitverlauf um 63, wobei der starkste Rickgang das Baugewerbe
(-26 Betriebe) betraf, wenngleich die Beschaftigung im Baugewerbe zulegen konnte.
Im Verarbeitenden Gewerbe sank die Zahl der Betriebsstatten um 17,0 Prozent und
im Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei um 24,3 Prozent.

ABBILDUNG 21: ANZAHL DER BETRIEBSSTATTEN NACH WIRTSCHAFTSZWEIGEN, 2009-2019*
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* STICHTAG: 30 JUNI; BETRIEBE MIT MIN. EINEM SVB. ** VOLLSTANDIGE BEZEICHNUNGEN: WASSERVERSORGUNG, ABWASSER-
UND ABFALLENTSORGUNG UND BESEITIGUNG VON UMWELTVERSCHMUTZUNGEN; HANDEL, INSTANDHALTUNG UND REPARA-
TUR VON KRAFTFAHRZEUGEN; OFFENTLICHE VERWALTUNG, VERTEIDIGUNG, SOZIALVERSICHERUNG. QUELLEN: STATISTIK DER
BUNDESAGENTUR FUR ARBEIT (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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4.6 AUBENHANDEL

Im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte® erwirtschafteten die Unternehmen des
Verarbeitenden Gewerbes im Jahr 2017 einen Gesamtumsatz von rund 2,10 Mrd.
Euro. Im Vergleich dazu wurde im Jahr 2011 ein Gesamtumsatz von rund 2,16 Mrd.
Euro erwirtschaftet. Dies entspricht einem Rickgang um etwa 2,8 Prozent. Zeitgleich
stieg der Anteil des Auslandsumsatzes der Unternehmen des Verarbeiteten Gewer-
bes im Landkreis an. Wurden im Jahr 2011 noch rund 548,5 Mio. Euro Umsatz im
Ausland erzielt, so wuchs der Auslandsumsatz bis 2017 um etwa 3,2 Prozent auf 565,9
Mio. Euro an. Insgesamt stieg der Anteil des Auslandsumsatzes am Gesamtumsatz
des Verarbeitenden Gewerbes im Landkreis von 25,4 Prozent auf 26,9 Prozent.
Nichtsdestotrotz verdeutlicht ein Vergleich mit dem Landesdurchschnitt (33,2 %) o-
der dem Bundesmittel (48,2 %), dass der Auslandsumsatz des Verarbeitenden Ge-
werbes im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte verhaltnismaBig gering ausfiel.

47 BRUTTOWERTSCHOPFUNG UND PRODUKTIVITAT

Die Bruttowertschdpfung errechnet sich aus dem Gesamtwert der Waren und Dienst-
leistungen, die infolge des Produktionsprozesses in einem definierten Zeitraum er-
zeugt werden, abzlglich der Kosten fur Vorleistungen, wie z. B. fir Rohstoffe oder
Zwischenprodukte. Die vorliegenden Daten entstammten der Volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung (VGA) des Arbeitskreises Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung, die
unter Federfihrung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg verdffent-
licht werden®.

Insgesamt wurde im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte im Jahr 2017 eine Brut-
towertschépfung von rund 6,36 Mrd. Euro generiert. Der Landkreis hatte damit einen
Anteil an der Bruttowertschépfung des Landes Mecklenburg-Vorpommern von rund
16,1 Prozent und lag nach der Hansestadt Rostock an zweiter Stelle. Die Struktur der
Bruttowertschdpfung auf Landkreisebene wird durch den tertidren Sektor dominiert,
auf den, mit einem Volumen von rund 4,59 Mrd. Euro, der hochste Anteil entfiel.
Zeitgleich erwirtschaftete das Produzierende Gewerbe rund 1,56 Mrd. Euro.

Im Zeitverlauf zwischen 2008 und 2017 stieg die Bruttowertschépfung auf Landkreis-
ebene insgesamt um 1,12 Mrd. Euro, was einem Anstieg um etwa 21,4 % entspricht.
Damit fiel das Bruttowertschopfungswachstum in der Mecklenburgischen Seenplatte
in Relation zum Landes- und Bundesdurchschnitt (M-V: +27,3 %; DEU: +28,2 %) ver-
haltnismalig niedrig aus. Der hochste absolute Anstieg im Landkreis wurde, mit ei-

3 Die vorliegenden Daten wurden von den Statistischen Amtern des Bundes und der Lander
veroffentlicht und werden durch diese nur auf Kreisebene erhoben. Die folgenden Ausfiih-
rungen beziehen sich daher ausschlieBlich auf den Landkreis Mecklenburgische Seenplatte.
Es ist bei der Interpretation der Daten zu beachten, dass Auspragungen auf Landkreis- und
Stadtebene keineswegs deckungsgleich sind.

37



VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG I-’I GEORG
INTEGRIERTES GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

nem Plus von rund 638,4 Mio. Euro gegenUber dem Jahr 2008, im Dienstleistungs-
sektor erzielt (+16,2 %). Das hochste prozentuale Wachstum hingegen wurde im Ver-
arbeitenden Gewerbe realisiert (+36,4 %; +204,7 Mio. Euro).

ABBILDUNG 22: SEKTORSTRUKTUR DER BRUTTOWERTSCHOPFUNG, 2017*
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* JEWEILIGE PREISE. QUELLEN: STATISTISCHES LANDESAMT BADEN-WURTTTEMBERG (2019); GEORG CONSULTING (2020).

ABBILDUNG 23: PRODUKTIVITAT NACH AUSGEWAHLTEN SEKTOREN UND WIRTSCHAFTSZWEIGEN,
2017*
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Die Produktivitat, ausgedrickt als Bruttowertschdpfung je Erwerbstatiger, erreichte
in der Mecklenburgischen Seenplatte im Jahr 2017 ein Niveau von durchschnittlich
51.850 Euro (vgl. Abbildung 23). Zwar liegt die durchschnittliche Produktivitat im
Landkreis, ahnlich jener im Land Mecklenburg-Vorpommern, deutlich unterhalb des
bundesweiten Durchschnittswertes von 66.740 Euro, doch zeigt sich ebenso deutlich
eine nachholende Entwicklung. Denn Gber den Betrachtungszeitraum der Jahre zwi-
schen 2008 und 2017 nahm die Produktivitdt im Landkreis im Durchschnitt um 28,5
Prozent zu, wohingegen die Produktivitatssteigerung im Bundesdurchschnitt um 18,3
Prozent zulegte.

Im Produzierenden Gewerbe stieg die Bruttowertschépfung je Erwerbstatigen im
Zeitverlauf Uberdurchschnittlich. So wurde eine Produktivitdtssteigerung von 52,0
Prozent erzielt. Im Verarbeitenden Gewerbe konnte die Produktivitat zeitgleich eben-
falls Gberdurchschnittlich gesteigert werden (+43,3 %). Im Dienstleistungssektor zei-
gen sich zwar geringe Produktivitatsunterschiede, doch betragt die Differenz zwi-
schen Bundesmittel und Landkreis nach wie vor rund 12.491 Euro. Auch hier zeigte
sich in der Vergangenheit eine aufholende Entwicklung, als die Produktivitat im ter-
tidren Sektor zwischen 2008 und 2017 auf Landkreisebene um 23,3 Prozent wuchs,
und damit 8,4 Prozentpunkte Uber dem Bundesdurchschnitt lag.

4.8 KERNAUSSAGEN

|  Die Stadt Neubrandenburg ist ein wichtiges Dienstleistungszentrum in der
Region. Etwa vier von fiinf Beschaftigungsverhaltnisse entfielen im Jahr 2019
auf den tertidren Sektor. Zu den bedeutendsten Wirtschaftszweigen zéhlten
der Handel (21,6 %), das Gesundheits- und Sozialwesen (27,6 %) sowie die
offentliche Verwaltung (13,3 %).

| Daneben ist das Verarbeitende Gewerbe mit 3.244 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten ein wichtiger Wirtschaftszweig, in welchem zwischen
2009 und 2019 zusatzliche Beschaftigung aufgebaut wurde (+10,0 %).

|  Die direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweige erfuhren zwischen
2009 und 2019 jedoch nur einen marginalen Beschaftigungsaufbau (+3,6 %),
verursacht durch Beschaftigungsverluste im Bereich Verkehr und Lagerei.

|  Trotzdem ist rund jedes flinfte Beschaftigungsverhaltnis (19,1 %) auf eine
qualitativ wie quantitativ ausreichende Versorgung mit GE/GI-Flachen an-
gewiesen.

|  Werden in die Betrachtung zusatzlich groBflachige Einzelhandelsbetriebe
sowie Dienstleistungsunternehmen einbezogen, welche sich oftmals in Ge-
werbegebieten niederlassen, so durfte die Zahl der gewerbeflachenabhan-
gigen Beschaftigung noch hoher ausfallen.
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|  Dynamisch entwickelten sich die wissensintensiven Industrien, deren Be-
schaftigung deutlich um 48,1 Prozent (+693 SvB) anstieg. Trotz leichter Ver-
luste bei den wissensintensiven Dienstleistungen (-1,3 %), liegt die wissens-
intensive Beschaftigung in Neubrandenburg erkennbar tber dem Landkreis-
und Landesniveau.

| In Neubrandenburg gibt es Gberdurchschnittlich viele Arbeitskrafte mit ei-
nem akademischen Berufsabschluss. Ein ausreichendes Potenzial an hoch-
qualifizierten Arbeitskraften stellt einen grundsatzlichen Standortvorteil, ins-
besondere fir hoherwertige Dienstleistungs- und Industrieunternehmen
dar.

|  Der Beschéftigtenzuwachs in den wissensintensiven Industrien verdeutlicht,
dass auch in Neubrandenburg der Trend zur sogenannten Wissensékono-
mie festzustellen ist. In dessen Folge erhdhen sich die Standortanspriiche
der Unternehmen und damit auch die (stadtebaulichen) Anspriche an Ge-
werbegebiete.
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5 TRENDS DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Die Gewerbeflachennachfrage ist in Folge des anhaltenden wirtschaftlichen wie ge-
sellschaftlichen Strukturwandels kontinuierlichen Veranderungsprozessen ausge-
setzt. So fuhren Veranderungen in der Arbeitswelt, die Einfihrung neuer Produkti-
onsprozesse in Folge der Digitalisierung sowie Ubergeordnete Herausforderungen,
wie z. B. im Bereich Klimaschutz und Energieumbau, zu einem steigenden Anpas-
sungsdruck, wodurch sich das Anforderungsprofil an die Entwicklung von Industrie-
und Gewerbeflachen wandelt. In den folgenden Unterkapiteln werden zunachst aus-
gewahlte soziodkonomische Trends und deren Einflussnahme auf die Gewerbefla-
chennachfrage beleuchtet. Darauf aufbauend werden tUbergeordnete Trends der Ge-
werbeflachennachfrage vorgestellt. Das Kapitel schlieBt mit einer Darstellung spezi-
fischer Standortanforderungen fur unterschiedliche Nutzergruppen von Gewerbefla-
chen.

51 SOZIOOKONOMISCHE TRENDS DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Im Folgenden sollen ausgewahlte soziodkonomische Trends hinsichtlich ihrer Aus-
pragung auf und Relevanz fiir den Gewerbeflachenmarkt erldutert werden. Es sei an
dieser Stelle darauf verwiesen, dass sich die skizzierten Trends in unterschiedlich star-
kem MaBe auf die Nachfrage und Entwicklung neuer Gewerbegebiete in der Stadt
Neubrandenburg auswirken kénnen.

Demografischer Wandel

Seit Jahren zeichnet sich im Rahmen des demografischen Wandels eine Binnenwan-
derung ab. Geografisch verlauft die Wanderung zumeist von Ost nach West, von
Nord nach Sud und vom Land in die Stadt. Dieses Wanderungsverhalten hat die
regionalen Disparitaten im Zeitverlauf verscharft. Durch die seit Jahrzehnten niedrige
Geburtenrate in Deutschland altert die Gesellschaft deutlich. Der Anteil der jungen
Bevolkerung ist rucklaufig, wahrend die altere Bevolkerung prozentual und numme-
risch wachst. Die demografischen Verschiebungen fiihren auf dem Arbeitsmarkt zu
einem Ruckgang der Bevoélkerung im erwerbsfahigen Alter, sodass sich bereits in ei-
nigen Branchen und Regionen ein Fachkraftemangel aufzeigt. Es ist in Zukunft davon
auszugehen, dass sich dieser verscharfen wird, wobei insbesondere in landlichen
Raumen die Arbeitsmarkteffekte negativer ausfallen werden als in urbanen Zentren.

Urbanisierung

Anhaltende Wanderungsbewegungen pragen das Bild in Deutschland. Landliche Re-
gionen verlieren an Bedeutung, wahrend Wirtschaftsmetropolen und Oberzentren
wachsen. In den Zentren gewinnen die wissensintensiven Dienstleistungen und In-
dustrien an Bedeutung, da sich hier hochqualifizierte Arbeitskrafte konzentrieren. Die
zunehmende Konzentration von Einwohnern und Arbeitskraften auBert sich in einer
erhdhten Flachennachfrage und -konkurrenz in den Zentren. Hierbei kommen auch
Konversionsstandorte und untergenutzte Flachen in Frage, die im Rahmen der Ver-
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dichtung revitalisiert werden. Vor allem die wissensintensiven Wirtschaftszweige kon-
zentrieren ihre Flachennachfrage auf den urbanen Raum. Das trifft zum Teil auch auf
die flachenintensive Logistik zu (N&he zum Absatzmarkt).

Digitalisierung (Industrie 4.0)

Die Digitalisierung fihrt zu einer fortlaufenden Verzahnung von Menschen, Maschi-
nen, Anlagen, Produkten und Gebauden mithilfe intelligenter und digital vernetzter
Systeme. Hierdurch ergeben sich erhebliche Wertschopfungspotenziale fir die In-
dustrie — insbesondere fur die chemische Industrie, fir die Automobil- und Elektro-
industrie sowie den Maschinen- und Anlagenbau. In diesem Zusammenhang wird
oftmals der Begriff ,Industrie 4.0” verwendet. Die Digitalisierung hat insgesamt posi-
tive Auswirkungen auf die Effizienzgestaltung im Bereich Verkehr und Logistik und
tragt zur Erhdhung der Ressourceneffizienz in der Produktion bei. Infolge des Digi-
talisierungsprozesses kommt es zu neuen Geschaftsmodellen und Produktionspro-
zessen. Auf regionaler Ebene ist dieser Trend vor allem fir Regionen mit einem ho-
hen Besatz an Industrieunternehmen und technologieorientiertem Mittelstand von
hoher Bedeutung.

In welchem Umfang die Digitalisierung die Flachennachfrage verandern wird, kann
zum aktuellen Zeitpunkt nicht eindeutig geklart werden — zu unterschiedlich sind die
Unternehmen und die einzelnen Branchen von der Digitalisierung betroffen:

| Erstens gibt es Unternehmen, deren Flachenbedarf durch die Digitalisierung
nur geringflgig beeinflusst wird. Zwar werden die Produktionsprozesse ef-
fizienter, der Flachenbedarf wird aber vor allem durch die betriebswirt-
schaftliche Entwicklung beeinflusst.

| Zweitens schaffen es einige Unternehmen nicht, die Digitalisierung aktiv vo-
ranzutreiben und mussen wettbewerbsbedingt aufgeben. Dadurch werden
Gewerbegrundstticke in den Flachenkreislauf zurtickgefiihrt. Entsprechend
entstehen Potenziale fir Nach-, Zwischen- oder Umnutzungen.

| Demgegenuber stehen drittens Unternehmen, deren Flachenbedarf durch
die Digitalisierung steigen wird. Dies betrifft vor allem die Logistikwirtschaft,
die trotz erheblicher Effizienzpotenziale mit einem weiterhin steigenden
Transportvolumen konfrontiert ist. Dies impliziert einen hdheren Bedarf an
Lagerkapazitaten — sprich Hallenflachen.

| Viertens werden im Rahmen der zunehmenden Digitalisierung auch neue
Unternehmen gegrindet, die wiederum Flachenbedarfe haben.

Insgesamt zeigt sich also, dass die Digitalisierung in erster Linie unternehmens- und
anwendungsbezogene Implikationen mit sich bringt und keine direkte Flachenrele-
vanz besitzt. Doch kann eine erhdhte Flachennachfrage indirekt durch die betroffe-
nen Unternehmen erfolgen. Hinsichtlich der (Fort-) Entwicklung von Industrie- und
Gewerbegebieten ergeben sich somit einerseits Investitionsbedarfe in die digitale
und die Verkehrsinfrastruktur. Andererseits werden Produktionsmethoden infolge
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der Digitalisierung emissionsarmer, sodass Industrie- und Gewerbegebiete in Zu-
kunft stadtvertraglicher werden.

Globalisierung 2.0

Die fortlaufende Integration der globalen Markte fuhrt generell zu einem Bedeu-
tungszuwachs der Lander des Globalen Suden. Dort zeigt sich eine wachsende Mit-
telschicht, wodurch sich positive Effekte flr die exportorientierte Wirtschaft in
Deutschland ergeben. Wettbewerbsvorteile fur deutsche Unternehmen bestehen
durch globale oder stark regionale Produktstrategien. Gleichzeitig entwickelt sich fiir
die westlichen Exportmarkte eine verscharfte Konkurrenzsituation. Des Weiteren ist
ein wachsendes Interesse von Unternehmen und Investoren aus Landern des Globa-
len Stden in Deutschland zu beobachten. Daraus kénnen sich Chancen fiir Ansied-
lungen oder Expansionen ergeben. Durch die groBraumige Orientierung dieser Un-
ternehmen besteht jedoch eine hohe Standortkonkurrenz um Investitionen. Fur die
Standortentscheidung ist letztendlich ein Zusammenspiel zahlreicher Standortfakto-
ren auf der Mikroebene (z. B. Flachenverfigbarkeit, Arbeitskraftepotenzial, verkehr-
liche Erreichbarkeit), aber auch auf Makroebene (z. B. Steuern und Abgaben, rele-
vante branchenbezogene gesetzliche Rahmenbedingen) ausschlaggebend.

Neue Mobilitat

Die Mobilitat steht aktuell vor einem groBen Umbruch, der sich in diversen parallel
verlaufenden Entwicklungen ausdriickt. Weltweit sind steigende Mobilitatskosten zu
beobachten. Die Automobilkonzerne entwickeln neue Antriebstechniken (z. B. Elekt-
romobilitat, Hybrid-Motoren), die den Verbrennungsmotor zunehmend ablésen und
investieren in die Technisierung, wodurch die IT-Nutzung in Kraftfahrzeugen zu-
nimmt. Zeitgleich zeigt sich in der Bevélkerung eine wachsende Akzeptanz fir alter-
native Fahrzeugkonzepte (z. B. Car-Sharing). Im Zuge dessen schreitet die digitale
Vernetzung unterschiedlicher Verkehrstrager und der Infrastruktur —vor allem in den
GrofBstadten — voran, wie Car-to-X-Technologien (z. B. Car-to-Car und Car-to-Infra-
structure) zeigen. In modernen Gewerbegebieten wird dadurch eine entsprechende
Infrastruktur in Form von Ladesaulen oder Parkplatzen fur Car-Sharing-Angebote
notwendig.

Im Transportwesen ist ein Bedeutungszuwachs intermodaler Verkehre zu beobach-
ten —sprich Transportguter werden mit mindestens zwei unterschiedlichen Verkehrs-
tragern beférdert. Dadurch ergeben sich erhebliche Potenziale, Stralen vom Guter-
verkehr zu entlasten und damit die Umweltbelastung des Guterverkehrs zu verrin-
gern. Zeitgleich setzte die Umleitung der Guterverkehre von der StraBe auf die
Schiene oder den Wasserweg entsprechende Investitionen voraus.

Umbriiche bei Energie und Ressourcen

Der Klimawandel stellt die Wirtschaft vor grundlegende Herausforderungen. In
Deutschland wird der Energieumbau mit zahlreichen Investitionen in erneuerbare
Energien vorangetrieben, wodurch sich z. B. erhebliche Auswirkungen auf die Netz-
stabilitat ergeben. Energieeinsparungen sollen zudem durch die Modernisierung des
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Gebaudebestands erfolgen. Hieraus leitet sich ein groBes Auftragspotenzial fur die
Bauwirtschaft und das Sanitér-, Heizungs- und Klimahandwerk (SHK-Handwerk) ab.

Generell verfigen Umwelttechnologien Uber ein hohes Wachstumspotenzial. Der
Trend geht zu einer ,Niedrigemissionswirtschaft”, in der Ressourcen- und Energieef-
fizienz eine Ubergeordnete Rolle spielen. Zahlreiche Malnahmen und neue Produkt-
entwicklungen werden hierzu vorangetrieben. In diesem Zusammenhang wird auch
die Kreislaufwirtschaft zunehmend wichtiger (Cradle-to-Cradle). Die Etablierung der
Industrie 4.0 in den Produktionsprozessen hat ebenfalls positive Effekte auf die Res-
sourceneffizienz. Hieraus ergeben sich erhebliche Investitionsbedarfe in die Infra-
struktur von bestehenden Gewerbegebieten bzw. erhéhte Anforderungen fir die Er-
schlieBung neuer Standorte.

5.2 UBERGEORDNETE TRENDS DER GEWEWERBEFLACHENNACHFRAGE

Neben den bereits aufgefiihrten soziobkonomischen Trends tbt auch der Ubergang
in eine Wissensdkonomie Verdanderungen in der Nachfrage nach Gewerbeflachen
aus. Georg Consulting beobachtet diesen grundlegenden Transformationsprozess
seit Jahren und fasst dessen Merkmale wie folgt zusammen:

| Nach der Einschatzung von Georg Consulting wird die Gewerbeflachen-
nachfrage allgemein durch die konjunkturelle Entwicklung, spezifisch durch
Branchen- und Unternehmenskonjunkturen und technologisch durch Pro-
duktivitatsfortschritte bestimmt.

| Ein wesentliches Merkmal ist die bereits seit Mitte der 1990er Jahre festzu-
stellende Entkoppelung von Flachenbedarf und Beschaftigtenentwicklung.
Dies trifft insbesondere auf produzierende Unternehmen zu. Ausldser die-
ser Entwicklung sind die zunehmende Digitalisierung und die damit verbun-
dene Automatisierung von Produktionsprozessen. Einerseits werden
dadurch Arbeitsplatze freigesetzt. Andererseits wachst der Bedarf an quali-
fizierten bzw. hochqualifizierten Arbeitskraften, die die Steuerung und
Uberwachung der automatisierten Produktionsprozesse ausfiihren kénnen.
Wahrend also das Anforderungsniveau auf dem Arbeitsmarkt vielerorts zu-
nimmt, sinkt der Bedarf an Arbeitskréften fur ungelernte und einfachere
Helfertatigkeiten. Im Umkehrschluss verursacht der Aufbau neuer und effi-
zienter Produktionsanlagen nicht selten einen erhéhten Bedarf an Produk-
tionshallen.

| Insgesamt kommen nach den Beobachtungen von Georg Consulting rund
70 bis 80 Prozent der Gewerbeflachennachfrage aus dem lokalen bzw. re-
gionalen Unternehmensbesatz und somit aus einem Umkreis von ca. 20 bis
30 Kilometern. Eine Stadt oder eine Region mit einem hohen industriellen
Unternehmensbesatz wird daher immer auch eine vergleichsweise hohe
Gewerbeflachennachfrage aufzeigen. Das Uberregionale Ansiedlungsge-
schehen wird vor allem durch die Logistik sowie groBflachige Handelsbe-
triebe und Dienstleistungsunternehmen bestimmt.
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| Abgesehen von der Konsumguterlogistik, die auf groen Flachen eine ge-
ringe Anzahl an Arbeitsplatzen schafft, wird die Logistik immer arbeits-
platzintensiver. Insbesondere im Bereich der Produktionslogistik ist eine zu-
nehmende Integration in Wertschépfungs- bzw. Produktionsketten festzu-
stellen. In Kombination mit dem sich rasant entwickelnden Onlinehandel
verzeichnet die Beschaftigung in der Logistik bundesweit hohe Wachstums-
zahlen. In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass der Bereich Logis-
tik unterschiedlichste arbeits- und wissensintensive Tatigkeiten umfasst. Die
Anforderungsniveaus reichen von einfachen Helfertatigkeiten in den Lager-
hallen bis hin zu Tatigkeiten mit einem hohen Anforderungsprofil (Lager-
technik, Supply-Chain-Management etc.). Flr Letztere entstehen oft auch
BUroarbeitsplatze.

| Der technologieorientierte Mittelstand zeigt insbesondere aufgrund seiner
vergleichsweise hohen Kapitalintensitat eine relativ hohe Standorttreue. Als
standorttreu erweist sich ferner auch das Handwerk. Handwerksbetriebe
wechseln aufgrund angestammter Kundengebiete nur ungern den Standort
bzw. die Standortgemeinde/-region.

| Der GroBteil der Gewerbeflachennachfrage wird durch kleine und mittlere
Unternehmen (KMU), durch Handwerksbetriebe sowie durch Logistikunter-
nehmen induziert. Mit Ausnahme der Logistik und dem groBflachigen Han-
del ist die Flachennachfrage daher Uberwiegend kleinteilig strukturiert.
SchwerpunktmaBig bewegen sich die nachgefragten GrundstticksgréBen
fur Mittelstand, Kleingewerbe und Handwerk zwischen 2.000 und 6.000
Quadratmetern.

| GroBansiedlungen sind medienwirksam und dokumentieren die Attraktivi-
tat einer Standortregion. Sie kommen jedoch nur in Ausnahmefallen und
sehr unregelmaBig vor. Zwar fand zuletzt durch Tesla in Brandenburg eine
groBflachige Neuansiedlung statt, doch verdeutlicht z. B. die Neueroffnung
des Porsche-Werks in Leipzig aus Jahr 2002 den relativ groBen, dazwischen-
liegenden zeitlichen Abstand.

5.3 NUTZERGRUPPEN UND STANDORTANFORDERUNGEN

Basierend auf der langjahrigen Unternehmensexpertise im Bereich Gewerbefldchen
und Erkenntnissen aus groBvolumigen Unternehmensbefragungen hat Georg Con-
sulting die folgenden Nutzergruppen und deren idealtypischen Standortanforderun-
gen an Gewerbeflachen identifiziert:

Technologieorientierter Mittelstand

Der technologieorientierte Mittelstand (z. B. Maschinenbau, Elektrotechnik, Medizin-
technik) ist aufgrund der hohen Kapitalintensitat in aller Regel relativ standorttreu. Er
gehort damit nicht zu den Uberregional mobilen Ansiedlungsgruppen. Er bendétigt
eine Standortregion mit einem hohen Facharbeitskraftepotenzial (hoher Anteil an
Hochqualifizierten). Technologieorientierter Mittelstand ist erfahrungsgemaf auf
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eine gute Uberregionale und internationale Erreichbarkeit (Anschluss oder Néhe zu
einem |C-/ICE-Haltepunkt, internationalem Flughafen etc.) angewiesen. Zum Teil gibt
es aber auch traditionell bedingte Standorte in peripher gelegenen Regionen. Der
Zugang zu Forschung und Entwicklung ist ein weiteres wichtiges Ubergreifendes
Standortkriterium. Technologieorientierter Mittelstand fragt eher tGberschaubare Fla-
chengréBen zwischen 0,2 bis 0,6 Hektar (im Einzelfall auch dartber) nach. In aller
Regel lasst sich ein relativ hoher Anteil von Blronutzungen gegeniber Produktions-
und Logistikflachen feststellen.

Meist haben entsprechende Unternehmen hohe Standort- und Grundsticksanforde-
rungen. Sie bevorzugen Standorte und Grundstticke mit guter Sichtbarkeit. Die Un-
ternehmen platzieren sich gern in Bereichen mit einem héheren Grinflachenanteil
und einem nicht stérenden Umfeld (,Arbeiten im Park”). Insofern werden zum Teil
auch niedrigere Grundflachenzahlen (0,3 bis 0,6) fur das eigene Grundstick akzep-
tiert. Zugleich hat der technologieorientierte Mittelstand einen héheren Anspruch an
die Architektur (Architektur als ,Visitenkarte” des Unternehmens). Daher tendieren
die Unternehmen zu markanten und/oder gut sichtbaren Lagen. Aufgrund der relativ
hohen Anforderungen ist der technologieorientierte Mittelstand auch bereit, hdhere
GrundstUckspreise zu zahlen.

Produktionsorientierter Mittelstand

Der produktionsorientierte Mittelstand (z. B. Zulieferbetriebe) wies in den letzten bei-
den Jahrzehnten eine deutlich hdhere Mobilitat als der technologieorientierte Mit-
telstand auf. Er ist vor allem in den 1990er und zu Beginn des neuen Jahrtausends
teilweise den niedrigeren Arbeitskosten in Richtung Osteuropa und Asien gefolgt. In
einigen Regionen Deutschlands konnten deshalb zum Teil deutliche Deindustrialisie-
rungsprozesse festgestellt werden. Der Trend hat sich in jungster Zeit aber wieder
abgeflacht und stellenweise sogar umgekehrt.

Der produktionsorientierte Mittelstand benétigt ebenfalls ein ausreichendes Fachar-
beitskraftepotenzial und eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten fal-
len hier als Standortfaktor jedoch starker ins Gewicht als beim technologieorientier-
ten Mittelstand. Im Schwerpunkt werden ebenfalls Grundstticke zwischen 0,3 bis 0,6
Hektar nachgefragt (im Einzelfall auch dartber). Der produktionsorientierte Mittel-
stand fungiert zumeist als Zulieferer fur gréBere Unternehmen, sodass oftmals die
raumliche Nahe zum Kunden gesucht wird. Bei Unternehmen des produktionsorien-
tierten Mittelstandes ist der Buroflachenbedarf relativ gering. Hingegen dominiert
der Bedarf an Produktions-, Hallen- und Lagerflachen.

FUr den produktionsorientierten Mittelstand eignen sich auch Grundstticke in ,zwei-
ter Reihe". Dafur werden eher durchschnittliche Grundstickspreise (bezogen auf den
Durchschnittspreis des Standortes) gezahlt. Die favorisierte Grundflachenzahl be-
wegt sich zwischen 0,6 und 0,8 Hektar. Ahnlich der Logistik benétigt der produkti-
onsorientierte Mittelstand oftmals die Moglichkeit zur Austbung eines 24-Stunden-
betriebs und die Moglichkeit zur Erbringung von (Larm-)Emissionen.
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Logistik- und Transportunternehmen

Logistik- und Transportunternehmen fragen verkehrlich sehr gut angeschlossene
Standorte nach. Sie suchen entweder die Néhe zu den Absatzmarkten (z. B. Wirt-
schaftszentren) oder zu den Beschaffungsmarkten (z. B. Hafenstandorte, landwirt-
schaftliche Produktionsgebiete) und siedeln sich bevorzugt in Regionen mit einer
hohen Verkehrszentralitdt an. Wichtig sind (je nach Funktion der Logistik) sowohl
eine gute intraregionale Erreichbarkeit (z. B. fir so genannte KEP-Dienste oder die
Lebensmitteldistribution) wie auch eine gute interregionale Erreichbarkeit sowie die
Verflgbarkeit von Arbeitskraften.

Bei einem entsprechenden Verkehrs- und Transportvolumen siedeln sich Logistikun-
ternehmen auch an bzw. in der Nahe von Flugh&fen und Hafen (See- und Binnenha-
fen) an. Eine zunehmende Bedeutung fir die Logistik gewinnen intermodal erreich-
bare Standorte zur Ausnutzung kombinierter Ladeverkehre (StraBe-Schiene/Strale-
Schiene-Hafen). Logistikstandorte bzw. -parks befinden sich oftmals direkt an der
Autobahn oder unweit einer Anschlussstelle, bei der eine ortsdurchfahrtsfreie Er-
reichbarkeit gegeben ist.

Logistikunternehmen fragen je nach Funktion unterschiedlich groBe Grundsttcke
nach. Fur die Funktion als ,Logistikpark/Guterverkehrszentrum (GVZ)" sind grund-
satzlich groBe zusammenhangende und/oder zusammenlegbare Flachen/Grundsti-
cke (ca. 5 bis 25 ha) notwendig. Die optimale Grundflachenzahl fur Logistik liegt bei
0,8 Hektar. Der Grundstuckspreis ist aufgrund der groBflachigen Grundsticke ein re-
levanter Entscheidungsfaktor. Dem Grundsttickspreis werden aber die Kosten fiir den
laufenden Betrieb (Transportkosten, Arbeitskosten, Gewerbesteuer) gegeniberge-
stellt. FUr gute Standorte mit Autobahnanschluss werden in aller Regel angemessene
Preise gezahlt. Zudem sind ein flexibles Baurecht und eine kurzfristige Flachenver-
fugbarkeit ausschlaggebende Kaufaspekte. Ein 24-Stundenbetrieb an sieben Wo-
chentagen ist erfahrungsgemal fur einen erfolgreichen Logistikstandort zwingend
geboten. Die Logistik- und Transportwirtschaft in Deutschland profitiert aktuell von
den hohen Wachstumsraten im Online-Handel, die sich laut Prognosen fortsetzen
sollen. Dadurch erhoht sich tendenziell auch die Nachfrage nach Logistikflachen.

GroBere Unternehmen

GroBere Unternehmen haben je nach Art des Unternehmens (eher Dienstleistungen,
Technologie und/oder Produktion) unterschiedliche Standort- und Grundstticksan-
forderungen. Wichtig sind auch hier die gute verkehrliche Erreichbarkeit und der An-
schluss an das Hochgeschwindigkeitseisenbahnnetz Gber einen I1C-/ICE-Haltepunkt
sowie die N&he zu einem internationalen Flughafen und ein ausreichend groBBes Ar-
beitskraftepotenzial (quantitativ und qualitativ). GroBunternehmen fragen in der Re-
gel sogenannte Agglomerationsvorteile nach, die erfahrungsgemaf nur von Ober-
zentren erflllt werden. GréBBere Unternehmen verbinden ihre Standortentscheidun-
gen meist mit Funktionen (z. B. Standort fur ein deutsches oder europédisches Head-
quarter, Produktionsstandorte, regionale Niederlassungen zur ErschlieBung von
Marktpotenzialen, Servicestandorte zur Betreuung von Kunden etc.).
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Meist werden Grundstticke von Uber zwei Hektar nachgefragt. Die Grundflachenzahl
richtet sich nach der jeweiligen Funktion des Betriebsstandortes. Da GroBunterneh-
men groBere Grundstlcke nachfragen (Verhandlungsmacht), zahlen sie durch-
schnittliche bis unterdurchschnittliche Grundstickspreise (bezogen auf den Durch-
schnittspreis eines Standortes).

Dienstleistungsunternehmen

Dienstleistungsunternehmen (z. B. Wirtschaftsprifer und Steuerberater, Rechtsan-
walte, Werbe- und Marketingagenturen etc.) setzen einen starken Fokus auf Wirt-
schaftszentren. Sie profitieren dhnlich der GroBunternehmen von sogenannten Ag-
glomerationsvorteilen. Wichtig ist eine gute Erreichbarkeit von Autobahnen, Flugha-
fen und IC-/ICE-Haltepunkten. Von ebenso groBer Bedeutung sind das Arbeitskraf-
tepotenzial und Kunden-/Unternehmensnetzwerke. Dienstleistungsunternehmen
bendtigen in aller Regel ein urbanes Umfeld. Sie tendieren meist zu zentralen urba-
nen Standortlagen oder speziellen, verkehrsginstig gelegenen Buroparks (hier oft-
mals Ansiedlung von Back-Offices, z. B. in der Finanz- und Versicherungswirtschaft).

Sofern sie sich Uberhaupt in Gewerbegebieten ansiedeln, bevorzugen Dienstleis-
tungsunternehmen Standortbereiche und Grundsticke mit hoher Qualitat (Sichtbar-
keit, stérungsfreies Umfeld, hoher Griinflachenanteil). Dafur sind sie bereit hohere
Grundstuckspreise als der Durchschnitt zu zahlen. Dienstleistungsunternehmen ha-
ben meist hohere Anspriche an die Architektur und das stadtebauliche Erschei-
nungsbild und setzen sich gern an markante Stellen eines Gebiets. Eine Grundfla-
chenzahl zwischen 0,4 bis 0,6 Hektar wird in aller Regel akzeptiert.

Eine Besonderheit stellen serviceorientierte und technische Dienstleistungen dar
(z. B. Reparatur-, Wartungs- und Servicedienste). Sie haben ahnliche Standortvoraus-
setzungen wie das Handwerk oder der Mittelstand und agieren meist in einem defi-
nierten Markt- und Kundengebiet, weshalb sie auch in landlich gepragten Regionen
anzutreffen sind.

Handwerksunternehmen

Handwerksunternehmen agieren lokal bis regional und sind auf ein ausreichendes
privates und/oder gewerbliches Kundenpotenzial angewiesen. Der Aktionsradius
Uberschreitet nur selten die Grenze von 50 Kilometern. Handwerksunternehmen fra-
gen kleine Grundsticke (ca. 0,1 bis 0,3 Hektar) nach. Sofern Handwerksunternehmen
nicht auf eine Kundenfrequentierung angewiesen sind, kdnnen sie auch in der ,zwei-
ten Reihe” angesiedelt werden. Handwerksunternehmen zahlen erfahrungsgemal
unterdurchschnittliche Grundstlickspreise (bezogen auf den Durchschnittspreis des
Standortes).
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6 GEWERBEFLACHENMARKT NEUBRANDENBURG

Im nachfolgenden Kapitel steht der Gewerbeflachenmarkt der Stadt Neubranden-
burg im Fokus der Betrachtung. Zunachst wird die aktuelle Flachenkulisse aufgezeigt.
In Form von Standort-Steckbriefen wird das aktuelle Flachenangebot dargestellt. Da-
rauf aufbauend wird die Nachfrage nach gewerblichen Baugrundstiicken und be-
bauten Grundsticken fiir die vergangenen zehn Jahre analysiert. Komplettiert wird
die Untersuchung durch die Betrachtung der bei der Stadt eingegangenen Anfragen
fur Gewerbebaugrundsticke. AbschlieBend werden in einem Exkurs die Hebesatze
fur Gewerbesteuern im Landkreis sowie jene der wichtigsten Landeszentren darge-
stellt, bevor die Kernaussagen des Kapitels zusammengefasst werden.

6.1 BESTANDSANGEBOT AN GEWERBEFLACHEN

In Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Neubrandenburg wurde die aktuelle
Angebotssituation auf dem lokalen Gewerbeflachenmarkt erfasst. Insgesamt wurden
13 Standorte untersucht. Die untersuchten Standorte erstrecken sich Uber den ge-
samten Stadtraum und umfassen insgesamt eine Bruttoflache von rund 700,6 Hektar
bzw. rund 486,0 Hektar (netto) (vgl. Abbildung 24).

Wahrend ein Grofteil der rund 700,6 Hektar (brutto) an Gewerbeflachen in Bestands-
gebieten planungsrechtlich gesichert ist, besteht aktuell fiir 44,8 Hektar (brutto) kein
rechtsgultiger Bebauungsplan (B-Plan). Die Begutachtung vor Ort zeigte jedoch, dass
die Flachen ohne B-Plan ausnahmslos Uber eine ErschlieBung verfiigen und mehr-
heitlich gewerblich genutzt werden. Demzufolge wird unterstellt, dass eine kurzfris-
tige Verfugbarkeit auch der planungsrechtlich nicht gesicherten Restflachen (freie
Flachen in Bestandsgebieten) sichergestellt ist.*

Planungsrechtlich entsprechen die gesicherten Restflachen zum groéBten Teil den
Planungskategorien GE bzw. GI, wobei in der Flachenkulisse in Ausnahmefallen auch
die Planungskategorien GEe, SO, MI, MU oder WA abgebildet sind.

4 Aufgrund der gegebenen ErschlieBungssituation wird fir die Gewerbestandorte ohne aktu-
ell rechtsgultigen B-Plan kein Verrechnungsfaktor verwendet, auf dessen Basis die Nettofla-
che errechnet werden kann.
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ABBILDUNG 24: UBERSICHTSKARTE DER UNTERSUCHTEN BESTANDSGEBIET

QUELLEN: BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHIE UND GEODASIE (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Bestandgebiete Gebietscharakterisierung

1) Eschengrund/Brauereiviertel - Standort mit Industriecharakter

2) Datzeberg Nord - -

3) Datzeberg Nordost - Standort mit hohem Handelsanteil

4) Industriegeldnde Neubrandenburg Ost (Monckeshof) - Standort mit hoher Nutzungsmischung

5) Industriegelénde Neubrandenburg Nord (lhlenfelder StraBe)
6) Industriegelande Neubrandenburg Std (Warliner StraBe)

7) JohannesstraBe/Woldegker StraBe

8) Fritscheshaof

9) Kruseshofer Strale/An der HochstraRe

10) Am Stargarder Bruch

11) An der Landwehr/Bethanienberg

12) Weitin Neubrapharm

13) Nettelkuhl

- Bestandsgebiet ohne aktuellen Besatz

QUELLEN: BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHIE UND GEODASIE (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Die verfugbaren Gewerbebaugrundstticke (Restflachen) innerhalb der Gebiete sum-
mieren sich auf 99,2 Hektar (netto). Somit sind rund 20,4 Prozent der Flachen in den
Bestandsgebieten derzeit keiner gewerblichen Nutzung zugefihrt (vgl. Tabelle 2).
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Jedoch ist die kommunale Einflussnahme auf diese Flachen nur eingeschrankt mog-
lich. Denn mit 30,2 Hektar (netto) befindet sich aktuell nur rund ein Drittel der Flachen
in kommunalem Besitz. Das weitaus groBere Flachenvolumen an Restgrundsticken
ist in privatem Besitz, sodass die Stadt Neubrandenburg in einer Vielzahl der Falle
auf die Kooperationsbereitschaft bzw. den VerduBerungswillen der privaten EigentU-
mer angewiesen ist.

TABELLE 2: UBERSICHT DER RESTFLACHEN (FLACHENPOTENZIALE) IN BESTANDSGEBIETEN, 2020*

STANDORT GEBIETS- RESTFLACHEN GEBIETS- PRIVATER STADTISCHER
FLACHE IM BESTAND AUSLASTUNG  BESITZ BESITZ

ha (netto) ha (netto) % ha (netto) ha (netto)
Eschengrund/
Brauereiviertel =B e S b e
Datzeberg Nord 35,1 51 85,3 10 41
Datzeberg Nordost 55 09 83,0 01 08
Industriegelande
Neubrandenburg Ost 54,0 5,5 89,8 5,5 0,0
(Monckeshof)
Industriegelande
Neubrandenburg Nord 59,8 28,3 52,8 28,3 0,0
(Ihlenfelder StraBe)
Industriegelande
Neubrandenburg Std 7,7 10,6 85,2 10,6 0,0
(Warliner StraBe)
JohannesstraBe/ 221 06 971 06 00
Woldegker StraBe
Fritscheshof 43,9 9,9 77,5 6,4 3,5
Kruseshofer StraBe/ 289 43 852 3.4 09

An der HochstraBe
Am Stargarder Bruch 26,1 2,2 91,6 09 1,3
An der Landwehr/

Bethanienberg 438 72 52 o &l
Weitin Neubrapharm 53,0 14,7 72,3 5,5 9,2
Nettelkuhl 6,3 6,3 = 0,0 6,3
SUMME 486,0 99,2 79,6 69,0 30,2

* NOVEMBER 2020. AUFGRUND VON RUNDUNGEN KONNEN SICH IN DER VORLIEGENDEN GESAMTAUFSTELLUNG BEI SUMMEN-
BILDUNGEN UND BEI DER BERECHNUNG VON PROZENTANGABEN GERINGFUGIGE ABWEICHUNGEN ERGEBEN. QUELLEN: STADT-
VERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).

In Bezug auf die Auslastung zeigen sich zwischen den einzelnen Gebieten mitunter
starke Disparitaten. Wahrend die Standorte Am Stargarder Bruch oder Johannes-
straBe/Woldegker StraBe durch eine auB3erordentlich hohe Auslastung gekennzeich-
net sind, wird im Industriegeldnde Neubrandenburg Nord (lhlenfelder StraBBe) aktuell
nur eine Auslastung von rund 50 Prozent erreicht. Nichtsdestoweniger betont eine
relativ hohe gebietstibergreifende Auslastung von tber 75,0 Prozent die Bedeutung
der Gewerbestandorte fur die Wirtschaftsstruktur der Stadt Neubrandenburg. Dies
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wird bei Betrachtung der Standort-Steckbriefe (vgl. Kapitel 6.1.1-6.1.12) umso ersicht-
licher, als sich die Gewerbegebiete nicht nur als Standorte fir Industrie und Produk-
tion sowie Handwerk und Kleingewerbe etabliert haben, sondern teilweise auch ei-
nen relativ hohen Anteil an Bironutzungen und Dienstleistungen beheimaten.

Ferner zeigt sich die auBerordentlich hohe Relevanz von Gewerbeflachen fir die
Wirtschaftsstruktur der Stadt, wenn die Summe derjenigen, die in den Gewerbe-
standorten beschaftigt sind, mit der Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort verglichen wird. Denn fast jeder zweite sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte (40,5 %) entfallt auf einen der untersuchten Gewerbe-
standorte. Damit liegt der Anteil der Beschaftigten in den Gewerbegebieten héher
als sich aus dem Aggregat der (direkt) gewerbeflachenabhangigen Beschaftigung
ableiten lasst (vgl. 4.2).

TABELLE 3: UNTERNEHMENS- UND BESCHAFTIGUNGSDICHTE® NACH GEWERBESTANDORT, 2020*

STANDORT UNTERNEHMENSBESATZ BESCHAFTIGUNG (SVB)
NACH GEWERBESTANDORTEN NACH GEWERBESTANDORTEN
Anzahl Anzahl/ha (netto) Anzahl Anzahl/ha (netto)
Eschengrund/Brauereiviertel 98 2,8 991 28,0
Datzeberg Nord 40 11 1.525 43,4
Datzeberg Nordost 16 2.9 569 103,5
Industriegelande Neubrandenburg
33 0,6 904 16,7
Ost (Monckeshof)
Industriegelande Neubrandenburg
51 09 430 7,2
Nord (lhlenfelder StraB3e)
Industriegelande Neubrandenburg
] 143 2,0 1.777 24,8
Sud (Warliner StraBe) **
JohannesstraBe/Woldegker Strale 179 8,1 2.007 91,0
Fritscheshof 101 2.3 1.578 359
Kruseshofer Strale/ i 14 500 173
An der HochstraBe
Am Stargarder Bruch 104 4,0 969 37,2
An der Landwehr/Bethanienberg 91 2.1 1152 26,3
Weitin Neubrapharm 44 08 1.390 26,2
Nettelkuhl - - = =
SUMME/MITTELWERT 931 3,0 13.747 49,2

* MAI 2020. QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020). ** IN DIESEM STANDORT-
BEREICH HABEN DIE VERKEHRSBETRIEBE DER STADT NEUBRANDENBURG SOWIE AUCH ANDERE TRANSPORTUNTERNEHMEN [H-
REN SITZ. WEIL ALLE FAHRER/INNEN MITGEZAHLT WERDEN, FALLT DIE BESCHAFTIGUNGSDICHTE HOCH AUS, OBWOHL DIE FAH-
RER/INNEN AM STANDORT NICHT ARBEITEN.

In der Summe wurde die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den
direkt gewerbeflachenabhangigen Wirtschaftszweigen in Neubrandenburg mit 6.499

> Die Beschéftigungsdichte und die Unternehmensdichte wurden auf Basis der aktuell ge-
nutzten Nettoflachen in den Bestandsgebieten errechnet.
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angegeben, wahrend die tatsachliche Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schéaftigten in den untersuchten Gewerbestandorten 13.747 betrug®. Hinzu kommen
derivierte Beschaftigungseffekte, die die Wirtschaftsleistung der Stadt erhéhen, in
dieser Untersuchung aber nicht weiter quantifiziert werden.

Hinsichtlich des gewerblichen Profils sowie der Bedeutung bzw. Funktion im gesamt-
stadtischen Kontext zeigen sich ebenfalls deutliche Disparitaten zwischen den ein-
zelnen Standorten. Dies kann anhand der Unternehmens- und Beschéftigtenzahlen
der Bestandsgebiete exemplifiziert werden (vgl. Tabelle 3). Im Innenbereich Iasst sich
eine hohe Konzentration an Unternehmen und Beschaftigten je Hektar feststellen.
Am hochsten ist die Unternehmensdichte am Standort JohannesstraBe/Woldegker
StraBe, in welchem ein hoher Anteil an verschiedensten Bironutzungen festgestellt
wurde. Ferner kommt es an Standorten mit einem ausgepragten Anteil an Mischnut-
zungen zu erhdhten Betriebskonzentrationen.

Hingegen weist die sehr geringe Beschaftigungsdichte im Industriegeldnde Neu-
brandenburg Ost (Monckeshof) und im Industriegelande Neubrandenburg Nord
(lhlenfelder StraBe) auf eine Mindernutzung der Gebiete hin. Insgesamt wird in sie-
ben der zwdlf Untersuchungsgebiete (das Bestandsgebiet Nettelkuhl ausgenom-
men) die Marke von 30 Beschaftigten je Hektar unterschritten. Auf Grundlage der
Erstellung zahlreicher Gutachten zum Gewerbeflachenmarkt in unterschiedlichen Re-
gionen Deutschlands hat sich dieser Schwellwert, in Abhangigkeit der Nutzungs-
struktur, als kritische Marke fur die Funktions- und Leistungsfahigkeit eines Gewer-
bestandortes herausgestellt. Zwar kann eine geringe Beschéaftigungsdichte auch im-
mer mit einer hohen Kapitalintensitdt oder einem hohen Automatisierungsgrad in
der Produktion zusammenhangen. In Anbetracht der Anzahl und GréBe der unge-
nutzten Restgrundstiicke deutet dies aber vielmehr auf eine aktuell extensive Aus-
nutzung einzelner Bestandsgebiete hin.

Ebenso sei hervorzuheben, dass zwei Standorte eine Beschaftigung deutlich ober-
halb des Schwellwertes von 70 Beschaftigten je Hektar aufweisen, was auf eine hoch-
intensive Flachennutzung (vertikale Bironutzungen) hinweist. Insgesamt zeigen sich
somit deutliche Unterschiede zwischen den Gebieten, weshalb eine vertiefende
Untersuchung der Bestandsgebiete im Rahmen zweier Standortbegutachtungen im
Dezember 2019 und Juni 2020 stattfand. Eine Qualifizierung der Standortfaktoren
und Ausstattungsqualitaten sowie eine Gebietscharakterisierung mit abschlieBender
Standortbewertung ist den nachfolgenden Standort-Steckbriefen zu entnehmen.

® Die Auswertungen zur direkt gewerbeflachenabhangigen Beschaftigung auf Basis der Daten
der Bundesagentur flr Arbeit beziehen sich auf das gesamte Stadtgebiet, wahrend die zuge-
lieferten Daten der Stadtverwaltung Neubrandenburg sich ausschlieBlich auf die untersuch-
ten Gewerbestandorte beziehen.
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6.1.1 Standort-Steckbrief: Eschengrund/Brauereiviertel

STECKBRIEF 1 ESCHENGRUND/BRAUEREIVIERTEL

STANDORT MIT HOHEM HANDELSANTEIL

FLACHENZUSCHNITT

Legende

__ B planungsrechtlich

~ gesicherte Flache
(B-Plan Nr)

W planungsrechtlich
ungesicherte Flache

- Wohnbauflache
(Stand Vorentwurf)

LUFTBILD
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Bestandsgebiet
Uberwiegend gesichert

Gewerbliche Bauflache, Gemischte Bauflachen, Sondergebiete

B-Plan Nr. 2 ,Eschengrund/Chausseehaus”
B-Plan Nr. 3 ,Eschengrund/Trockener Weg"
B-Plan Nr. 42 ,Eschengrund/Gartenbau”
B-Plan Nr. 46 ,B 96 /Nord"

B-Plan Nr. 114 ,Fachmarkt — B 96 Nord"

MI, GE, GEe, SO, WA

Bruttoflache: 32,3 ha
Nettoflache: 25,8 ha
Nicht durch B-Plan gesichert: 12,8 ha (brutto) / 9,6 Hektar (netto)

vorhanden

Handel, Kleingewerbe und Handwerk

Poco Einrichtungsmarkt, Elements Baderstudio, Autohaus Eschengrund GmbH

98

991

Standort mit hohem Handelsanteil

Autobahn (A 20): 12,8 km bzw. 13,4 km (Neubrandenburg-Nord bzw. Ost)
BundesstraBe (B 104): 3,0 km

BundesstraBe (B 96) / UmgehungsstraBe: 4,5 km

OPNV (BUS): Linie 1,9

SPNV (Regionalbahn): 3,5 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: n. v.

Nord: Ackerflachen, Kleingarten

Ost: Kleingérten, Wohngebiet

Std: Wohngebiet

West: Acker-/Freiflachen

Angrenzendes MV Schutzgebiet im westlichen Standortbereich

n.v.

Der Standort setzt sich aus mehreren, teils planungsrechtlich ungesicherten Flachen
zusammen und erstreckt sich 6stlich und westlich der Demminer StraBe, welche die
zentrale Ein- und AusfallstraBe des nordlichen Stadtbereiches darstellt. Die von der
Demminer Strae abgehenden Straen stellen die InnenerschlieBung sicher, sodass
die Betriebsstandorte gut erreichbar sind. Der Standort ist durch eine heterogene
Branchenstruktur mit einem hohen Handelsanteil gepragt. Im nérdlichen und mitt-
leren Standortbereich befinden sich mehrere groBflachige Fachmarkte, wie z. B. ein
Poco Einrichtungsmarkt, ein Obi Markt oder ein Matratzen Concord. Diese sind vor-
zugsweise in sichtbarer Lage und direkter Nahe zur Demminer StraBe lokalisiert. In
,zweiter Reihe” finden sich kleinere Fachhandler, die Heim- und Handwerkerwaren
vertreiben sowie diverse Betriebe des Kleingewerbes und Handwerks. Im stdlichen
Standortbereich entlang der GerstenstraBe ist der Unternehmensbesatz deutlich
kleinteiliger. Hier dominieren das Kleingewerbe und das Handwerk. Insgesamt ver-
fugt dieser gewachsene Standortbereich Uber kein dezidiertes Profil und weist
punktuell Handlungsbedarfe in Bezug auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auf.
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FLACHENPOTENZIALE

HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

STANDORT-
IMPRESSIONEN

Freiflaichen und Restgrundstlcke

in privatem Besitz: 1,6 ha

in stadtischem Besitz: 2,0 ha

Ein Abgleich von Luftbild und planungsrechtlich gesicherten Flachenzuschnitten
offenbart insbesondere in ,zweiter Reihe” zur Demminer StraBe freie Flachen und
Restgrundstticke. Da sich ein GroBteil dieser Flachen in privatem Besitz befindet,
konnten die Vermarktungsmaoglichkeiten u. U. eingeschréankt sein. Nichtsdestowe-
niger sind hier Flachenpotenziale fir endogene Verlagerungsbedarfe gegeben.
Eine innere ErschlieBung erscheint teilweise als notwendige Voraussetzung. In
Jerster Reihe” zur Demminer StraBe zeigt sich eine hohe Konzentration an Han-
delsunternehmen. Das stadtebauliche Erscheinungsbild sowie der offentliche
Raum wirken geordnet, weshalb sich fir diesen Standortbereich keine nennens-
werten Optimierungsbedarfe aufzeigen. Es gilt zu beachten, dass die stdlich an
die geplante Wohnbebauung angrenzenden Gewerbeflachen teilweise als MI-Ge-
biet ausgewiesen sind, weshalb hier im Zuge von eventuellen Gewerbeansiedlun-
gen ein besonderes Augenmerk auf die Vertraglichkeit mit Wohnnutzungen zu
legen ist.

Entree der Energieanlagen Nord
GmbH im nordlichen Teil der Braue-
reistraBe. Das Bild verdeutlicht ein
modernes und gepflegtes Erschei-
nungsbild.

Im mittleren Standortbereich finden
sich diverse Heim- und Handwerker-
bedarfe, wie hier in ,zweiter Reihe”
entlang dem Baumwallsweg.

X

e < A

Der Gewerbehof befindet sich in
,Zweiter Reihe” und ist Uber die

e
KT

BrauereistraBe erreichbar. In Front
zum Gewerbehof befindet sich eine
Beschilderung mit den Namen der
angesiedelten  Betriebe  fir die
Kunden.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.2 Standort-Steckbrief: Datzeberg Nord

STECKBRIEF 2 DATZEBERG NORD

STANDORT MIT INDUSTRIECHARAKTER

FLACHENZUSCHNITT

[ planungsrechtiich

gesicherte Fliche ! ?

(8-Plan Nr) v Loa
[ Planungsrechtiich ) l

ungesicherte Flache s 60 m

QUELLE: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).

LUFTBILD

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).

57



VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG
INTEGRIERTES GEWERBEFLACHENKONZEPT

ENTWICKLUNGSSTATUS

FLACHE BAUPLANUNGS-
RECHTLICH GESICHERT

BAUFLACHE GEM. FNP

NAME DES B-PLANS

AUSWEISUNG
GEM. B-PLAN

STANDORTGROBE
GEM. B-PLAN

ERSCHLIEBUNG
AKTUELLE NUTZUNG

BEISPIELHAFTER
UNTERNEHMERBESATZ
ANZAHL DER
UNTERNEHMEN
ANZAHL DER
ARBEITSPLATZE

GEBIETSTYP

VERKEHRLICHE
ANBINDUNG

UMFELDNUTZUNGEN

UMWELTASPEKTE
RESTRIKTIONEN

GEBIETS-
CHARAKTERISTIK

FLACHENPOTENZIALE

HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

ET GEORG
CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

Bestandsflache
Ja

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 29 ,Gewerbegebiet Datzeberg-Nord"

GE, GEe, GI, Gle

Bruttoflache: 49,4 ha
Nettoflache: 35,1 ha

groBtenteils vorhanden

Industrie und Produktion, Biro und Verwaltung

Weber Maschinenbau GmbH, Semcoglas Holding GmbH, Nordkurier Druck
GmbH & Co. KG

40

1.525

Standort mit Industriecharakter

Autobahn (A 20): 12,4 km bzw. 13,9 km (Neubrandenburg-Ost bzw. Nord)
BundesstraBBe (B 104): 4,0 km

BundesstraBe (B 96) / UmgehungsstraBe: 6 km

OPNV (BUS): Uber Gewerbegebiet Datzeberg-Nordost

SPNV (Regionalbahn): 4,0 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: n. v.

Nord: Acker-/Freiflachen

Ost: Acker-/Freiflachen

Sud: Gewerbegebiet (Datzeberg-Nordost)

West: Kleingarten

n.v.

n.v.

Das Gebiet Datzeberg-Nord befindet sich im Nordosten Neubrandenburgs und
erstreckt sich weitestgehend zwischen Kleingarten und Frei- bzw. Ackerflachen.
Das restriktionsfreie Umfeld, die hohe ErschlieBungsqualitat sowie eine moderne
und attraktive Gebietsgestaltung, aber auch die vergleichsweise geringe Entfer-
nung zu den nachsten Anschlussstellen der A 20 sprechen fir eine hohe Ange-
botsqualitat des hdherwertigen Gebietes. Somit entspricht der kompakte Standort
vollends modernen und funktionalen Anspriichen an ein Gewerbegebiet. Ein Be-
satz mit mittelgroBBen, teils technologieorientierten, Unternehmen des Verarbei-
tenden Gewerbes (z. B. Maschinenbau, Glastechnik, Herstellung von Beton) pragt
die Gebietscharakteristik. Fehlnutzungen sind am Standort nicht vorhanden und
nur vereinzelt finden sich Restgrundstticke.

Freiflachen und Restgrundstiicke:

in privatem Besitz: 1,0 ha

in stadtischem Besitz: 4,1 ha

Die im B-Plan gesicherten Freiflachen im westlichen Standortbereich befinden sich
groBtenteils im kommunalen Besitz. Diese bieten bisher noch ungenutzte Még-
lichkeiten den Standort auszuweiten und fortzuentwickeln. Dabei sollte moglichst
gelten, die bestehende Gebietsstruktur und den gebietspragenden Besatz aus Un-
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ternehmen des technologieorientierten Mittelstands, um die Ansiedlung von Un-
ternehmen aus wissensintensiven bzw. wertschdpfungsintensiven Wirtschaftsbe-

reichen, zu erganzen.

Das stidwestliche Entree des Standorts
ist durch die Niederlassung der Nord-
kurier Druck GmbH & Co. KG gekenn-
zeichnet. Hier befinden sich sowohl
Produktionshallen wie auch Buro- und
Verwaltungsgebaude.

Die Semcoglas Holding GmbH ist eines
der gebietsprdgenden Unternehmen
aus dem Bereich Industrie und
Produktion. Aufgrund der Standortan-
forderungen hoherwertiger Gewerbe-
unternehmen ist der 6ffentliche Raum
hier  entsprechend attraktiv und

modern gestaltet.
STANDORT-

IMPRESSIONEN
Ein weiteres gebietspragendes Unter-
nehmen des technologieorientierten
Mittelstandes ist die Weber Maschinen-
bau GmbH. Das Betriebsgeldnde ist
Uber die StraBe am Eschengrund sowie
Uber die Feldmark erschlossen.

Im stdostlichen Standortbereich befin-
det sich ein groBflachiges Betonwerk.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.3 Standort-Steckbrief: Datzeberg Nordost

STECKBRIEF 3 DATZEBERG NORDOST

STANDORT MIT HOHER NUTZUNGSMISCHUNG

FLACHENZUSCHNITT

Legende

B planungsrechtlich
gesicherte Flache " \
(B-Plan Nr) 4 {
W rlanungsrechtlich
ungesicherte Flache

QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).

LUFTBILD

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Bestandsflache
Ja

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 5 ,Gewerbegebiet Datzeberg Nordost"

GE, SO

Bruttoflache: 15,3 ha
Nettoflache: 5,5 ha

vorhanden

Handwerk und Kleingewerbe, Biro und Verwaltung

Diakoniewerkstatten Neubrandenburg gGmbH, TUV Station Neubrandenburg

16

569

Standort mit hoher Nutzungsmischung

Autobahn (A 20): 12,3 km bzw. 13,9 km (Neubrandenburg-Ost bzw. Nord)
BundesstraBBe (B 104): 4,5 km

BundesstraBe (B 96) / Umgehungsstrale: 6 km

OPNV (BUS): Linie 9, 21

SPNV (Regionalbahn): 3,9 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: n. v.

Nord: Gewerbegebiet (Datzeberg Nord)

Ost: Kleingarten

Sud: Sportanlage, Berufsbildungszentrum; Freifldchen

West: Wohngebiet

n.v.

n.v.

Der flachenméBig vergleichsweise kleinere Standort wird durch die StraBe Trocke-
ner Weg im Norden vom Gewerbegebiet Datzeberg Nord getrennt. Der Unter-
nehmensbesatz in Datzeberg Nordost ist wesentlich kleinteiliger und diversifizier-
ter als im nordlich angrenzenden Datzeberg Nord, weshalb sich die Gebietsstruk-
tur deutlich von jener des angrenzenden Gebietes unterscheidet. Aufgrund der
heterogenen Branchenstruktur ergibt sich kein eindeutiges Standortprofil. Der
hohe Mischnutzungsanteil, vertreten durch Buronutzungen, Einzelhandel, Klein-
gewerbe sowie Handwerk und einen Beherbergungsbetrieb kennzeichnet die Ge-
bietscharakteristik. Dartiber hinaus pragen die Diakoniewerkstatten eines Wohl-
fahrtsverbandes den Standort. Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Standor-
tes weist keine offensichtlichen Mangel auf und die Betriebsstandorte kdnnen
Uber eine intakte innere ErschlieBung gut erreicht werden.

Freiflache und Restgrundstucke:

in privatem Besitz: 0,1 ha

in stadtischem Besitz: 0,8 ha

Aufgrund der geringen Verfligbarkeit an Restflachen im Bestand sowie der Eigen-
tumsverhaltnisse bestehen keine nennenswerten Nachverdichtungspotenziale.
Falls sich in Zukunft Eigentums- bzw. Besitzverhaltnisse andern oder Grundstticke
dem Flachenkreislauf zurtickgefuihrt werden, kénnte eine Standortprofilierung in
erganzender Funktion — Uber die Ansiedlung wissensintensiver Standortnutzer
(z. B. Erhdhung des Buroanteils) — zum angrenzenden Datzeberg Nord erfolgen.
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Hinsichtlich des Erscheinungsbildes (6ffentlicher Raum, Gebaude) wie auch in Be-
zug auf die ErschlieBungsqualitat werden keine Optimierungs- oder Handlungs-
bedarfe gesehen.

Verschiedene  Gewerbehallen  fir
Kleingewerbe und Handwerk mit ho-
her Sichtbarkeit entlang der StraBe
Trockener Weg.

STANDORT-
IMPRESSIONEN

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.4 Standort-Steckbrief: Industriegelande Neubrandenburg Ost
(Monckeshof)

STECKBRIEF 4 INDUSTRIEGELANDE NEUBRANDENBURG OST (MONCKESHOF)

STANDORT MIT INDUSTRIECHARAKTER

FLACHENZUSCHNITT
1 -
Legende
1 htlich
i
(B-Plan Nr)
[l planungsrechtlich
ungesicherte Flache
QUELLE: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).
LUFTBILD

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Bestandsflache
teilweise

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 19.1 ,Ehemaliges Reifenwerk”

GE, GEe, GI, MI

Bruttoflache: 25,2 ha
Nettoflache: 18,7 ha

Nicht durch B-Plan gesichert: 49,0 ha (brutto) / 35,3 Hektar (netto)
vorhanden
Handwerk und Kleingewerbe, Industrie und Produktion, Logistik und Transport

Fahrtec Systeme GmbH, Valeo GmbH, HaGe Nord AG, Frische Wasche GmbH &
Co. KG

33

904

Standort mit Industriecharakter

Autobahn (A 20): 10,5 km bzw. 12,8 km (Neubrandenburg-Ost bzw. Nord)
BundesstraBe (B 104): 3,2 km

Bundesstrale (B 96) / UmgehungsstraBe: 3,2 km

OPNV (BUS): Linien 5, 21

SPNV (Regionalbahn): 3,9 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: inaktiv

Nord: Kleingarten

Ost: Wohngebiet, Waldflachen

Std: Waldflachen, Datze

West: Industriegelande Neubrandenburg Nord (Ihlenfelder Strae), Kleingarten,
Brachflachen

Uberlappung mit Wasserschutzgebiet im stidlichen Standortbereich

Nutzungseinschrankungen u. U. durch Uberlappung zu Wasserschutzgebiet,
keine ortsdurchfahrtfreie Autobahnanbindung

Der Standort erstreckt sich zwischen dem Siedlungsbereich Monckeshof im Nor-
den und der Datze im Stden. Im Westen wird der Standort durch die Stdstrale
begrenzt. Die auBere ErschlieBung wird tber die Ihlenfelder StraBe sichergestellt,
die den Standort in einen nérdlichen und einen sudlichen Bereich teilt.

Im nordlichen Standortbereich sind mindergenutzte Flachen nur in geringem
MaBe vorhanden. Zudem weist das stadtebauliche Erscheinungsbild nur geringfa-
gige Mangel auf, sodass der Teilbereich insgesamt geordnet wirkt. Aufgrund der
inneren ErschlieBung, Uber die Genzkower StraBe und die Brohmer Strae sowie
den Friedlander Weg, sind die Betriebsstandorte gut erreichbar. Neben Maschi-
nen-, Fahrzeug- oder Metallbauern sind Unternehmen aus dem Baugewerbe so-
wie aus dem Bereich GroBhandel und Logistik vertreten. Standortpragend sind die

Niederlassungen der Fahrtec Systeme GmbH (Fahrzeugbau) und der HaGe Nord

AG (GroBhandel). Dartiber hinaus finden sich diverse Kleingewerbebetriebe aus
unterschiedlichen Wirtschaftszweigen. Freiflachen bzw. Restgrundsticke mit hoher
Sichtbarkeit bestehen in attraktiver Lage entlang der Ihlenfelder StraBe.
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Der sudliche Standortbereich ist durch gréBere Flachen- und Grundsttickszu-
schnitte gepragt, die sich entlang der Ihlenfelder StraBe erstrecken. Bis auf die
StraBe Zur Datze existiert keine innere ErschlieBung und weite Teile unterliegen
der Wasserschutzgebietsverordnung. Der Standortbereich weist ein heterogenes
Erscheinungsbild auf. Wahrend die Gebaude der zentralen Standortnutzer — Valeo
GmbH (Automobilbau) und HaGe Nord AG (GroBhandel) — keinen Handlungsbe-
darf aufzeigen und modernen Anforderungen entsprechen, sind die Gebaude im
mittig gelegenen Standortbereich entlang der lhlenfelder StraBe in schlechtem
baulichem Zustand. Hier wird die Flache extensiv genutzt und ist durch leerste-
hende Birogebdude gekennzeichnet. Insgesamt zeigt sich jedoch ein geringer
Handlungsbedarf als in den Gbrigen Standortbereichen des ehemaligen Industrie-
gelandes Neubrandenburg.

Freiflachen und Restgrundstticke

in privatem Besitz: 5,5 ha

in stadtischem Besitz: 0 ha

Wahrend der nérdliche Standortbereich ein geordnetes Erscheinungsbild aufzeigt
und nur vereinzelt durch Handlungsbedarfe auffallt, sind diese im stdlichen Stand-
ortbereich weitaus ausgepragter. In einem Problemaufriss des Gutachters aus dem
Jahr 2018 wurde fiir knapp die Halfte der Flachen ein hoher Handlungsbedarf fest-
gestellt. Ubereinstimmend mit der erklarten Absicht der Stadt Neubrandenburg,
die Innenentwicklung der AuBenentwicklung vorzuziehen, sollte das mittel- bis
langfristige Ziel darin liegen, den mittigen Teil des sudlichen Standortbereichs
komplett zu raumen und neu zu beplanen. Hieraus wirden umfangreiche Poten-
ziale fur Neuansiedlungen und endogene Verlagerungsbedarfe resultieren. Neben
dem Rickbau der leerstehenden Gebdude bzw. der Gebaude in schlechtem bau-
lichem Zustand, wirde eine gezielte Entwicklung der Restgrundstticke entlang der
Ihlenfelder StraBe das stadtebauliche Erscheinungsbild aufwerten. Aufgrund der
hohen Sichtbarkeit ware von entsprechend positiven Ausstrahlungseffekten fir
den Gesamtstandort ,Industriegeldnde Neubrandenburg” und dessen Image zu
rechnen. Mit Ausnahme madglicher Nutzungsbeschrankungen durch das Wasser-
schutzgebiet ist der Standortbereich als restriktionsarm einzustufen.
Leerstehendes Gebaude im sudlichen
Standortbereich entlang der Ihlenfelder
StraBe. Aufgrund der hohen Sichtbar-
keit ist das Gebaude pragend fur den
Standort. Hier besteht dringender
Handlungsbedarf, um das Image und
die Entwicklungsmdglichkeiten des Ge-
samtstandortes nicht weiter zu gefahr-
den.

Standort der HaGe Nord AG an der
Ihlenfelder StraBe im westlichen Entree
des  sudlichen  Standortbereiches.
Dieser Bereich wirkt geordnet und zeigt
keine Handlungsbedarfe auf.
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Ein standortpragendes Unternehmen
ist die Fahrtec Systeme GmbH, welche
Fahrzeugaufbauten installiert. Das Un-
ternehmen ist auf zwei Grundsttcken
im Gebiet vertreten. Der Betriebsstand-
ort der Fahrtec GmbH im nérdlichen
Standortbereich wirkt geordnet und
entspricht derzeitigen Anforderungen.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.5 Standort-Steckbrief: Industriegeldnde Neubrandenburg Nord
(Ihlenfelder StraBe)

STECKBRIEF 5 INDUSTRIEGELANDE NEUBRANDENBURG NORD

(IHLENFELDER STRARBE)
STANDORT MIT INDUSTRIECHARAKTER

FLACHENZUSCHNITT v

Legende
[l planungsrechtlich

gesicherte Flache
(B-Plan Nr)

B planungsrechtiich
2 ungesicherte Flache 70

QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).

LUFTBILD

X :A :.,, . I L
e

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Bestandsflache
Ja

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 20 ,lhlenfelder StraRe”

GE, GEe, G, Gle

Bruttoflache: 63,5 ha
Nettoflache: 59,8 ha

teilweise
Kleingewerbe, Handel, Logistik und Transport, Industrie und Produktion

Praefa GmbH NL, Emons Spedition GmbH, Raab Karcher Baustoffhandel,

Automotion & Software Guinther Tausch GmbH

51

430

Standort mit Industriecharakter

Autobahn (A 20): 10,5 km bzw. 12,8 km (Neubrandenburg-Ost bzw. Nord)
BundesstraBe (B 104): 3,2 km

BundesstraBe (B 96) / UmgehungsstraBe: 3,2 km

OPNV (BUS): Linien 5, 9, 21

SPNV (Regionalbahn): 2,9 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: inaktiv (teilweise bereits zuriickgebaut)

Nord: Freiflachen, Kleingéarten, Wohngebiet

Ost: Gewerbegebiet Industriegelande Neubrandenburg Ost (Monckeshof)
Sud: Datze, Gewerbegebiet Industriegeldnde Neubrandenburg Sud (Warliner
StraBBe)

West: Gewerbe- und Freiflachen

Angrenzendes Wasserschutzgebiet im Stiden

n. v.

Es handelt sich um ein zusammenhangendes Gebiet, das im Westen an die Ihlen-
felder Vorstadt anschlieBt und im Norden und Osten von einer Gleisanlage be-
grenzt wird. Stdlich grenzt der Standort an die Datze. Die dufere ErschlieBung
erfolgt Uber die Ihlenfelder StraBe. Der nérdliche Standortbereich verfigt mit der
Sadelkower StraBe und der Bassower Stral3e Uber eine innere ErschlieBung durch
die die Erreichbarkeit der Betriebsstandorte gewahrleistet wird. In diesem Bereich
sind vorzugsweise produzierende Unternehmen sowie Logistikunternehmen an-
gesiedelt. Dartber hinaus findet sich aber auch Kleingewerbe. Vereinzelt bestehen
Freiflachen und unter- bzw. mindergenutzte Flachen. Insbesondere westlich der
Ramelower StraBe ist das bauliche Erscheinungsbild durch Leerstande gekenn-
zeichnet und lasst auf Handlungsbedarfe schlieBen.

Wahrend der Standortbereich nérdlich der Ihlenfelder StraBe groBtenteils neu ge-
ordnet wurde, zeigt der stdliche Standortbereich deutlich héhere Handlungsbe-
darf. Aufgrund der fehlenden InnenerschlieBung sind die Grundstticke nur tGber die
Ihlenfelder StraBe angebunden, was sich negativ auf die Anbindungsqualitat aus-
wirkt. Die Bausubstanz entspricht in weiten Teilen nicht mehr modernen und funk-
tionalen Anforderungen, sodass eine Vielzahl an Leerstdnden zu verzeichnen ist.
Der Unternehmensbesatz ist infolge der zahlreichen ungenutzten oder extensiv
genutzten Flachen tberschaubar. Die derzeitige Nutzerstruktur beschrénkt sich auf
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Unternehmen aus dem Kleingewerbe sowie dem GroBhandel. Dartiber hinaus be-
findet sich das Hauptzollamt Neubrandenburg am Standort.

Freiflachen und Restgrundstticke:

in privatem Besitz: 28,3 ha

in stadtischem Besitz: 0,0 ha

Wéhrend der nordliche Standortbereich ein geordnetes Erscheinungsbild aufzeigt
und nur durch vereinzelte Handlungsbedarfe (bauféllige Geb&dude) auffallt, sind
diese im sudlichen Standortbereich weitaus ausgepragter. In einem Problemaufriss
des Gutachters aus dem Jahr 2018 wurde ein hoher Handlungsbedarf festgestellt,
welcher nach wie vor evident ist. Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Flachen
sollte der Fokus im stdlichen Standfortbereich auf einem umfangreichen Flachen-
recycling liegen. Dies stimmt mit der Zielstellung der Stadt Neubrandenburg tber-
ein, die primar eine Nutzung des vorhandenen Flachenpotenzials vorsieht. Daher
muss das Ziel darin liegen, den stdlichen Standortbereich weitestgehend neu zu
beplanen, ErschlieBungsmalBnahmen voranzutreiben und das stadtebauliche Ge-
samtbild (insbesondere entlang der Ihlenfelder StraBe) radikal zu verbessern. Auf-
grund der derzeitigen Eigentumsverhaltnisse erscheint es jedoch schwierig Auf-
wertungsprozesse im sudlichen Standortbereich in Gang zu setzen und die zahl-
reichen ungenutzten Flachenareale mittelfristig in den Flachenkreislauf zurtickzu-

fuhren.

T Blick auf die Bebauung sutdlich der
Ihlenfelder StraBe (stdlicher Standort-
bereich) mit unattraktivem Erschei-
nungsbild an einer der Hauptein-/aus-
fallstraBen der Stadt.

Ungenutzte Blrogebaude im sudlichen
Standortbereich in baufalligem
Zustand. Das stadtebauliche Erschein-
ungsbild wirkt sich mitunter auch auf
das Image der umliegenden Standorte
des Industriegelandes aus.

Leerstehende Gewerbehalle in bau-
falligem Zustand im sudlichen Bereich.
Derzeit fehlt es neben einer inneren
ErschlieBung an einer attraktiven
Gebietsgestaltung.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.6 Standort-Steckbrief: Industriegeldnde Neubrandenburg Sud
(Warliner Stral3e)

STECKBRIEF 6 INDUSTRIEGELANDE NEUBRANDENBURG SUD (WARLINER STRARBE)
STANDORT MIT INDUSTRIECHARAKTER

FLACHENZUSCHNITT 35 ] il

+ B planungsrechtlich
e gesicherte Flache

g (B-Plan Nr.)

. [l planungsrechtlich
ungesicherte Flache

{

QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020)

LUFTBILD
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Bestandsflache
Ja

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 21 ,Warliner StraBe”
B-Plan Nr. 68 ,Glocksiner StraBe”

Gl, GE, GEe, MI

Bruttoflache:114,9 ha
Nettoflache: 71,7 ha

teilweise
Buro und Verwaltung, Logistik und Transport, Handel

Schwenk Beton GmbH, Premio TyreXpert GmbH, Nestor Bildungsinstitut GmbH,

Foodlogistik Fleischereimaschinen GmbH

143

1.777

Standort mit Industriecharakter

Autobahn (A 20): 10,7 km (Neubrandenburg-Ost)

BundesstraBe (B 104): 2,4 km

BundesstraBe (B 96) / UmgehungsstraBe: direkt Uber Sponholzer Strae
OPNV (BUS): Linien 4, 8, 9, 11, 21

SPNV (Regionalbahn): 2,5 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: vorhanden

Nord: Datze, Gewerbegebiet (Industriegelande Neubrandenburg Nord Ihlenfel-
der StraBe)

Ost: Wald-, Ackerflachen

Sud: Gleisanlage, Gewerbegebiet (Kruseshofer StraBe/An der HochstraBe)
West: Wohngebiet

Angrenzendes Wasserschutzgebiet Datze im nérdlichen Standortbereich

Nutzungseinschrankungen u. U. durch angrenzendes Wasserschutzgebiet Datze

Der Standort ist Teil des groBeren Industriegelandes Neubrandenburg und er-
streckt sich Ostlich der Sponholzer StraBe. Im Norden wird der Standort durch die
Datze und im Westen sowie im Studen durch eine Gleisanlage begrenzt. Von West
nach Ost teilt die Warliner Strae den Standort in einen nérdlichen und einen std-
lichen Teilbereich.

Gleichzeitig stellt die Warliner StraBe die HaupterschlieBung dar. Abseits dieser
besteht derzeit keine strukturierte und geordnete innere ErschlieBung, mit entspre-
chend negativen Konsequenzen fur Unternehmen ohne direkten Anschluss an die
Warliner Strae. Wahrend der stidliche Standortbereich teilweise tber eine funkti-
onierende Gewerbestruktur, aber eine sehr umstandliche innere ErschlieBung ver-
fugt, wird der nérdliche Standortbereich z. T. durch erhebliche bauliche Missstande
gekennzeichnet. Aufgrund des Gebaudezustandes, der ErschlieBungssituation und
der extensiven Raumnutzung (minder- und untergenutzte Flachen) bestehen drin-
gende Handlungsbedarfe.

Freiflachen und Restgrundstiicke:

in privatem Besitz: 10,6 ha

in stadtischem Besitz: 0,0 ha
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Durch die Fortfihrung der UmgehungsstraBe (B 96) wirde der Standort in seiner
jetzigen Struktur von Nord nach Sud zerschnitten werden. Hieraus wiirde ein hoher
Flachenverbrauch mit entsprechenden Verlagerungsbedarfen resultierten. Ferner
wirde die Erreichbarkeit des Standortes durch eine direkte Anbindung an die B 96
HANDLUNGS- massiv verbessert werden. In diesem Fall ware eine grundlegende Neuordnung
EMPFEHLUNGEN des Gebietes zu empfehlen, wobei die Hauptziele in einer Beseitigung der bauli-
chen Missstéande durch eine stadtebauliche Aufwertung sowie eine Sanierung bzw.
ein Rickbau der leerstehenden und heruntergekommenen Blrogebaude insb. im
nordlichen Standortbereich und der Sicherstellung der Erreichbarkeit tGber eine
funktionierende innere ErschlieBung im stidlichen Standortbereich liegen sollten.

i Zugewuchertes und leerstehendes Ge-
baude an der Ecke Sponholzer StraRe
und Warliner StraBe. Aufgrund der ho-
hen Sichtbarkeit besteht hier ein beson-
ders dringender Handlungsbedarf.

Das Bild zeigt den nordlichen
Standortbereich, in welchem sich weit-
rdumige minder- bzw. untergenutzte

STANDORT-
IMPRESSIONEN

Flachen befinden.

Im sudlichen Standortbereich befinden
sich z. T. funktionierende Gewerbe-
standorte mit einer entsprechenden
Flachennutzung. Das gréBte Manko in
diesem Standortbereich stellt die unge-
ordnete innere ErschlieBung dar.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.7 Standort-Steckbrief: JohannesstraRe/Woldegker StraBe

STECKBRIEF 7 JOHANNESSTRABE/WOLDEGKER STRABE
STANDORT MIT HOHER NUTZUNGSMISCHUNG

FLACHENZUSCHNITT

~ W planungsrechtlich
gesicherte Flache
(B-Plan Nr) Faas 3

. planungsrechtlich =
ungesicherte Flache -

LUFTBILD

&3 « Paad B ] - # o

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Bestandsflache
teilweise

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 22 ,JohannesstraBe”

GE, GEe, MI, WA

Bruttoflache: 22,1 ha
Nettoflache: 10,8 ha
Nicht durch B-Plan gesichert: 15,0 ha (brutto) / 11,3 Hektar (netto)

vorhanden

Buro und Verwaltung, Industrie und Produktion, Handel

Webasto SE, AOK Nordost, TUV Rheinland Akademie, B1 Discount Baumarkt

179

2.007

Standort mit hoher Nutzungsmischung

Autobahn (A 20): 10,3 km bzw. 16,2 km (Neubrandenburg-Ost bzw. Nord)
BundesstraBBe (B 104): 1,6 km

Bundesstrale (B 96) / UmgehungsstraBe: 1,0 km

OPNV (BUS): Haltestelle auBerhalb

SPNV (Regionalbahn): 1,4 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: inaktiv

Nord: Wohngebiet

Ost: Mischnutzung Wohnen/Gewerbe

Std: Mischnutzung Wohnen/Gewerbe

West: Gewerbegebiet (Industriegelande Neubrandenburg Std (Warliner Stral3e) /
Kruseshofer StraBe/An der HochstraBe)

n.v.

Nutzungseinschrankung u. U. durch Nahe zu Wohngebiet (Larmemissionen,
24h-Betrieb)

Das Gewerbegebiet setzt sich aus zwei Standortbereichen zusammen, die durch
eine Gleisanlage getrennt werden. Der nérdliche Standortbereich besitzt aufgrund
des Gleisanschlusses und der zentralen Lage eine hohe ErschlieBungsqualitat.
Nach Abschluss der derzeitigen BaumaBnahmen wird der Standort tber die Dem-
miner StraBe und die Sponholzer StraBe zudem in das Ubergeordnete StraBennetz
integriert werden, mit entsprechend positiven Effekten fir die Anbindungsqualitat.
Die nordlich angrenzende Wohnbebauung grenzt die Nutzungsmoglichkeiten fiir
produzierende Unternehmen ein. Neben einem Fachmarkt und einem Autohaus
finden sich diverse Nutzer, die unter der Kategorie Kleingewerbe (z. B. Liefer-
dienste, Mébelversand, Paketshop) laufen. Zudem befinden sich in diesem Stand-
ortbereich unterschiedliche Handwerksbetriebe (z. B. Sattlerei, Metzgerei, Kfz-
Werkstatt). Der hohe Branchenmix spricht fiir ein historisch gewachsenes Gebiet,
welches derzeit kein eindeutiges Profil aufzeigt. Entlang der Johannes-
straBe/Woldegker StraBe zeigen sich wiederkehrend unbebaute Restgrundstticke,
die einerseits Potenziale fir Nachverdichtungsbestrebungen bieten, andererseits
das derzeitige stadtebauliche Erscheinungsbild des nérdlichen Standortbereiches
negativ beeinflussen.

74



VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG I-’I GEORG

INTEGRIERTES GEWERBEFLACHENKONZEPT

FLACHENPOTENZIALE

HANDLUNGS-
EMPFEHLUNGEN

STANDORT-
IMPRESSIONEN

CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

Der Standortbereich stdlich der Gleisanalage ist durch eine heterogene Nutzungs-
struktur gekennzeichnet. Mit der Webasto SE findet sich beispielsweise ein stand-
ortpragendes Unternehmen aus dem Bereich Industrie und Produktion. Gleichzei-
tig ist der Handel in Form von Einzelhdndlern und Fachmérkten prominent vertre-
ten. Auffallend ist ferner der erhéhte Buronutzungsanteil, welcher die Gebietscha-
rakteristik nachdricklich pragt. Aufgrund der zentralen Lage innerhalb der Stadt
entfallt ein GroBteil der Buronutzungen auf kunden- und serviceorientierte Dienst-
leistungen (z. B. AOK Nordost Servicecenter). Entlang der AckerstraBe finden sich
ferner diverse Wohngebaude, welche als Exempel fur die heterogene Gebietscha-
rakteristik stehen.

Freiflachen und Restgrundstticke

in privatem Besitz: 0,6 ha

in stadtischem Besitz: 0,0 ha

Aufgrund der heterogenen Struktur fehlt dem Standort derzeit ein klares Profil. Die
zentrale Lage und die Moglichkeit zur Nutzung intermodaler Verkehre bilden die
Hauptstarken des Standortes. Trotz dessen sollte aufgrund moglicher Nutzungs-
konflikte von einer Profilbildung im Bereich Industrie und Produktion abgesehen
werden. Hingegen bietet der Standort Mdoglichkeiten fur eine weitere Profilierung
im Bereich Biro und Verwaltung. Vorstellbar waren aufgrund der Erreichbarkeit
sowohl kunden- bzw. serviceorientierte Dienstleistungen wie auch Back-Office-
Dienstleistungen. Auch wenn die angrenzende Wohnbebauung die Nutzungs-
maoglichkeiten entlang der JohannesstraBe/Woldegker Strale einschrankt, ware im
nordlichen Standortbereich eine weitere Ansiedlung von Kleingewerbe und Hand-
werk moglich.

Blick auf das Betriebsgelande der
Webasto SE, eines standortpragenden
Unternehmens aus dem Bereich Auto-
mobilzulieferung. Ausgehend von der
JohannesstraBe und Woldegker Strale
zeigt das Bild die vorgelagerte Gleisan-
lage.

Die Niederlassung einer Spielbank steht
im konventionellen Sinne fur eine Fehl-
nutzung. In diesem Fall exemplifiziert
sie die heterogene Branchenstruktur im
stdlichen Standortbereich.

Unternehmensschilder vor einem Biiro-
gebdude in der FeldstraBe im stdlichen
Standortbereich. Das Erscheinungsbild
wirkt ansprechend.
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Als Parkplatz genutzte Freiflache an der
JohannesstraBe/Woldegker StraBe im
nordlichen Standortbereich. Wieder-
kehrend finden sich untergenutzte Fla-
chen entlang der  Johannes-
straBe/Woldegker Strafe.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.8 Standort-Steckbrief: Fritscheshof

STECKBRIEF 8 FRITSCHESHOF

STANDORT MIT HOHEM HANDELSANTEIL

FLACHENZUSCHNITT %

cho‘ndn

B planungsrechtlich
gesicherte Fliche
(B-Plan Nr)

W planungsrechtlich
ungesicherte Flache

QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).

LUFTBILD

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING).
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Bestandsgebiet
Ja

Gewerbliche Bauflache, Sondergebiet

B-Plan Nr. 1, Fritscheshof-Nord"

B-Plan Nr. 13 ,Fritscheshof-Stdost”
B-Plan Nr. 18 ,Fritscheshof-Ost"

B-Plan Nr. 73 ,Fritscheshof-GneisstraBe”

GE, GEe SO

Bruttoflache: 59,8 ha
Nettoflache: 43,9 ha

vorhanden

Handel, Handwerk und Kleingewerbe

Kia Motors, Autohaus Briggemann GmbH & Co. KG, Hagebaumarkt, Backer Ka-
datz

101

1.578

Standort mit hohem Handelsanteil

Autobahn (A 20): 9,2 km (Neubrandenburg-Ost)
BundesstraBe (B 104): direkt

OPNV (BUS): n. v.

SPNV (Regionalbahn): 4,5 km (Bahnhof Neubrandenburg)
Gleisanschluss: n. v.

Nord: BundesstraBBe, Gewerbe, Kleingérten

Ost: Acker-/Freiflachen, Kiesabbau

Sad: Waldflachen, Kiesabbau

West: Wohngebiet

Uberlappung mit Wasserschutzgebiet im gesamten Standortbereich

Nutzungseinschrankungen u. U. durch Uberlappung zu Wasserschutzgebiet

Der Standort erstreckt sich in Nord-Sud-Richtung tber etwa 1,6 Kilometer und
kann aufgrund der variierenden Pragungen und der rdumlichen Ausdehnung in
drei Teilbereiche untergliedert werden. Der vordere Standortbereich grenzt im
Norden unmittelbar an die B 104 und bildet in sichtbarer Entfernung zur Woldeg-
ker StraBe (B 104) das aus diversen Fachmarkten bestehende Entree. Der Bereich
liegt in relativ verkehrsgunstiger Lage zur Anschlussstelle 32 (Neubrandenburg-
Ost), wenn diese auch nicht Gber eine ortsdurchfahrtsfreie Strae erreichbar ist.

Hinter dem intensiv genutzten Entree erstreckt sich entlang der SteinstraBBe, welche
die ErschlieBung des hinteren Standortbereiches sicherstellt, ein duBerst extensiv
genutzter Mittelbereich. Bis auf einzelne, in solitérer Lage verortete Nutzer (z. B.
GroBbackerei, Bedachungsfachhandel, Anlagenbauer), finden sich in diesem Teil-
bereich hauptsachlich unentwickelte und derzeit bewaldete Restgrundstticke ohne
eine innere ErschlieBung. Dieser Teilbereich stellt folglich einen erheblichen Bruch
zwischen Entree und hinterem Teilbereich dar.

Der hintere Standortbereich wird durch eine hohe Unternehmensdichte gekenn-

zeichnet. Hier sind Kleingewerbe- und Handwerksbetriebe (z. B. Druckerei, Garten-
und Landschaftsbau, Heizungs-, Luftungs- und Sanitarhandwerk) ebenso wie Lo-
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gistik- und Transportunternehmen lokalisiert. Trotz des diversifizierten Unterneh-
mensbesatzes wird die Gebietscharakteristik maBgeblich durch die Vielzahl an Au-
tohausern und Gebrauchtwagenhandlern sowie unterschiedlichster Kfz-Fachhand-
ler und Werkstatten gepragt.

Freiflachen und Restgrundstiicke:

in privatem Besitz: 6,4 ha

in stadtischem Besitz: 3,5 ha

Der vordere sowie der hintere Standortbereich wirken geordnet. Der 6ffentliche
Raum sowie die Gebdude vermitteln hier ein gutes Erscheinungsbild und entspre-
chen modernen und funktionalen Anspriichen. Dies sind, in Verbindung mit der
relativ verkehrsgunstigen Lage, eindeutige Starken des Standortes. Zwar werden
beide Teilbereiche durch den extensiv genutzten Mittelbereich rdumlich voneinan-
der getrennt, wodurch derzeit nicht der Eindruck eines zusammenhangenden Ge-
bietes vermittelt wird, doch bieten die Freiflachen und Restgrundgrundstiicke weit-
reichende Entwicklungspotenziale. Perspektivisch sollten die drei Teilbereiche als
Gesamtstandort weiterentwickelt werden. Gleichzeitig stellt die starke Entkopplung
derzeit das groBte Manko dar. So fehlt es entlang der SteinstraBe fur die Flachen
zwischen Marmorweg und Gneisstrale an einer inneren ErschlieBung. Aufgrund
der GroBe und der Lage im Gebiet geht von diesem Standortbereich eine gebiets-
pragende Funktion aus. Infolge einer Entwicklung wirde ein zusammenhéngender
Gebietscharakter entstehen. Im Sinne der Standortpositionierung kénnte eine Ori-
entierung Uber den aktuellen Unternehmensbesatz bzw. ergdnzende Nutzungen
erfolgen, sodass eine Vermarktung der Flachen zur Profilbildung des Gesamtstan-
dortes beitragen wirde.

Neben diversen Autohdusern, befinden
sich auch Handler fir Nutzfahrzeuge
am Standort. Hier ein spezialisierter
Handler fur Landmaschinen.

Sinnbild  fur die Profilierung des
hinteren Standortbereiches, in welchem
sich durch die Vielzahl an Autohdusern
und  Werkstatten eine eindeutige
Branchenspezialisierung herauskrista-
lisiert hat.

GroBflachige Ansiedlung eines Logistik-
und Transportunternehmens im mit-
tleren Standortbereich entlang der
SteinstraBe.
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Freiflache fur endogene Verlagerungs-
bedarfe bzw. Neuansiedlungen am
Ubergang zwischen vorderem und
mittlerem  Standortbereich mit er-
hohtem Entwicklungsbedarf.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.9 Standort-Steckbrief: Kruseshofer StraBe/An der HochstralBe

STECKBRIEF 9 KRUSESHOFER STRABE/AN DER HOCHSTRARBE

STANDORT MIT HOHER NUTZUNGSMISCHUNG

FLACHENZUSCHNITT
i 3 . &
2 : § o tpen s e Al Vi e I o)
Legende o] o8N8 © VS N { ‘ ) =
Lol (S NS 7 S ol
(B-Plan Nr)
W rlanungsrechtlich \
ingesicherte Flache
}Jgesc e‘ lacl : { o sz‘@
QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).
LUFTBILD

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).

81



VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG
INTEGRIERTES GEWERBEFLACHENKONZEPT

ENTWICKLUNGSSTATUS

FLACHE BAUPLANUNGS-
RECHTLICH GESICHERT

BAUFLACHE GEM. FNP

NAME DER B-PLANE

AUSWEISUNG
GEM. B-PLAN

STANDORTGROBE
GEM. B-PLAN
ERSCHLIEBUNG

AKTUELLE NUTZUNG

BEISPIELHAFTER
UNTERNEHMERBESATZ
ANZAHL DER
UNTERNEHMEN

ANZAHL DER
ARBEITSPLATZE

GEBIETSTYP

VERKEHRLICHE

ANBINDUNG

UMFELDNUTZUNGEN

UMWELTASPEKTE
RESTRIKTIONEN

GEBIETS-
CHARAKTERISTIK

ET GEORG
CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

Bestandsgebiet
teilweise

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 23.1 ,Kruseshofer StraBe”

B-Plan Nr. 119 ,An der HochstraBe”

B-Plan Nr. 112 ,Gewerbegebiet — Kreuzung Woldegker StraBe/Kruseshofer
StraBe"”

GE

Bruttoflache: 31,1 ha
Nettoflache: 24,9 ha
Nicht durch B-Plan gesichert: 5,3 ha (brutto) / 4,0 Hektar (netto)

teilweise

Werkzeug- und Maschinenbau, Autohandel, Kfz-Werkstatten, Einzelhandel

Autoforum Audi, SMW Spezialmaschinen und Werkzeugbau, General Dynamics

40

500

Standort mit hoher Nutzungsmischung

Autobahn (A 20): 8,3 km (Neubrandenburg-Ost)
BundesstraBe (B 104): direkt

BundesstraBe (B 96) / UmgehungsstraBe: direkt

OPNV (BUS): n. v.

SPNV (Regionalbahn): 3,6 km (Bahnhof Neubrandenburg)
Gleisanschluss: n. v.

Nord: Gleisanlage, Wald-/Ackerflache

Ost: Kleingarten, Ackerflachen

Std: BundesstraBe (B 104), Wohngebiet

West: Gewerbegebiet (JohannesstraBe/Woldegker Straf3e)

Uberlappung mit Wasserschutzgebiet im &stlichen Standortbereich

Nutzungseinschrankungen u. U. durch Uberlappung zu Wasserschutzgebiet

Das Gewerbegebiet Kruseshofer StraBe/An der HochstraB3e ist ein aus zwei Teilbe-
reichen bestehender, nicht zusammenhéngender Standort, welcher sich zwischen
der Woldegker StraB8e (B 104) im Stiden und einer nérdlich angrenzenden Gleisan-
lage erstreckt.

Das Entree zum 0stlichen Standortbereich der Kruseshofer StraBe/An der Hoch-
strafBe bildet ein groBflachiger Lebensmitteldiscounter und eine Tankstelle. Die La-
gen in guter Sichtbarkeit zur Woldegker Stral3e sind hier durch eine erhohte Han-
delskonzentration (v. a. Autohandel) gekennzeichnet. Erganzende Nutzungen fin-
den sich entlang der Kruseshofer StraBe/An der HochstraBe in ,zweiter Reihe” (z.
B. Kfz-Werkstatt, Reifengeschaft). Dementsprechend ist der Unternehmensbesatz
hier zunachst mitunter kleinteilig (Handel mit Gewerbebezug, Handwerk und Klein-
gewerbe). Auch wenn die Gestaltung des &ffentlichen Raumes hier keine Miss-
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stande aufweist, treten vereinzelt Fehlnutzungen (z. B. Freikirche) zu Tage. Im hin-
teren Standortbereich finden sich diverse wertschépfungsintensive Unternehmen
des Maschinen-, Werkzeug- oder Fahrzeugbaus.

Der durch eine Fernwarmeleitung getrennte westliche Standortbereich An der
HochstraBe vermittelt ein kontrares Erscheinungsbild. Der Standortbereich ist nach
gegenwartigen Gesichtspunkten duBerst schwierig zu erreichen, weswegen die An-
bindungsqualitat aktuell als erhebliche Vermarktungsrestriktion einzuschatzen ist.
Eine Verbesserung der Anbindungsqualitat hin zur Woldegker StraBe sollte daher
hochste Prioritat besitzen. Der einzig Uber die Woldegker StraBe zu erreichende
Standortbereich ist durch einen hohen Anteil an Buronutzungen (Bildungseinrich-
tungen und offentliche Einrichtungen bzw. Verwaltungen) gekennzeichnet. Ent-
lang der StraBe An der HochstraBe, welche die innere ErschlieBung sicherstellt, fin-
den sich im mittleren Teilbereich noch einzelne Betriebe der Freizeit- und Vergnu-
gungswirtschaft (Bowling-Center, Diskothek), bevor sich mehrere leerstehende Bu-
rogebaude und diverse Freiflachen auftun. Hier zeigen sich insbesondere aufgrund
der schlechten verkehrlichen Anbindung in Richtung der A 20 massive Handlungs-
bedarfe. Das Hauptaugenmerk sollte auf einer Verbesserung der inneren Erschlie-
Bung, der Gestaltung des &ffentlichen Raumes sowie der Instandsetzung der vor-
handenen Geb&dudesubstanz liegen. Die Umsetzung der im B-Plan 21 vorgesehe-
nen VerbindungsstraBe zwischen Woldegker StraBe, An der HochstraBe und
Kruseshofer StraBe wirde die Erreichbarkeit maBgeblich verbessern.

Freiflachen und Restgrundstticke

in privatem Besitz: 3,4 ha

in stadtischem Besitz: 0,9 ha

Der 0stliche Teilbereich der Kruseshofer Strale/An der HochstraBe verfugt tber
eine hohe ErschlieBungsqualitat und wirkt geordnet. Bis auf einzelne Fehlnutzun-
gen und wenige Freiflachen weist der Teilbereich keine nennenswerten Hand-
lungsbedarfe auf. Dringende Handlungsbedarfe zeigen sich hingegen im westli-
chen Standortbereich. Insbesondere der hintere Teil wirkt verwahrlost. Da sich ein
GroBteil der Flachen in privatem Besitz befindet, kénnten EntwicklungsmaBnah-
men hier u. U. nur eingeschrankt stattfinden. Nichtsdestotrotz bietet der Standort
Freiflachen, die fir Neuansiedlungen bzw. endogene Verlagerungen aktiviert wer-
den kénnten. Neben der prinzipiell verkehrlich glinstigen Lage innerhalb Neubran-
denburgs sprechen fur den Standortbereich das restriktionsfreie Umfeld, welches
Nutzungen im 24/7-Betrieb Méglichkeiten bietet. Ferner sei zu erwahnen, dass
eine Ausnutzung der Entwicklungspotenziale und damit eine Inwertsetzung des

Standortbereichs maBgeblich vom Ausbau der vorgesehenen Verbindungsstrale
abhangt.

Blick auf eine mittelgroBBe Gewerbehalle
an der Kruseshofer StraBe/An der
HochstraBe im 6stlichen Standortbe-
reich. Der o&ffentliche Raum wirkt hier
gepflegt und ansprechend.
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Im hinteren Standortbereich der &stli-
chen Kruseshofer StraBe befinden sich
groBere Produktionshallen. Diese ent-
sprechen optischen Ansprichen an
moderne Gewerbegebiete. Im Vorfeld
befinden sich Parkmdglichkeiten fur
den MIV.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.10 Standort-Steckbrief: Am Stargarder Bruch

STECKBRIEF 10 AM STARGARDER BRUCH

STANDORT MIT HOHER NUTZUNGSMISCHUNG

FLACHENZUSCHNITT

Legende | SO > | II
! g > |
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(B-Plan Nr) > - 7 l’
Il planungsrechtlich ' o > ? ; 4 -

ungesicherte Flache e > | . m

. ? i f I ——Q

LUFTBILD

QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CO

NSULTING (2020).
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Bestandsgebiet
teilweise

Gewerbliche Bauflache, Gemischte Bauflache

B-Plan Nr. 32.2 ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer StraBe”
B-Plan Nr. 32.3 ,Am Stargarder Bruch/Nonnenhofer StraB3e”

GE, GEe

Bruttoflache: 19,1 ha
Nettoflache: 17,3 ha
Nicht durch B-Plan gesichert: 11,7 ha (brutto) /8,8 Hektar (netto)

vorhanden
Industrie- und Produktion, Kleingewerbe und Handwerk, Biro und Verwaltung

Mues Werkzeugbau GmbH, Weka Holzbau GmbH, Neueins — Regionalfernsehen,
MEBAN WST GmbH, TFA GmbH Neubrandenburg

104

969

Standort mit hoher Nutzungsmischung

Autobahn (A 20): 13 km (Neubrandenburg Ost)
BundesstraBe (B 96): direkt

OPNV (BUS): Linie 2, 22

SPNV (Regionalbahn): 2,9 km (Bahnhof Neubrandenburg)
Gleisanschluss: n. v.

Nord: Steppengraben, Grin-/Freiflachen

Ost: Bundesstrale, Mischnutzung

Std: Wohngebiet

West: Schutzgebiet Tollensesee

MV Schutzgebiet Tollensesee grenzt ostlich an den Standort

Denkmalgeschitzte Gesamtanlage "ehemalige Torpedoversuchsanstalt und
Panzerreparaturwerkstatt (RWN)"

Die urspriingliche Gebaudesubstanz (Backsteinhallen) der ehemaligen Torpe-
doversuchsanstalt bzw. der Panzerreparaturwerkstatt (RWN) ist in weiten Teilen
noch erhalten, weshalb das Gebiet von besonderer stadtebaulicher Bedeutung ist.
Die &uBere ErschlieBung erfolgt tber die Neustrelitzer StraBe (B 96). Das Gebiet ist
in zwei Teilbereiche untergliedert und Gber einen noérdlichen und einen stdlichen
Zugang erreichbar.

Im stdlichen Standortbereich bildet ein groBflachiger Lebensmittel-Discounter das
Entree. Ferner pragen die Verwaltungsgebaude der Kreisverwaltung und der Kom-
munalverwaltung den Standorteingangsbereich. Dahinter findet sich ein kleinteili-
ger Unternehmensbesatz mit hohem Dienstleistungsanteil (z. B. Arztpraxen, Steu-
erberatung, Sanitatshaus, Taxiunternehmen) sowie einzelne Unternehmen des
Verarbeitenden Gewerbes (z. B. Schlosserei, Kalte- und Klimatechnik). Auffallig ist
zudem der erhohte Anteil an Unternehmen aus den Bereichen Kultur- und Krea-
tivwirtschaft (z. B. Kunstverein, Regionalfernsehen) und Freizeit- und Vergnu-
gungswirtschaft (z. B. Gastronomie, Bowlingcenter, Snookerclub,).
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Im noérdlichen Standortbereich befinden sich diverse Unternehmen des Produzie-
renden Gewerbes (z. B. Werkzeug-, Glas- und Holzbau). Diese nutzen vorzugs-
weise die groBraumigen Produktions- und Lagerhallen des ehemaligen RWN-Ge-
landes (Rustungs- und Instandsetzungswerk Neubrandenburg). Daneben sind ver-
schiedene Kfz-Fachhandler bzw. Werkstatten am Standort lokalisiert.

Freiflachen und Restgrundstticke:

in privatem Besitz: 0,9 ha

in stadtischem Besitz: 1,3 ha

Der Standort bietet aufgrund seiner ansprechenden Baustruktur und dem attrak-
tiven Erscheinungsbild weitreichende Méglichkeiten fir eine stadtebauliche Auf-
wertung, weshalb Teile des ehemaligen RWN Geldndes voraussichtlich 2021 bis
2022 eine Umwidmung hin zu einem Urbanen Gebiet erfahren soll. Die Flachen-
umwidmung und darauffolgende Entwicklung wird kurz- bis mittelfristige Verlage-
rungsbedarfe auslosen. Diese werden insbesondere Betriebe im sudlichen Stand-
ortbereich betreffen. Um einer Abwanderung vorzubeugen, sollten entsprechende
Flachen fur Verlagerungsbedarfe identifiziert und vorgehalten werden. Unterneh-
men aus den Bereichen Kultur- und Kreativwirtschaft oder Freizeit- und Vergnu-
gungswirtschaft sowie Blronutzungen (v. a. wissensintensive Dienstleistungen)
bleiben hiervon weitestgehend unbericksichtigt.

GroBe Industrie und Lagerhallen im
nordlichen Standortbereich. Diese sol-
len von der Umwidmung in ein ,Urba-
nes Gebiet” unbericksichtigt bleiben,
sodass sich in diesem Standortbereich
wahrscheinlich keine Verlagerungsbe-
darfe ergeben werden.

Die attraktive Gestaltung des offentli-
chen Raumes und die ansprechende
Backsteinarchitektur auf dem ehemali-
gen RWN Geldnde bieten weitrei-
chende Potenziale fur die Freizeit- und
Kreativwirtschaft sowie fur den Touris-
mus.

Standort des Regionalfernsehsenders
Neueins in einem alten Backsteinge-
baude im sudlichen Standortbereich
des ehemaligen RWN Gelandes.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.11 Standort-Steckbrief: An der Landwehr/Bethanienberg

STECKBRIEF 11 AN DER LANDWEHR/BETHANIENBERG

STANDORT MIT HOHEM HANDELSANTEIL

FLACHENZUSCHNITT

/
Legende
B planungsrechtlich

gesicherte Flache
(B-Plan Nr)

[l planungsrechtlich
ungesicherte Flache 100 m
C—— @

QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).

LUFTBILD

QUELLEN: STADT NEUBRANDEBIJRG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Bestandsgebiet
Ja

Gewerbliche Bauflache, Sondergebiet

B-Plan Nr. 10 ,Bethanienberg Sud”
B-Plan Nr. 16.1 ,An der Landwehr”

GE, GEe, SO, MU

Bruttoflache: 58,4 ha
Nettoflache: 43,8 ha

vorhanden

Handel

XXXLutz Ruck, Jacob Cement Baustoffe, Autohaus Gritzner GmbH

91

1152

Standort mit hohem Handelsanteil

Autobahn (A 20): 14,5 km (Neubrandenburg-Ost)
BundesstraBe (B 104): 5,0 km

BundesstraBe (B 96): direkt

OPNV (BUS): Linien 2, 6, 22

SPNV (Regionalbahn): 5,8 km (Bahnhof Neubrandenburg)
Gleisanschluss: n. v.

Nord: Wohngebiet, Freiflachen

Ost: Wohngebiet, Freiflachen

Std: Wohngebiet, Ackerflachen

West: Wohngebiet, Gewerbe (Biro und Verwaltung)

n. v.

Nutzungseinschrankungen u. U. durch N&he zu Wohngebiet (Ldrmemissionen,
24h-Betrieb)

Der Standort besteht aus drei Teilbereichen, die &stlich an die B 96 angrenzen und
durch die Mirabellenstrale im Norden und die Margeritenstrale im Stden ange-
bunden werden. Der nérdliche Teilbereich wird maBgeblich durch die im Betha-
nien-Center lokalisierten Einzel- und Fachhandler gepragt. Aufgrund der guten
verkehrlichen Erreichbarkeit und dem umfassenden Angebot wird dem Standort
eine gewichtige Nahversorgungsfunktion zu Teil. Infolge dessen besitzt der Stand-
ort eine regionale Ausstrahlungskraft. Nordlich der MirabellenstraBe befinden sich
unterschiedliche Nutzer, wobei sich die Ansiedlungen auf die Wirtschaftsbereiche
Handel und Dienstleistungen (z. B. Autohaus, Sanitdtshaus, Versicherung, Sicher-
heitsservice) konzentrieren. Der hohe Handelsanteil zeugt von einer sehr geord-
neten und stadtebaulich attraktiven Gesamterscheinung des Standortbereiches.

Im sudostlichen Standortbereich, entlang der Margeritenstra3e und der Begonien-
straBe, finden sich mehrere Produktions- und Lagerhallen. Diese sind fur Lasten-
verkehre aufgrund des zu passierenden Wohngebietes und zweier kleinerer Kreis-
verkehre nur suboptimal zu erreichen. Ferner finden sich Freiflachen bzw. Rest-
grundstticke, wobei die Gebietscharakteristik in diesem Bereich sukzessive durch
Wohnbebauungen zersetzt wurde.
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Der stidwestliche Standortbereich liegt nahe der B 96 und kann ohne das Wohn-
gebiet zu passieren erreicht werden. Hier finden sich erneut unterschiedliche Fach-
markte (z. B. Mobelhaus, Bettenhandel) und GroBhandler (z. B. Farbenhandel, Bau-
stoffhandel).

Freiflachen und Restgrundstiicke:

in privatem Besitz: 5,1 ha

in stadtischem Besitz: 2,1 ha

Der Standort liegt fir Konsumenten verkehrsglnstig an der B 96 zwischen Neu-
brandenburg und Neustrelitz, weshalb eine raumliche Konzentration von Handels-
unternehmen festzustellen ist. Eine sukzessive Zersetzung des Standorts mit
Wohnbebauungen ist im stiddstlichen Bereich evident. Zwar sind in diesem Stand-
ortbereich noch Freiflachen bzw. Restgrundstticke vorhanden, doch liegen diese in
direkter Nachbarschaft zur angrenzenden Wohnbebauung, weshalb auf eine An-
siedlung von emittierenden Produktionsunternehmen verzichtet werden sollte.
Aufgrund moglicher Nutzungskonflikte durch Lieferverkehre sollte hier auf eine
Vermarktung an groBflachige Handelsunternehmen oder Logistik- und Transport-
unternehmen verzichtet werden.

Die Standorte entlang der BegonienstraBe wirden sich fir eine Nutzung durch das
Kleingewerbe oder das Handwerk eignen —immer gegeben des Falles die Produk-
tion ist weder larmintensiv, noch verlauft diese im 24/7-Betrieb. Ferner bestehen
stadtische Potenzialflachen fur die Ansiedlung von Gewerbe an der Margeriten-

straBe. Doch verfligen diese aktuell Gber keinen Strom-, Wasser, oder Medianet-
anschluss. Fur eine Vermarktung besteht daher dringender Bedarf einer techni-
schen Nachristung.

Im stdostlichen Standortbereich befin-
den sich mehrere Lager- bzw. Produk-
tionshallen, deren Erscheinungsbild va-
riiert.

Im sudostlichen Standortbereich, wel-
cher mit der B 96 Uber eine ausgezeich-
nete Anbindung verflgt, dominieren
Fachmarkte das Erscheinungsbild, wie
hier zu sehen ein groBflachiges Mobel-
haus.

Nordlich des MirabellenstraBe befindet
sich ein Autohandel. Dariber hinaus
sind im nordlichen Standortbereich ver-
einzelt Kfz-Werkstatten oder Kfz-Versi-
cherungen angesiedelt. Durch das
Bethanien-Center ist nichtsdestotrotz
der Handel die dominierende Nutzer-

gruppe.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.12 Standort-Steckbriefe: Weitin-Neubrapharm

STECKBRIEF 12 WEITIN NEUBRAPHARM

STANDORT MIT HOHER NUTZUNGSMISCHUNG

FLACHENZUSCHNITT
[ planungsrechtiich J 3 \ \ -
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QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Bestandsflache
Ja

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 34 ,Gewerbegebiet Weitin/Neubrapharm”

GE, Gl

Bruttoflache: 77,1 ha
Nettoflache: 53,0 ha

vorhanden
Logistik und Transport, Industrie und Produktion, Biro und Verwaltung

Chefs Culinar GmbH & Co. KG, DPDHL AG, Schiitt Stahlhandel GmbH & Co. KG,
MTN Neubrandenburg GmbH

44

1.390

Standort mit hoher Nutzungsmischung

Autobahn (A 20): 16,0 km bzw. 21,0 km (Neubrandenburg-Ost bzw. Nord)
Bundesstrale (B 104): Direktanschluss U. Stavenhagener StraBe

BundesstraBe (B 96): 4,4 km

OPNV (BUS): Linie 10, diverse Haltestellen im Gebiet

SPNV (Regionalbahn): 4,3 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: vorhanden (aktiv)

Nord: Acker-/Waldflachen, Gleisanlage

Ost: Ackerflache (Entwicklungsflache Weitin Stadtblick)

Std: Wohngebiet Weitin

West: Acker-/Waldflachen

Uberlappung mit Wasserschutzgebiet im gesamten Standortbereich,
angrenzende MV Schutzgebiete in Nord, Ost und West
Nutzungseinschrankungen u. U. durch Uberlappung mit Wasserschutzgebiet und
angrenzendem Landschaftsschutzgebiet/FFH Gebiet, keine ortdurchfahrtsfreie
Autobahnanbindung und verhéltnismaBig weite Distanz zur nachsten Anschluss-
stelle

Der Standort erstreckt sich nérdlich der Stavenhagener StraBe (duBere Erschlie-
Bung) und wird im Norden, Westen und Osten durch Acker- bzw. Waldflachen
begrenzt. Im Stiden grenzt der Standort an den Siedlungsbereich Weitin. Die in-
nere ErschlieBung des zusammenhangenden Standortes wird durch diverse Stra-
Ben sichergestellt, sodass alle Betriebsstandorte gut erreichbar sind. Das Gebiet
wirkt stadtebaulich geordnet und weist keine nennenswerten baulichen Miss-
stande auf, wenn auch weitreichende Flachenpotenziale in Form von Freiflachen
und Restgrundstiicken bestehen. Zudem finden sich vereinzelte Fehlnutzungen,
wie z. B. ein Wohnhaus oder eine PV-Anlagen, wobei sich fehlgenutzte und bzw.
oder mindergenutzte Flachen teils in attraktiver Standortlage befinden.

Der Unternehmensbesatz am Standort ist divers, sodass sich kein eindeutiges
Schwerpunktprofil ableiten Iasst. Einerseits wird das Gebiet durch einzelne Nutzer
aus den Bereichen Logistik und Transport sowie Handel — z. B. Chefs Culinar GmbH
& Co. KG — geprégt, andererseits findet sich ein hoher und somit gebietscharakte-
ristischer Mischungsnutzungsanteil (z. B. Maschinenbauer, Archivservice, Mobel-
haus, Bildungseinrichtung, Gebrauchtwagenhandel, Hotel etc.). Kleingewerbe und
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Handwerk sind zwar punktuell vertreten, insgesamt aber von vergleichsweise ge-
ringer Bedeutung.

Freiflachen und Restgrundstiicke:

in privatem Besitz: 5,5 ha

in stadtischem Besitz: 9,2 ha

Das Gebiet Weitin Neubrapharm weist keine drangenden Handlungsbedarfe auf.
Aufgrund der verfigbaren Freiflachen sowie Restgrundstticke und der (bedingten)
Maglichkeit zur Erbringung von Emissionen (Schutzgebiete) kénnte der Standort
sukzessive in ein ,hdherwertiges Gewerbegebiet” weiterentwickelt werden. Die An-
gebotsqualitdt konnte in diesem Fall durch die Bereitstellung von entsprechenden
Verkehrsinfrastrukturen (z. B. Aufstockung von LKW-Parkbuchten, Inwertsetzung
der Gleisanlage) erhoht werden. Aufgrund der zur Verfiigung stehenden Flachen-
zuschnitte ware eine Vermarktung an Handwerk und Kleingewerbe, ebenso wie an
Unternehmen aus dem Bereich Industrie- und Produktion denkbar. Aufgrund der
verhaltnismaBig schlechten Anbindung an die A 20 erscheint eine Ansiedlung von
Logistikunternehmen eher unwahrscheinlich.

Entlang der Friedrich-Schott-StraBe zei-
gen sich groBflachige Restgrundstiicke
bzw. Freiflachen fur weitere Unterneh-
mensansiedlungen oder endogene
Verlagerungsbedarfe.

Der sudwestliche Standortbereich wird
durch den groBflachigen Einzelhandel

gepragt, was fur ein insgesamt gepfleg-
tes Erscheinungsbild spricht. Hier ist die

Niederlassung eines Mobelhauses zu
sehen.

Standortbesuchern und Kunden weist
eine Tafel den Weg zu den Betriebs-
standorten. Diese erhoht die Sichtbar-
keit am Standort und unterstreicht das
georndete Gesamterscheinungsbild.

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.1.13 Standort-Steckbrief: Nettelkuhl

STECKBRIEF 13 NETTELKUHL

BESTANDSGEBIET OHNE AKTUELLEN BESATZ

FLACHENZUSCHNITT

Legende

B planungsrechtlich
gesicherte Flache
(B-Plan Nr)

W planungsrechtlich : 75
i i 75 m
ungesicherte Flache . P—) (D

QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).

LUFTBILD
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Bestandsgebiet
Ja

Gewerbliche Bauflache

B-Plan Nr. 88 ,Nettelkuhl”

GE, GEe

Bruttoflache: 39,5 ha
Nettoflache: 6,3 ha

teilweise vorhanden

Keine Bebauung (aktuell ohne Unternehmensbesatz)

Autobahn (A 20): 12,9 bzw. 13,9 km (Neubrandenburg-Ost, -Nord)
BundesstraBBe (B 104): 4,0 km

BundesstraBBe (B 96): 5,1 km

OPNV (BUS): n. v.

SPNV (Regionalbahn): 4,4 km (Bahnhof Neubrandenburg)
Gleisanschluss: n. v.

Nord: Wald-, Ackerfléchen, Kleingarten

Ost: Wald-, Grunflachen

Sud: Gewerbegebiet (Datzeberg-Nord), Acker-, Waldflachen
West: Kleingarten

n.v.
n.v.

Das Bestandsgebiet Nettelkuhl ist durch einen rechtsgultigen Bebauungsplan (Nr.
88) gesichert, welcher eine Ansiedlung von nicht produzierendem Gewerbe aus-
schlieBt. Aktuell findet sich jedoch kein Besatz am Standort, sodass das Bestands-
gebiet fur eine groBflachige Ansiedlung zur Verfigung steht.

Das Bestandsgebiet befindet sich im Norden der Stadt und schliet an das Gewer-
begebiet Datzeberg Nord an. Das Umfeld kann als restriktionsarm eingestuft wer-
den. Die auBere ErschlieBung wird Uber die StraBe Am Eschenhof sichergestellt.
Eine innere ErschlieBung ist aktuell nicht vorhanden. Aufgrund des rechtsgultigen
B-Planes konnten eine ErschlieBung und nachfolgende Vermarktung des Gebietes
kurzfristig erfolgen. Aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Besitzverhalt-
nisse, des restriktionsfreien Umfeldes und der kurzfristigen Verfugbarkeit nimmt
das Bestandsgebiet Nettelkuhl im gesamtstadtischen Kontext eine hohe Bedeu-
tung ein.

Freiflachen und Restgrundsticke

in privatem Besitz: 0,0 ha

in stadtischem Besitz: 6,3 ha

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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6.2 KAUFFALLE UND FLACHENUMSATZE

Die Untersuchung in den nachfolgenden Unterkapiteln basiert auf einer Auswertung
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte. Der Datensatz umfasst die Gesamtheit der registrierten und notariell be-
glaubigten Kauffélle fir bebaute Grundsticke und unbebautes baureifes Land. Der
Datensatz wurde durch den Gutachter um Wohnbauflachen und Mischnutzungsfla-
chen bereinigt. In letzterem Fall wurde zusatzlich gepruft, ob eine gewerbliche Nut-
zung gegeben war oder nicht. Zudem wurde der Datensatz um Doppelzahlungen
bereinigt. Die zugrundeliegenden Daten bilden somit die Gesamtheit der Kauffalle
fur die Zeitspanne der Jahre zwischen 2009 und 2019 fur die Stadt Neubrandenburg
ab.

Zudem wurden die durch den Gutachterausschuss registrierten Kauffalle fir die Ge-
meinde Trollenhagen untersucht. In dieser befindet sich der fur gewerbliche Nutzun-
gen vorgesehene GroBstandort des Flughafens Neubrandenburg/Trollenhagen.’

6.2.1 Gewerbebauland

Uber den Betrachtungszeitraum erfasste der Gutachterausschuss fir Grundstticks-
werte im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte insgesamt 25 Kauffalle in der Stadt
Neubrandenburg und zwei Kauffélle in der Gemeinde Trollenhagen (vgl. Abbildung
25).

ABBILDUNG 25: KAUFFALLE MIT GEWERBEBAULAND, 2009-2019

Anzahl
10

9,

8,

3 @ 2,5 Kauffille

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
© Georg Consulting M Trollenhagen B Neubrandenburg

" In der Gemeinde Trollenhagen befindet sich der Flughafen Neubrandenburg/Trollenhagen,
dem ein gewerblicher Standort angegliedert ist. Die am Standort befindlichen Flachen liegen
in der GréBenordnung von rund 255 Hektar. Anvisiert wird die Ansiedlung von flug- und
raumfahrtaffinen Industrien sowie Zulieferbetrieben, sodass der GroBstandort auch Nach-
frage fur Gewerbestandorte in Neubrandenburg binden kann.
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE (2020); GEORG
CONSULTING (2020).

Mit durchschnittlich 2,5 Grundstticksverkaufen pro Jahr zeigt sich in Neubranden-
burg eine verhaltnismaBig geringe Marktdynamik. Die relativ niedrige Zahl an Kauf-
fallen kann entweder auf eine geringe Gewerbeflachennachfrage hindeuten oder
durch ein knappes Gewerbeflachenangebot bedingt sein.

Wie die Standortbesichtigungen jedoch gezeigt haben, besteht in Neubrandenburg
ein hohes Potenzial an Restflachen, sodass Ersteres zutreffend sein dirfte. Ferner
verfligen einige Altstandorte in Neubrandenburg Uber leerstehende Hallen, die ge-
mietet und gekauft werden kdnnen (Gebrauchtmarkt), was sich mindernd auf die
Nachfrage nach Baugrundsticken auswirken durfte (vgl. 6.2.2). Im Zeitverlauf zeigen
sich deutliche Schwankungen der Gewerbeflachennachfrage. Wahrend in den Jahren
zwischen 2009 bis einschlieBlich 2013 lediglich finf Grundsticksverkaufe zu verzeich-
nen waren, zog die Gewerbeflachennachfrage in der zweiten Hélfte des Betrach-
tungszeitraumes deutlich an (20 Kauffalle). Insbesondere das Jahr 2018 ist hierbei mit
neun Kaufféllen hervorzuheben.

Deutliche Schwankungen zeigen sich ebenso hinsichtlich des Flachenumsatzes. Uber
die letzten zehn Jahre wurden insgesamt Flachen fir Gewerbebauland in der Gro-
Benordnung von rund 11,4 Hektar (ohne Pachtvertrage) in der Stadt Neubranden-
burg umgesetzt. Mit einer durchschnittlichen Vermarktung von rund 1,1 Hektar pro
Jahr fallt der Flachenumsatz moderat aus. Ahnlich wie bei der Kauffallaufstellung
zeigt sich hier eine Zweiteilung der Dynamik Uber den Betrachtungszeitraum. Zwi-
schen 2009 und 2013 wurde im Durchschnitt rund 0,5 Hektar pro Jahr an Gewerbe-
bauland vermarktet. Hingegen zeigt sich fur die Jahre zwischen 2014 und 2018 ein
durchschnittlicher Flachenumsatz pro Jahr von rund 1,8 Hektar und somit eine signi-
fikante Umsatzsteigerung.

ABBILDUNG 26: FLACHENUMSATZE MIT GEWERBEBAULAND, 2009-2019
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE (2020); GEORG
CONSULTING (2020).
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Der realisierte Durchschnittspreis je Quadratmeter Gewerbebauland lag in Neu-
brandenburg bei 17,77 Euro und somit rund 2,52 Euro unter dem gemittelten
Quadratmeterpreis, der in den vorgegebenen Bodenrichtwerten fir gewerbliches
Bauland vorgesehen ist.

In der Abbildung 27 sind die gemittelten GrundstlicksgréBen je Kauffall fur die
jeweiligen Untersuchungsjahre zu entnehmen. In der Gesamtbetrachtung lag die
durchschnittliche GrundstlcksgroBe je Kauffall fir Gewerbebauland in Neubranden-
burg bei rund 4.376 Quadratmeter. Grundstiicke, die sich in der GréBenordnung
zwischen 2.000 bis 6.000 Quadratmeter bewegen, sprechen in aller Regel fur eine
Nachfrage, die schwerpunktmaBig durch kleine und mittelstandische Unternehmen
ausgeldst wird. Somit zeigt sich fur Neubrandenburg der bundesweit festzustellende
Trend einer kleinteiligeren Gewerbeflachennachfrage. Dieser geht in der Regel auf
eine endogen getriebene Nachfrage zurlck, welche sich hauptsachlich aus einem
lokalen bzw. regionalen Unternehmensbesatz speist. GroBflachige Neuansiedlungen,
wie jungst Tesla in Brandenburg, sind hingegen die krasse Ausnahme. Auch dies ist
ein bundesweit festzustellender Trend, welcher sich in Neubrandenburg bestatigt.

ABBILDUNG 27: DURCHSCHNITTLICHE GRUNDSTUCKSGRORE JE KAUFFALL, 2009-2019
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE (2020); GEORG
CONSULTING (2020).

Ferner erlaubt die Analyse der Kauffdlle eine erste Einschatzung hinsichtlich der
Eigentumsstrukturen auf dem Neubrandenburger Markt fiir Gewerbebauland. Rund
die Halfte (56,0 %) der 25 Kauffalle ging auf private Verkaufer (hier zusammengefasst

98



VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG I-’I GEORG
INTEGRIERTES GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

aus Privatpersonen und Firmen) zurtick. In rund einem Drittel (36,0 %) der registrier-
ten Kauffalle trat die Stadt Neubrandenburg als Verkduferin von Flachen auf. Die
Ubrigen knapp acht Prozent (8,0 %) der Kauffalle entfiel auf eine Wohnungsgesell-
schaft, wobei auf Basis der zugrundeliegenden Daten nicht genauer spezifiziert wer-
den kann, welche Wohnungsgesellschaft als Verkauferin in Erscheinung trat. Vor die-
sem Hintergrund kann die Rolle des Privatsektors nicht abschlieBend beurteilt wer-
den.

6.2.2 Bebaute Grundstlicke

Insgesamt verzeichnete der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis
Mecklenburgische Seenplatte in den vergangenen zehn Jahren 29 Kauffélle fir be-
baute Grundstiicke in Neubrandenburg. Dies entspricht durchschnittlich 2,9 Grund-
stlcksverkaufen pro Jahr (vgl. Abbildung 28). In den Jahren 2011 und 2018 wurden
keine Verkaufe registriert. Die Anzahl der jahrlich abgeschlossenen Kauffalle variiert
im Zeitverlauf stark, sodass sich Uber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg
kein stetiger Trend abzeichnet. Wird der Betrachtungszeitraum in zwei zeitgleiche
Perioden (2009-2013 bzw. 2014-2018) unterteilt, zeigt sich hingegen ein leicht posi-
tiver Trend, von 13 auf 16 Kauffalle pro Jahr und Betrachtungszeitraum.

ABBILDUNG 28: KAUFVERTRAGE BEBAUTER GEWERBEGRUNDSTUCKE, 2009-2018
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE (2020); GEORG
CONSULTING (2020).
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Werden ferner die Kauffadlle fur bebaute Grundsticke nach Nachfragegruppen
differenziert, zeigt sich, dass die Halfte (50,0 %) aller Verkaufe in der Stadt Neubran-
denburg und der Gemeinde Trollenhagen auf das Segment Gewerbe zurtickzufiihren
sind. Mit einem Anteil von 37,5 Prozent trat ferner der Handel als wichtige Nach-
fragegruppe auf. Der geringste Anteil (12,5 %) resultierte aus der Nachfrage von
Industrie- und Produktionsunternehmen.

Der Flachenumsatz mit bebauten Gewerbegrundsticken belief sich in Neubranden-
burg zwischen 2009 und 2018 auf insgesamt 12,8 Hektar (@ 1,3 Hektar/Jahr) (vgl.
Abbildung 29). Entgegen der Kauffallaufstellung offenbart eine Unterteilung in zwei
Betrachtungsperioden einen Ruckgang der Flachenumsatze von 7,8 Hektar zwischen
2009 und 2013 auf 5,1 Hektar zwischen 2014 und 2018 (vgl. Tabelle 4). In den Jahren
2011 und 2018 wurden keine Flachenumsatze getatigt.

ABBILDUNG 29: FLACHENUMSATZ BEBAUTER GEWERBEGRUNDSTUCKE, 2009-2018
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QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE (2020); GEORG
CONSULTING (2020).

TABELLE 4: RELATION DES VERMARKTUNGSGESCHEHENS UNBEBAUTER ZU BEBAUTEN GEWERBE-
GRUNDSTUCKEN IN NEUBRANDENBURG, 2009-2018

GEBAUDEART KAUFFALLE UMSATZE
2009-2013 2014-2018 2009-2013 2014-2018
Anzahl Anzahl ha ha
Gewerbebauland 5 20 2,6 8,8
Bebaute Gewerbegrundstiicke 13 16 7.8 51

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE (2020); GEORG
CONSULTING (2020).
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Ein Umsatzverhaltnis von unbebauten zu bebauten Flachen von aktuell rund 1,0 zu
1,1 spricht fur einen verhaltnismalig entspannten Gewerbeflachenmarkt. Erfahrungs-
werte zeigen, dass ein angespanntes Marktgeschehen i. d. R. ab einem Umsatzver-
haltnis von 1 zu 3 bzw. 1 zu gréRer 3 festzustellen ist. Dartber hinaus fallt auf, dass
sich das Umsatzverhaltnis Uber den Betrachtungszeitraum gedreht hat. Wahrend der
Flachenumsatz mit bebauten Grundstlicken zwischen der ersten und zweiten Periode
um rund 34,7 Prozent fiel, stieg der Umsatz mit Gewerbebauland zwischen den
0. g. Perioden um 238,9 Prozent.

Der grofte Anteil der registrierten Kauffalle entfiel auf die Gebdudeart der Werkstatt-
gebdude (41,4 %). Diese Gebdudeart nimmt auch in Anteilen an den umgesetzten
Flachen die Spitzenposition ein. Ebenfalls vergleichsweise haufig nachgefragt wurden
Gewerbehallen (31,0 %). Die mit Abstand hochsten durchschnittlichen Grundsttcks-
groBen kdnnen dem vergleichsweise haufig nachgefragten Typus des Autohauses
(17,2 %) zugrechnet werden. Sowohl in Kauffallzahlen wie in Flachenumsatzen zeigte
sich Uber den Betrachtungszeitraum eine deutlich geringere Nachfrage nach Biro-
gebauden (6,9 %) und Lagerhallen (3,4 %).

TABELLE 5: VERMARKTUNGSGESCHEHEN BEBAUTER GEWERBEGRUNDSTUCKE NACH GEBAUDEART IN
NEUBRANDENBURG 2009-2018

GEBAUDEART KAUFFALLE FLACHENUMSATZ

Anzahl qm
Gewerbehalle 9 53.038
Lagerhalle 1 1.500
Werkstattgebaude 12 54.234
Autohaus 5 36.152
Blrogebaude 2 8.213
SUMME 29 153.137

QUELLEN: GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE (2020); GEORG
CONSULTING (2020).

6.3 ANFRAGEN FUR GEWERBEFLACHEN

Die vorangegangene Analyse des Gewerbeflachenumsatzes bezieht sich lediglich auf
die tatsachlich erworbenen Gewerbegrundsticke durch Unternehmen. In der Praxis
hingegen zeigt sich oftmals, dass in Raumen mit geringem Bestandsflachenpotenzial
(Restgrundstiicke) die Umsatzstatistik entsprechend niedrig ausfallt. Vereinfacht aus-
gedriickt: wo kein Angebot ist, da kann auch kein Umsatz generiert werden! Diesem
Argument Rechnung tragend, werden nachstehend Anfragen fur Gewerbeflachen
dargestellt, die bis dato zu keiner Ansiedlung gefiihrt haben. Eine derartige Erfassung
erfolgt durch die Wirtschaftsférderung der Stadt Neubrandenburg seit dem August
2018 (vgl. Tabelle 6). Zwischen August 2018 und Mai 2020 kam es laut Wirtschafts-
forderung zu 17 Anfragen durch Unternehmen. Der Bedarf summiert sich auf insge-
samt rund 17,9 Hektar. Mehr als zwei Drittel der Anfragen resultierten aus der Stadt
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Neubrandenburg. Der endogene Unternehmensbesatz fungiert somit als wichtigster
Nachfrager nach Gewerbeflachen.

TABELLE 6: UBERSICHT GEWERBEFLACHENANFRAGEN IN NEUBRANDENBURG, 2018-2020*

ANFRAGE FUR ANZAHL DER ANFRAGEN FLACHENBEDARF
GEWERBEFLACHEN
Anzahl ha (netto)
Endogene Nachfrage 12 98
Exogene Nachfrage 5 81
SUMME 17 17,9
ohne Logistik 16 1,0

*01.08.2018-31.05.2020. QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).

Demzufolge entfallt auch das Gros der angefragten Flachenbedarfe auf den endo-
genen Unternehmensbesatz. Wahrend lokale Unternehmen insgesamt Anfragen fiir
rund 9,8 Hektar aussprachen, erfolgten Anfragen von auBerhalb fur rund 8,1 Hektar.
Hierbei ist jedoch hervorzuheben, dass eine mit Logistik in Verbindung stehende An-
frage allein einen Flachenbedarf von rund 6,8 Hektar abdeckt. Wird diese bei der
Betrachtung der durchschnittlichen FlachengroBe je Anfrage exkludiert, so zeigt sich,
dass endogene Anfragen im Durchschnitt bei 0,8 Hektar lagen und exogene Anfra-
gen bei rund 0,3 Hektar. Die sehr kleinteilige Flachennachfrage lasst darauf schlielen,
dass es sich bei den Anfragen exogenen Ursprungs um regionale Akteure handeln
kénnte.

Bei der Analyse der Anfragen ist zu berlcksichtigen, dass Unternehmen oftmals in
unterschiedlichen Kommunen zeitgleich Flachenanfragen stellen. Ob und in wie weit
diese locker und unverbindlich formulierten Anfragen tatsachlich zu konkreten An-
siedlungen fuhren, zeigt sich erst im Laufe der unternehmerischen Standortanalyse.
Es kann also keineswegs davon ausgegangen werden, dass eine Anfrage in logischer
Konsequenz auch zu einer konkreten Ansiedlung, Erweiterung oder Verlagerung
fahrt. Im Fall Neubrandenburgs l&sst sich festhalten, dass 4 aus 17 Anfragen zu einem
Kauffall gefuihrt haben. Weitere drei Anfragen stehen noch aus, sodass diese aktuell
nicht in die Gegenuberstellung einflieBen kdnnen. Somit flihrte knapp jede dritte An-
frage zu einem konkreten Flachenverkauf (28,6 %).

6.4 EXKURS: HEBESATZE DER GEWERBESTEUER

Die Gewerbesteuer ist ein bedeutendes finanzpolitisches Instrument bundesdeut-
scher Stadte und Gemeinden, um aus ,eigener Quelle” Mittel zu erwirtschaften.
Somit tragt die Gewerbesteuer mal3geblich zur Finanzierung der kommunalen Haus-
halte bei und sichert die Versorgung mit &ffentlichen Leistungen. Im Sinne der
Selbstverwaltung und auf Basis des Steuerfindungsrechts sind Kommunen dazu
ermachtigt, die Hohe des jeweiligen Hebesatzes fir Gewerbesteuern im Zuge der
jahrlichen Haushaltsplanung fir das gesamte Gemeindegebiet eigenstandig festzu-
legen.
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Dies ist von zentraler Bedeutung, da der Hebesatz einen multiplizierenden Einfluss
auf die tatsachliche Steuerschuld eines Gewerbebetriebes hat und demzufolge als
Instrument kommunaler Wirtschaftsférderung eingesetzt werden kann. Fur Unter-
nehmen hingegen stellt der Hebesatz in erster Linie einen ,harten” Standortfaktor
dar, welcher gewichtigen Einfluss auf unternehmerische Standortentscheidungen
und den Ansiedlungs- bzw. Verlagerungswillen von Betrieben hat. Vor diesem Hin-
tergrund gewdhren Kommunen und Gemeinden vielerorts steuerliche Anreize in
Form von geringen Hebesatzen, um Unternehmen fir eine Ansiedlung zu begeistern.
Denn im Gegensatz zu einmalig anfallenden Kosten, wie der Grundsttickserstehung,
werden Gewerbesteuern in regelmaBigen Abstdnden abgefihrt.

Eine vergleichende Betrachtung der Hebesatze der Gewerbesteuer in ausgewahlten
Zentren und Gemeinden des Landes Mecklenburg-Vorpommern kann Abbildung 30
entnommen werden. Mit 465,0 Prozent wurde im Jahr 2019 der landesweit hochste
Hebesatz in der Hansestadt Rostock erhoben, gefolgt von der Landeshauptstadt
Schwerin und der Hansestadt Stralsund. Im mittleren Bereich der Spanne liegen die
Oberzentren Greifswald und Neubrandenburg. Am starksten sind die Gewerbesteu-
erhebesatz seit 2009 in der Gemeinde Trollenhagen sowie in Neustrelitz angehoben
worden.

ABBILDUNG 30: GEWERBESTEUERHEBESATZE IN AUSGEWAHLTEN ZENTREN DES LANDES
MECKLENBURG-VORPOMMERN, 2009-2019
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QUELLEN: DEUTSCHER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMERTAG (2020); IHK NEUBRANDENBURG (2020); STATISTISCHES AMT
MECKLENBURG-VORPOMMERN (2019); GEORG CONSULTING (2020).
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Dem Anstieg zum Trotze erheben beide Gebietskdrperschaften vergleichsweise
niedrige Hebesatze. Dies trifft auch fur die Stadt Pasewalk zu, in welcher sich ein
weiterer gewerblicher GroBstandort befindet.

Mit 440,0 Prozent wurde der hdchste Hebesatz im Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte durch die Stadt Neubrandenburg erhoben. Weiterhin legten die Gemein-
den Kublank (420,0 %) und Lindetal (405,0 %) Hebesatze jenseits der 400,0 Prozent-
marke fest. Aufgrund der Anschlussstelle Friedland i. M. (Anschlussstelle 33) besitzen
beide Gemeinden eine duBerst gute verkehrliche Erreichbarkeit. Zudem ist die Nahe
zum Oberzentrum Neubrandenburg als vorteilhafter Standortfaktor einzustufen.

Ein dhnliches Bild zeigt sich in den Gemeinden, die in geringer Distanz zur A 19 liegen
und Uber eine vergleichsweise schnelle Anbindung an die nachstgelegenen
Anschlussstellen verfigen (z. B. Finfseen 400,0 %, Gohren-Lebbin 400,0 %). Die
Stadte Malchow, Neustrelitz und Woldegk veranschlagten allesamt Hebesatze, die
oberhalb des Durschnitts von 347,0 Prozent lagen. Der Modalwert lag im Landkreis
bei 350,0 Prozent. Die niedrigsten Hebesatze sind in den Gemeinden Melz (250,0 %),
Beseritz (250,0 %) und Schonbeck (220,0 %) anzutreffen.

ABBILDUNG 31: GEWERBESTEUERHEBESATZE IM LANDKREIS MECKLENBURGISCHE SEENPLATTE, 2018
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QUELLEN: GFK GEOMARKETING GMBH (2020); AMT FUR STATISTIK MECKLENBURG-VORPOMMERN (2019); GEORG CONSULTING
(2020).
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Trotz der Spitzenposition Neubrandenburgs im landkreisweiten Vergleich der He-
besatze ist das Gewerbesteuerraufkommen der Stadt zwischen den Jahren 2009 und
2018 kontinuierlich angestiegen (vgl. Abbildung 32). Standen fur das Jahr 2009 noch
rund 16,95 Mio. Euro zu Buche, so wurden im Jahr 2018 Gewerbesteuereinnahmen
von rund 27,89 Mio. Euro im stadtischen Haushalt erzielt. Dabei Uberstiegen die
Gewerbesteuereinnahmen, mit einem Uberhang von rund 8,8 Mio. Euro im Jahr 2018,
die Einkommensteuereinnahmen zuletzt deutlich. Dies verdeutlicht nochmals die
bereits thematisierte Bedeutung (vgl. Kapitel 6.1) des Gewerbes im Allgemeinen fur
die Wirtschaft der Stadt Neubrandenburg.

ABBILDUNG 32: INDEX DER GEWERBESTEUEREINNAMHEN IN NEUBRANDENBURG, 2009-2018
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QUELLEN: AMT FUR STATISTIK MECKLENBURG-VORPOMMERN (2019); GEORG CONSULTING (2020).

6.5 KERNAUSSAGEN

| Die Standortbegehungen haben gezeigt, dass insbesondere im Industrie-
gelande Neubrandenburg ein hoher Handlungsdruck besteht. Der Standort
muUsste stadtebaulich aufgewertet und die ErschlieBung neu geordnet wer-
den. Der Standortbereich verfugt tUber deutliche Flachenpotenziale, die mit
den entsprechenden MaBnahmen entwickelt werden kénnten. Die stadtebau-
liche Neuordnung dieses Bereichs wiirde sich zudem positiv auf das gesamt-
stadtische Erscheinungsbild auswirken.

| Infolge einer Aufwertung bzw. grundlegenden Neuordnung des Industriege-
landes kann sich im Zeitverlauf ein Sonderverlagerungsbedarf ergeben. Zwar
besteht mit aktuell rund 99,2 Hektar (netto) ein umfangreiches Angebot an
Restgrundstticken, doch befindet sich nur rund ein Drittel (30,2 Hektar netto)
in kommunaler Hand. Zahlreiche Restgrundsticke sind angesichts der unge-
ordneten ErschlieBung kaum vermarktungsfahig.

|  Zeitgleich geht von den untersuchten Gewerbestandorten eine hohe wirt-
schaftliche Bedeutung fir die Stadt Neubrandenburgs aus. Denn der
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Arbeitsplatz eines jeden vierten sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
der Stadt befindet sich in einem Gewerbegebiet. Vor diesem Hintergrund ist
eine hinreichende qualitative wie quantitative Verflgbarkeit von Gewerbe-
flachen von fundamentaler wirtschaftlicher Relevanz fir den Wirtschafts-
standort Neubrandenburg.

|  Das Vermarktungsgeschehen fiel in den letzten Jahren (2009-2018) sowohl
fur Gewerbebauland (@ 1,1 Hektar/Jahr) wie auch bebaute Grundstiicke
(@ 1,3 Hektar/Jahr) gering aus, wobei sich die Relation von unbebauten zu
bebauten Flachen in den letzten Jahren zugunsten der BaulandverduBerung
gedreht hat.

|  Die vergleichsweise hohe, wenn auch zuletzt stark abnehmende Bedeutung
des Gebrauchtflachenmarktes gilt als Indiz fiir einen weitreichenden Bestand
an Lager-, Werkstatt- und Produktionshallen. Vor diesem Hintergrund ist da-
von auszugehen, dass sich das relativ hohe Angebot an Bestandsgebauden
déampfend auf die Nachfrage nach Gewerbebauland auswirkt.

|  Rund zwei Drittel der Anfragen fur Gewerbeflachen resultierten aus Neu-
brandenburg, was die Bedeutung des endogenen Unternehmensbesatzes
fur die Gewerbeflachennachfrage verdeutlicht.

| Infolge entstehender Erweiterungs- oder Verlagerungsbedarfe sollte die
Stadt Neubrandenburg ein gewisses Flachenangebot bereithalten.

|  Dartber hinaus sollte die Stadt ein erganzendes Flachenangebot in geeig-
neter Qualitat und Quantitat fir ansiedlungsinteressierte Unternehmen von
auBerhalb bereit vorhalten.
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7 ORIENTIERUNGSRAHMEN DER
GEWERBEFLACHENNACHFRAGE 2035

Methodendiskussion

Fur die Ermittlung der zuktnftigen gewerblichen Flachennachfrage gibt es unter-
schiedliche methodische Ansatze. Die Grundlage fur den bedarfs- bzw. nachfrage-
orientierten Ansatz bildet die zu erwartende Gewerbeflachennachfrage durch Unter-
nehmen. Diese zu erwartende Nachfrage kann durch Unternehmensbefragungen
oder durch spezifische Prognosemodelle ermittelt werden. Unternehmensbefragun-
gen erlauben jedoch nur Ruckschltsse auf den kurz- bis mittelfristigen Flachenbe-
darf, da der langfristige Bedarf in der Regel nicht eingeschatzt werden kann.

Bei Trend- und Verbrauchsprognosen wird zur Ermittlung der zukinftigen Gewerbe-
flachennachfrage der in der Vergangenheit realisierte lokale oder regionale Umsatz
mit Gewerbeflachen in die Zukunft fortgeschrieben. Bei Fortschreibungen dieser Art
wird eine zukUnftig gleichbleibendes Nachfragevolumen unterstellt. Es ist jedoch zu
bertcksichtigen, dass der Flachenumsatz vom Flachenangebot beeinflusst wird und
es somit zu einer verzerrten Abbildung der Marktdynamiken kommen kann. Nichts-
destotrotz bieten Trendprognosen, bei einem entsprechend langfristigen Referenz-
zeitraum und um Spitzen und Sonderfalle geglattete Werte, eine realistische und
gute Orientierung fur den zukinftigen Bedarf.

Die zu erwartende Gewerbefladchennachfrage kann auBBerdem durch Beschaftigungs-
Prognosemodelle ermittelt werden. Breite Anwendung findet in Deutschland das
GIFPRO-Modell, das Anfang der 1980er Jahre entwickelt wurde. Der Flachenbedarf
wird hierbei aus der Zahl der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten je
Wirtschaftsabteilung und einer Flachenkennziffer errechnet, d. h. es gilt vereinfacht
ausgedrickt: Flache = Beschaftigte x Flachenkennziffer. In diese Gleichung werden
zusatzlich der Planungszeitraum sowie Quoten fur Ansiedlungen, Verlagerungen
und Wiedernutzungen von Flachen eingerechnet. Flachenbedarf resultiert bei
GIFPRO somit primar aufgrund einer Beschaftigtenzunahme. Die Praxis zeigt aber,
dass sich in der Vergangenheit der gewerbliche Flachenbedarf in weiten Teilen (mit
Ausnahme der Logistik und des Handels) von der Beschaftigtenentwicklung entkop-
pelt hat.

Es zeigt sich vielmehr ein Zusammenhang zwischen Gewerbeflachennachfrage und
konjunktureller Entwicklung. In vielen Regionen Deutschlands fiel etwa der Gewer-
beflachenumsatz wahrend der Finanz- und Wirtschaftskrise vergleichsweise gering
aus und stieg im Anschluss aufgrund der dynamischen Wirtschaftsentwicklung wie-
der an.
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Verbrauchgestiitzter lokalspezifischer Orientierungsrahmen 2035

Auf Basis der Erkenntnisse aus den Standortbegehungen sowie der statistischen Ana-
lyse der Flachenumsatze kann fir die Stadt Neubrandenburg ein Flachenengpass
ausgeschlossen werden (vgl. Kapitel 6). Denn eine verzerrte Abbildung der Nach-
frage aufgrund eines Angebotsengpasses erscheint bei Betrachtung der noch zur
Verflgung stehenden Restflachen auBerst unwahrscheinlich.

Vor diesem Hintergrund wird fiir die Stadt Neubrandenburg auf ein verbrauchsge-
stutztes Ermittlungsverfahren zur Aufstellung des Orientierungsrahmens der Gewer-
beflachennachfrage 2035 zurlckgegriffen. Das Ermittlungsverfahren basiert zum ei-
nen auf der Auswertung der Flachenumsatze fir Gewerbebauland, welche beim Gut-
achterausschuss fur Grundstlckswerte im Landkreis Mecklenburgische Seenplatte
angefragt wurden (vgl. Kapitel 6.2). Weitergehend verknlpft Georg Consulting das
Ermittlungsverfahren mit unterschiedlichen konjunkturellen Szenarien.

Dabei wird zunachst der Referenzwert des durchschnittlichen Gewerbeflachenbe-
darfs pro 1 %-BIP-Wachstum (y =x/n) ermittelt, welcher sich als Quotient aus durch-
schnittlichem Gewerbeflachenbedarf pro Jahr (x = 1,14 Hektar/Jahr) und angenom-
menem durchschnittlichem BIP-Wachstum pro Jahr (n~1,23) — abgeleitet aus dem
durchschnittlichen BIP-Wachstum pro Jahr Uber die vergangenen zehn Jahre — er-
rechnet. Der Referenzwert des durchschnittlichen Gewerbeflachenbedarfs pro 1 %-
BIP-Wachstum (y) wird mit der Anzahl der Jahre des gewahlten Betrachtungszeitrau-
mes (16 Jahre) und dem Referenzwert des entsprechenden konjunkturellen Szenarios
multipliziert.

TABELLE 7: VERBRAUCHSGESTUTZTER LOKALSPEZIFISCHER ORIENTIERUNGSRAHMEN DER
GEWERBEFLACHENNACHFRAGE IN DER STADT NEUBRANDENBURG 2020-20358

TRENDFORTSCHREIBUNG

ha (netto)
@ Gewerbeflachenbedarf pro Jahr als Referenzwert (x) 114
(vgl. Abbildung 26: Flichenumsdtze mit Gewerbebauland, 2009-2019)
BIP SZENARIO
ha (netto)
@ Gewerbeflachenbedarf pro 1 %-BIP-Wachstum als Referenzwert (y) 0,93
bezogen auf einen Referenzzeitraum von 16 Jahren (2020-2035)
x 16 Jahre Orientierungszeitraum (2020-2035):
x @ 0,8 % BIP/Jahr 1,9
x @ 1,2 % BIP/Jahr 17,8
x @ 1,6 % BIP/Jahr 23,8

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).

8 Trotz der aktuellen konjunkturellen Schwankungen ausgelést durch die COVID-19 Pandemie
erscheint der Durchschnittswert des Bruttoinlandsproduktes (BIP) der vergangenen 10 Jahre
als realistische Annahme zur Ermittlung der Gewerbeflachennachfrage fir einen Zeitraum bis
ins Jahr 2035.
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Mit Bezug auf die verbrauchsgestutzte lokalspezifische Fortschreibung und auf das
mittlere konjunkturelle Szenario kommen wir auf einen Nettoflachenbedarf von 17,8
Hektar bzw. 23,7 Hektar (brutto). Dabei umfasst der Nettowert die Zahl der vermark-
tungsfahigen Gewerbebaugrundstticke. Der Bruttowert hingegen umfasst den ge-
samten Flachenbedarf fur ein Industrie- und Gewerbegebiet, einschlieBlich der Er-
schlieBungs-, Grin- und Parkraumflachen sowie sonstigen Flachen fir den Gemein-
bedarf.

Sonderbedarf durch Verlagerungen

Im Rahmen der Umwidmung von Teilen des Gewerbestandortes Am Stargarder
Bruch in ein mischgenutztes urbanes Gebiet sollen neben gewerblich genutzten Fla-
chen, Flachen fir die Entwicklung sozialer und kultureller Einrichtungen sowie Fla-
chen fir Wohnnutzungen vorgehalten werden. Aktuell wird fur das gesamte Gewer-
begebiet "Am Stargarder Bruch" (ehemaliges RWN-Gebiet) ein stadtebaulicher Rah-
menplan entwickelt. Zudem befindet sich die 1. Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans Nr. 32.2 ,Am Stargarder Bruch/Neustrelitzer StraBe” im Aufstellungs-
verfahren. Vor allem fiir den stdlichen Bereich des ehemaligen RWN-Gelandes sind
groBere Veranderungen zu erwarten, sodass flr dieses Areal ein Verlagerungsbedarf
von rund 6,5 Hektar (brutto) bzw. 4,9 Hektar (netto) angenommen wird.

Weitere Verlagerungsbedarfe kdnnen infolge des Ausbaus der Umgehungsstral3e
(B 96) sowie der Neuordnung von Standortbereichen im Industriegelande Neubran-
denburg Sud (Warliner StraBBe) hervorgerufen werden. Aufgrund der Neuaufstellung
des B-Plans Nr. 21 ,Warliner StraBe” kdnnen diese aktuell jedoch nur geschéatzt wer-
den. Auf Basis einer GIS-gestUtzten Flachenanalyse wird der Verlagerungsbedarf fiir
den o. g. Standortbereich nach gegenwartigem Wissensstand auf rund 8,4 Hektar
(netto) bzw. 11,2 Hektar (brutto) taxiert.

Zusatzlich wird eine grundlegende Neuordnung des Standortes Industriegelande
Neubrandenburg Nord (Ihlenfelder Stralle) empfohlen. Infolge einer Neuordnung
und der Durchsetzung einer leistungsfahigen inneren ErschlieBung — wie sie in der 2.
Anderung des B-Plans Nr. 20 ,Ihlenfelder StraBe” vorgesehen ist — wiirde ein weiterer
Verlagerungsbedarf in einer GréBenordnung von rund 2,9 Hektar (netto) bzw. 3,9
Hektar (brutto) hervorgerufen werden. Prazise Aussagen Uber den zeitlichen Hori-
zont der Verlagerungsbedarfe kdnnen aus gutachterlicher Sicht derzeit nicht getéatigt
werden.

Im Ergebnis ergibt sich somit ein Gesamtbedarf von rund 34,0 Hektar (netto) bzw.
45,2 Hektar (brutto) bis ins Jahr 2035, um die zu erwartende endogene und exogene
Nachfrage an Gewerbeflachen bedienen zu kénnen.
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ABBILDUNG 33: ORIENTIERUNGSRAHMEN DER GEWERBEFLACHENNACHFRAGE 2035

REGULARER FLACHENBEDARF: VERLAGERUNGSBEDARF
17,8 HEKTAR (NETTO) AM STARGARDER BRUCH:

23,7 HEKTAR (BRUTTO) 4,9 HEKTAR (NETTO)

6,5 HEKTAR (BRUTTO)

REGULARER- UND VERLAGERUNGSBEDARF AM STARGARDER BRUCH:
22,7 HEKTAR (NETTO)
30,2 HEKTAR (BRUTTO)

VERLAGERUNGSBEDARF AUSBAU B-96 INDUSTRIEGELANDE
UND NEUORDNUNG NEUBRANDENBURG SUD (WARLINER STRARBE):
8,4 HEKTAR (NETTO)

11,2 HEKTAR (BRUTTO)

VERLAGERUNGSBEDARF NEUORDNUNG INDUSTRIEGELANDE
NEUBRANDENBURG NORD (IHLENFELDER STRABE):
2,9 HEKTAR (NETTO)
3,9 HEKTAR (BRUTTO

GESAMTBEDARF ORIENTIERUNGSRAHMEN 2035:
34,0 HEKTAR (NETTO)

45,2 HEKTAR (BRUTTO)

QUELLEN: GEORG CONSULTING (2020).

Abgleich Flachenangebot und errechneter Flachennachfrage

Auf Basis des rein quantitativen Abgleichs von aktuell bestehendem Flachenangebot
und errechneter Flachennachfrage gemaB des verbrauchsgestiitzten lokalspezifi-
schen Orientierungsrahmens wird ersichtlich, dass die Stadt Neubrandenburg rein
rechnerisch Uber ein ausreichendes Flachenpotenzial bis ins Jahr 2035 verflgt. Denn
einem errechneten Flachenbedarf von rund 34,0 Hektar (netto) bzw. 45,2 Hektar
(brutto) stehen Restflachen in der GroBenordnung von rund 99,2 Hektar (netto) bzw.
130,8 Hektar (brutto) gegentber.

Werden jedoch die errechneten Flachenbedarfe in Relation gesetzt zu den sich in
stadtischem Besitz befindlichen Flachen (Nettoflache: 30,2 Hektar), so ergibt sich bis
2035 eine relative Flachenknappheit. Dieser Zustand ware umso frappierender, als
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sich aus qualitativen Gesichtspunkten Flachenengpasse ergeben kdnnen, da nicht
alle Restflachen in einem marktgangigen Zustand sind (vgl. Kapitel 6.1.1-6.1.12).

Um eine ausreichende quantitative wie qualitative Versorgung mit Gewerbeflachen
in der Stadt Neubrandenburg bis ins Jahr 2035 sicherstellen zu kénnen, muss einer-
seits die Mobilisierung von Restflachen aktiv vorangetrieben werden (Innen- vor Au-
Benentwicklung). Andererseits sind stets kurzfristig bebaubare Flachen und Grund-
stlicke vorzuhalten, die den modernen Gestaltungsansprichen gendgen (,Gewerbe-
gebiete der Zukunft”).

In Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung der Stadt Neubrandenburg wurden
zwei mogliche gewerbliche Entwicklungsgebiete identifiziert, die im nachfolgenden
Kapitel dargestellt werden.
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8 MOGLICHE ENTWICKLUNGSFLACHEN

Insgesamt umfasst das Flachenangebot in den zwei mdglichen Entwicklungsgebieten
rund 55,6 Hektar (brutto) (vgl. Abbildung 34). Eine detaillierte Beschreibung sowie
Abwagung der jeweiligen Standortvor- und Nachteile sind den nachstehenden
Standort-Steckbriefen zu entnehmen.

ABBILDUNG 34: UBERSICHTSKARTE DER MOGLICHEN ENTWICKLUNGSFLACHEN

Erweiterungsgebiete

A) Funfeichen
B) Weitin-Stadtblick

QUELLEN: BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHIE UND GEODASIE (2020); GEORG CONSULTING (2020).
QUELLEN: BUNDESAMT FUR KARTOGRAPHIE UND GEODASIE (2020); GEORG CONSULTING (2020).

TABELLE 8: UBERSICHT DES ANGEBOTES AN MOGLICHEN ENTWICKLUNGSFLACHEN

STANDORT FLACHEN- PRIVATER STADTISCHER
POTENZIAL BESITZ BESITZ
ha (brutto) ha (brutto) ha (brutto)
Funfeichen 18,7 18,7 0,0
Weitin Stadtblick 36,9 91 27,8
SUMME 55,6 27,8 27,8

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
12
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8.1.1 Standort-Steckbrief: Mogliche Entwicklungsflache Flinfeichen

STECKBRIEF A

FUNFEICHEN
MOGLICHE ENTWICKLUNGSFLACHE
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QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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AKTUELLE BEBAUUNG

VERKEHRLICHE
ANBINDUNG

UMFELDNUTZUNGEN

UMWELTASPEKTE

RESTRIKTIONEN

STANDORTBEWERTUNG

FLACHENPOTENZIALE

CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalskonomie

Magliche Entwicklungsflache
Nein

Sondergebiet Bund

|. Bruttoflache: 8,9 ha
II. Bruttoflache: 3,0 ha
IIl. Bruttoflache: 6,8 ha

teilweise vorhanden

Unterkunftsgebdude, Werkstatten, Garagen, Mehrzweckbauten, Sportplatz,
Griunflachen

Autobahn (A 20): 15,9 km (Neubrandenburg-Ost)

BundesstraBBe (B 104): 6,4 km

BundesstraBBe (B 96): 2,8 km

OPNV (BUS): Linie 6

SPNV (Regionalbahn): 5,2 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: n. v.

Nord: Standort der Rustungsindustrie

Ost: Brachflachen, ehemaliger Truppentbungsplatz

Std: Ackerflachen

West: Kleingarten, Funfeichener Teiche

Uberlappung mit MV Schutzgebiet Fiinfeichener Teiche im Westen, angrenzendes
FFH-Gebiet "Wald- und Kleingewasserlandschaft bei Burg Stargard" im Stden
Nutzungseinschrankungen u. U. durch Uberlappung mit Gewasserschutzstreifen,
keine ortsdurchfahrtsfreie Autobahnanbindung, ggf. erhdhte Investitionskosten
aufgrund Kampfmittelverdachtsflache (ggf. Belastung mit Infanteriemunition),

Die magliche Entwicklungsflache befindet sich im Stidosten Neubrandenburgs un-
weit des Wohngebietes Am Steep. Die mogliche Entwicklungsflache wird durch
den Fiinfeichener Weg, welcher die duBere ErschlieBung sicherstellt, in einen 6st-
lichen und einen westlichen Standortbereich unterteilt. Die innere ErschlieBung ist
hingegen ungeordnet. Zwar ist die B 96 Uber den Fiinfeichener Weg in Kirze zu
erreichen, doch stellt die relativ groBe Entfernung zur A 20 einen nicht unerhebli-
chen Standortnachteil dar. Aufgrund der Topografie ist eine gute Bebaubarkeit der
Flache prinzipiell gegeben, wobei zunéchst teilweise ein Abriss der ehemaligen Mi-
litdrgebaude erfolgen musste. Als restriktiv fir eine mogliche Entwicklung kénnte
sich u. U. eine Belastung mit Infanteriemunition im Boden herausstellen. Die Eig-
nung der moglichen Entwicklungsflache fur eine gewerbliche Nutzung ist grund-
satzlich gegeben, doch ist die Flache aufgrund der
0. g. Aspekte im gesamtstadtischen Kontext als nachrangig einzuordnen.
Freiflachen und Restgrundstiicke

in privatem Besitz: 18,7 ha

in stadtischem Besitz: 0,0 ha

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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8.1.2 Standort-Steckbrief: Mdgliche Entwicklungsflache Weitin Stadtblick

STECKBRIEF B WEITIN STADTBLICK

MOGLICHE ENTWICKLUNGSFLACHE
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QUELLEN: OSM (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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QUELLEN: STADT NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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Magliche Entwicklungsflache
Nein

Gewerbliche Bauflache
Bruttoflache: 36,9 ha
teilweise vorhanden

keine Bebauung

Autobahn (A 20): 16,0 km bzw. 21,0 km (Neubrandenburg-Ost bzw. -Nord)
BundesstraBe (B 104): Direktanschluss U. Stavenhagener StraBe

BundesstraBBe (B 96): 4,4 km

OPNV (BUS): Linie 10

SPNV (Regionalbahn): 4,3 km (Bahnhof Neubrandenburg)

Gleisanschluss: n. v.

Nord: Ackerflachen

Ost: Grunflachen

Sud: BundesstraBe B 104, Wohngebiet

West: Gewerbegebiet Weitin-Neubrapharm

Uberlappung mit Wasserschutzgebiet im gesamten Erweiterungsbereich, 6stlich
angrenzendes Landschaftsschutzgebiet "Tollenseniederung” im Osten
Nutzungseinschrankungen u. U. durch Uberlappung mit Wasserschutzzone llla
und angrenzenden MV Schutzgebieten, keine ortdurchfahrtsfreie Autobahnanbin-
dung und verhaltnismaBig weite Distanz zur nachsten Anschlussstelle

Die mogliche Entwicklungsflache befindet sich im Westen Neubrandenburgs und
stellt die groBte Reserveflache im Stadtgebiet dar. Aktuell wird die Flache landwirt-
schaftlich genutzt und verflgt Uber keinen rechtsgultigen B-Plan (Wasserschutz-
zone llla). Die duBere ErschlieBung erfolgt Gber die Otto-von-Guericke-Strafe,
welche die mégliche Entwicklungsflache von dem westlich angrenzenden Gewer-
bestandort Weitin Neubrapharm trennt. Das Gelande ist leicht abschissig und bis-
her unversiegelt — weder eine innere ErschlieBung noch eine Bebauung sind der-
zeit vorhanden. Aufgrund der Nahe zum Bestandsgebiet Weitin Stadtblick kann
die Flache als prinzipiell sinnvolle Ergdnzung betrachtet werden. Jedoch stellt die
relativ weite Entfernung zur A 20 und die damit einhergehende verkehrliche Er-
reichbarkeit einen nicht unerheblichen Standortnachteil dar. Auf Grundlage der
mittelfristigen Verflgbarkeit (aktuell schwebendes B-Plan Verfahren), der natur-
schutzrechtlichen Restriktionen sowie der eingeschrankten stadtischen Verfu-
gungsrechte (Teilflache befindet sich aktuell in privatem Besitz) ist zu empfehlen,
eine Entwicklung der maglichen Flache Weitin Stadtblick ausschlieBlich im Falle
einer GroBansiedlung zu forcieren.

Freiflachen und Restgrundstiicke

in privatem Besitz: 9,1 ha

in stadtischem Besitz: 27,8 ha

QUELLEN: STADTVERWALTUNG NEUBRANDENBURG (2020); GEORG CONSULTING (2020).
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9 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Die Analyse des Neubrandenburger Arbeitsmarktes hat die hohe Relevanz der Be-
standsgebiete flr die Wirtschaftsstruktur der Stadt aufgezeigt. Rund jedes vierte so-
zialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhaltnis entfiel auf einen der untersuch-
ten Gewerbestandorte, weshalb die Gewerbeflachenvorsorge fur den Wirtschafts-
standort Neubrandenburg eminent wichtig ist. Denn eine qualitativ wie quantitativ
ausreichende Flachenvorsorge ist essentiell, um den Wirtschaftsstandort fortentwi-
ckeln sowie zusatzliche Arbeitsplatze und Gewerbesteuereinnahmen generieren zu
kénnen. Jedoch erfordert die Entwicklung neuer Gewerbeflachen entsprechende Pla-
nungs- sowie Realisierungszeitraume, sodass das Ziel eine mittel- bis langfristig aus-
gerichtete Flachenpolitik darstellen sollte. Darlber hinaus legen auch die jahrlichen
Schwankungen der Nachfrage sowie das differenzierte Nachfragespektrum eine vo-
rausschauende Entwicklungspolitik nahe.

AbschlieBend werden daher im folgenden Kapitel Handlungsempfehlungen fur die
kinftige Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt Neubrandenburg aufgefihrt, die
auf Basis der Analyseergebnisse des Wirtschafts- und Gewerbeflachenstandortes, der
umfangreichen Flachenbegutachtungen sowie der Ermittlung der Flachenbedarfe bis
ins Jahr 2035 abgeleitet wurden.

Aufwertung und teilweise Neuordnung von Bestandsgebieten

Die Stadt Neubrandenburg verfligt Uber eine Vielzahl gewachsener Gewerbe- und
Industriestandorte — die Nettoflache aller untersuchten Bestandsgebiete umfasst
rund 485,9 Hektar —, weshalb im Zentrum einer zukunftsfahigen Gewerbeflachenpo-
litik die Fortentwicklung der Bestandsgebiete stehen sollte. Erfahrungsgeman ist die
Fortentwicklung bzw. Optimierung von Bestandsgebieten eine mittel- bis langfristige
Aufgabe, die entsprechende personelle und finanzielle Ressourcen erfordert.

Im Sinne einer bedarfsgerechten und an den Anforderungen der ansassigen Unter-
nehmen ausgerichteten Flachenoptimierung ist ein partizipatorischer Prozess zu
empfehlen, bei welchem anséssige Unternehmen und private Eigentiimer aktiv ein-
bezogen werden. Das Ziel sollte einerseits darin liegen, die unterschiedlichen
Akteure fur AufwertungsmafBnahmen bzw. Optimierungsbestrebungen im jeweiligen
Bestandsgebiet zu gewinnen und Konfliktpotenziale aufgrund der Durchsetzung un-
abgestimmter Partikularinteressen zu reduzieren. Andererseits sollte das Ziel darin
liegen, den gestalterischen Handlungsspielraum der Stadt zu erhdhen. Denn wie
durch die Analyse der Eigentumsstrukturen gezeigt wurde, kann die Stadt Neubran-
denburg nur Uber rund ein Drittel der Restgrundsticke in den Bestandsgebieten
eigentumsrechtlich verflgen. Ein partizipativer Optimierungsprozess bedarf stets
eines kontinuierlichen Austauschs zwischen stadtischen und privaten Akteuren, wes-
halb sich die Etablierung eines gebietsbezogenen Standortmanagements — eines
,Kimmerers” vor Ort — im Besonderen eignet.
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Neben dem infrastrukturellen Optimierungs- und Anpassungsbedarf bestehen in ge-
wachsenen Gewerbe- und Industriegebieten oftmals auch (erhebliche) stéadtebauli-
che Mangel. Insbesondere der schlechte bauliche Zustand alterer Gebaude sowie
das Erscheinungsbild minder- bzw. untergenutzter Grundstlicke oder langfristiger
Leerstande (Brachflachen) sowie mogliche ErschlieBungsmangel kdnnen sich negativ
auf die Gebietswahrnehmung und etwaige Vermarktungsbestrebungen auswirken.

Wie die Standortbegehungen gezeigt haben, besteht ein besonderer Optimierungs-
bedarf in den Gebieten des Industriegelandes Neubrandenburg. In diesem Zuge sei
auf den Problemaufriss Industriegelande verwiesen, in welchem der Gutachter auf
Basis einer Untersuchung aus dem Jahr 2018 dezidierte Handlungsempfehlungen zur
Fortentwicklung des Industriegelandes aufgezeigt hat. Optimierungsbedarfe werden
insbesondere in den Handlungsfeldern Optimierung der Infrastruktur, Standortpro-
filierung und aktive Flachenentwicklung gesehen.

Unter Einbezug der besonderen Gebietscharakteristik im Industriegelande ware zu
empfehlen, Missstande konkret zu erfassen und im Dialog mit Grundstiickseigentu-
mern und Unternehmen L&sungswege zu identifizieren und zu diskutieren. Ziel des
Prozesses ist die Entwicklung passgenauer und abgestimmter Losungsmodelle zur
Behebung der Probleme im Industriegeldnde. Dabei sind die (eingeschrankten)
Handlungsmaoglichkeiten der jeweiligen Akteure (Unternehmen, Mieter, Eigentimer,
Stadt) stets zu berucksichtigen.

Profilierung liber Vermarktungskonzepte

Die Bestandsgebiete haben sich historisch entwickelt und die meisten befinden sich
in einem Transformationsprozess, der z. T. mit einem erhdhten Leerstand und offen-
sichtlichen stadtebaulichen Médngeln einhergeht. Sowohl fur die bestehenden Ge-
biete als auch fur mogliche Entwicklungsflachen sollten Konzepte fir deren Profilie-
rung und Vermarktung erarbeitet werden.

Neben den stadtebaulichen Mallnahmen umfasst dies z. B. eine starkere Imagebil-
dung Uber einpragsamere Namen fir die Gewerbegebiete bzw. fur die mdglichen
Entwicklungsflichen sowie die Implementierung eines Standortmanagements.
SchlieBlich dienen die Adresse und der Gebietsname als ,Visitenkarte” fur die ansas-
sigen Unternehmen. Weiterhin kdnnten die Gebiete eigenstandige Bild- und Wort-
marken erhalten (Logos), was sich positiv auf die Standortbindung von Unternehmen
sowie die Vermarktung von Flachen auswirken durfte. Darlber hinaus wére eine ent-
sprechende Beschilderung, die gleichsam Kunden und Lieferanten eine verbesserte
Orientierung ermdglicht sowie die Sichtbarkeit der Unternehmen erhéht, zu emp-
fehlen. GréBere Standorte kdnnten zudem in Zonen unterteilt und mit Hinweisschil-
dern versehen werden. Im Fall der Bestandsgebiete zum Industriegelandes Neubran-
denburg sei auf die Gliederung nach Zonen fir einzelne Standorttypen aus dem
Problemaufriss zum Industriegelande Neubrandenburg des Gutachters verwiesen.
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Nachhaltige und zukunftsorientierte Standortentwicklung

Infolge des anhaltenden wirtschaftlichen Strukturwandels, der fortschreitenden Digi-
talisierung der Wirtschaft, den Veranderungen in der Arbeitswelt sowie den Umbrt-
chen in der Energie- und Klimapolitik, unterliegen die Anforderungen an zeitgemafe
Gewerbe- und Industriestandorte einem kontinuierlichen Wandel. Neben rein quan-
titativen Aspekten, gewinnen qualitative Aspekte zunehmend an Bedeutung. Es gilt
daher, zukunftsorientierte und zeitgleich nachhaltige Standortlésungen zu entwi-
ckeln. Vor diesem Hintergrund hat Georg Consulting im Jahr 2018 eine bundesweite
Umfrage unter den regionalen Wirtschaftsférderungen zu den Kriterien moderner
Gewerbe- und Industriestandorte durchgefihrt (vgl. Abbildung 35).

Okologische und klimapolitische Ziele fihren insbesondere bei &lteren Standorten
zu einem erhdhten Anpassungsdruck. Im Sinne des Klimaschutz sowie einem nach-
haltigen Ressourcenmanagement ist zu empfehlen, die Energieeffizienz in den
Standorten zu erhdhen, eine Abfallverwertungs- bzw. Kreislaufwirtschaft aufzu-
bauen, welche gebietsspezifische Energiekonzepte unterstitzen kann, und den Aus-
stoB3 von Schadstoffen und Emissionen zu verringern bzw. weitestgehend zu vermei-
den. Eine zukunftsorientierte und auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Entwicklung von
Gewerbeflachen sollte zwingend auch die Fortentwicklung der Verkehrsinfrastruktu-
ren im Sinne der Fdrderung ,griner Mobilitat” mitdenken. Darlber hinaus stellt sich
ein Anpassungsdruck zur Fortentwicklung der sozialen Infrastrukturen in Gewerbe-
gebieten aufgrund gewandelter gesellschaftlicher Anforderungen, ein. Dieser trifft
z. B. die Bereiche Kinderbetreuung und Nahversorgung.
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ABBILDUNG 35: KRITERIEN ZUKUNFTSFAHIGER GEWERBE- UND INDUSTRIESTANDORTE

Anbindung an Uberregionales 96 %

StraRennetz
IQI a Anbindung an OPNV 96 %

ﬁ Innovative Mobilitatskonzepte ——— 78 %

Integration in Radwegenetz — 43 %

Flexible Grundsttickszuschnitte 91 %

Flexibles Baurecht 87 %

Offentliche Parkplatze fur PKW —— 68 %

Offentliche Abstellplatze fur LKW —— 50 %

] ] Standortbezogene Energickonzepte  eo— 74 %

] 0 A=,

Innovative Mafinahmen im Bereich 55 9

Abfall und Rohstoffe N

( ) Hochleistungsfahige I&K-Infrastruktur 100 %

S ® e Kinderbetreuung u. A. 91 %
M=

” I l Freizeit- und Sportangebote — 47 %

[
] /\& Nahverscrgungs- und gastronomi- ~ =—————— 37 %

sches Angebot

Bereitstellung von Industrie-Services
und/oder Integraticn von digitalen

—— 82 %

ﬁ Netzwerken
h Marketingkonzept —— 77 %
© Georg Consulting Servicestationen fur LKW —— 41 %

QUELLE: GEORG CONSULTING (2020).
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Flachenmobilisierung

Die Analyse des Bestandsangebotes an Gewerbeflachen hat gezeigt, dass die Aus-
lastungsquoten in den untersuchten Gebieten mitunter stark schwankten. Insgesamt
wurde aber fur rund ein Flnftel der Bestandsflachen ein Innenentwicklungspotenzial
konstatiert. Im Kontext einer nachhaltigen Gewerbeflachenpolitik, welche einen ver-
antwortungsbewussten Umgang mit der begrenzten Ressource Boden einschlieft,
kommt somit der Aktivierung schlummernder Innenentwicklungspotenziale eine
wichtige Bedeutung zu.

Eine standortpolitische Leitlinie sollte daher zum Ziel haben, bereits langfristig leer-
stehende und ungenutzte Flachen einer (neuerlichen) Nutzung zuzufihren (Flachen-
recycling) oder ggf. — sofern dies aus entwicklungspolitischen Grinden sinnvoll er-
scheint — die gewerbliche Ausweisung zu entziehen. Als Innenentwicklungspotenzial
in Bestandsgebieten greift die Revitalisierung von Brachflachen der Neuinanspruch-
nahme von Flachen vorweg und entspricht somit dem Ubergeordneten Leitbild der
Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung einzurdumen. Neben der
Schonung unbebauter Flachen kann somit auch erheblich zur Aufwertung von Be-
standsgebieten beigetragen werden (vgl. Profilierung von Bestandsgebieten).

Weitere Flachenpotenziale kdnnen sich durch eine gezielte Nachverdichtung erge-
ben. Der Begriff der Nachverdichtung bezeichnet im engeren Sinne die Nutzung un-
genutzter bzw. freistehender Flachen in vorwiegend gewachsenen Bestandsgebie-
ten. Als MaBnahme der Innenentwicklung zielt die Nachverdichtung auf eine Schlie-
Bung von Baulticken, eine Erhéhung der Geschosszahl oder eine Bebauung hinterer
Grundstlcksareale. Im Zuge der Einflihrung neuer Produktionstechnologien rickt in
Stadten mit hoher Flachenkonkurrenz zunehmend auch das Thema des ,gestapelten
Gewerbes” in das Betrachtungsspektrum der kommunalen Verwaltungen.

Ferner bieten untergenutzte bzw. mindergenutzte Flachen Potenziale im Bereich der
Innenentwicklung. Als untergenutzte Gewerbe- und Industrieflachen sind Bestands-
flachen zu bezeichnen, die nur in geringem MaBe bebaut bzw. genutzt werden. Bei-
spiele fir untergenutzte Flachen sind Abstellplatze fir Wohnmobile, Schrottplatze
oder Lagerflachen fur Bauschutt. Demzufolge wird mit der Nutzung untergenutzter
Grundstlicke oftmals nur eine geringe Wertschépfung erzielt. Eine geringe Arbeits-
platzdichte, eine niedrige Produktivitat, und dementsprechend eine geringe FI3-
cheneffizienz sind ferner kennzeichnend fur untergenutzte Grundstticke.

Im Zuge der Standortbegutachtungen wurden zahlreiche extensiv genutzte Grund-
stlicke an diversen Standorten (z. B. Weitin Neubrapharm, Fritscheshof) identifiziert,
die fur eine Nachverdichtung in Frage kdmen. Die Frage ob und in wie weit Nach-
verdichtungspotenziale ausgeschopft werden bzw. MaBBnahmen zur Neuordnung ei-
nes Gebietes getroffen werden kénnen, ist in hohem Mafe abhangig von den Eigen-
tumsstrukturen. Zudem erschweren vielerorts Wirtschaftlichkeitsaspekte (z. B. Sanie-
rung von Altlasten, ErschlieBungskosten) eine Aktivierung untergenutzter oder min-
dergenutzter Flachenpotenziale.
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Aus diesem Grunde erfordert sowohl die Durchsetzung von MaBBnahmen zur Revita-
lisierung von Brachflachen als auch die Durchsetzung von MaBnahmen zur Nachver-
dichtung personelle und finanzielle Ressourcen in den Kommunen. Nicht selten
scheitern Bestrebungen insbesondere an fehlenden Kapazitaten in den Bereichen
Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung.

Strategischer Flachenerwerb

Ein strategischer Flachenerwerb ist ein zentraler Aspekt einer aktiven kommunalen
Gewerbeflachenentwicklungspolitik. Im Falle Neubrandenburgs befindet sich rund
ein Drittel der Restflachen in kommunalem Eigentum und steht somit einer kurzfris-
tigen Vermarktung durch die Stadt zur Verfligung. Doch bildet eine friihzeitige und
vorrausschauende Flachensicherung eine langfristige Arbeitsgrundlage fur Wirt-
schaftsférderung und Stadtentwicklung und weitet den Handlungsspielraum einer
Kommune.

Eine vorausschauende Flachensicherung umfasst einerseits den Ankauf von Schlis-
selgrundstlcken, die zentral fur die ErschlieBung eines Gewerbegebietes sind. Ande-
rerseits sollte der strategische Flachenerwerb langfristig auf den Ankauf von Rohbau-
land bzw. Bauerwartungsland zielen. Ebenfalls relevant ist die strategische Sicherung
von Flachen, die bisweilen noch auBerhalb des Flachennutzungsplans liegen. Aus
gutachterlicher Sicht kommt ferner dem Erwerb von Brachflachen, mit dem Ziel der
Profilierung bzw. Neuordnung von Bestandsgebieten (vgl. Profilierung der Bestands-
gebiete), eine hohe Bedeutung zu.

Der Aufbau eines kommunalen Flachenpools, als mittelfristigem Ziel eines strategi-
schen Flachenerwerbs, wirkt zudem Bodenpreisspekulationen entgegen. Im Fokus
des Flachenerwerbs sollten jedoch keineswegs ausschlieBlich potenzielle Gewerbe-
flachen stehen. Vielmehr sollte auch der strategische Ankauf von Ausgleichsflachen
vorangetrieben werden. Denn ein umfangreiches Portfolio an Ausgleichsflachen
stellt ein wichtiges Instrument der Flachenmobilisierung dar.

Um den Gestaltungsspielraum der Stadt Neubrandenburg im Bereich der Gewerbe-
flachenentwicklung zu erhéhen, sind entsprechende finanzielle Mittel fir den (tem-
poraren) Flachenerwerb notwendig. Uber ein umfangreiches kommunales Flachen-
portfolio wird sichergestellt, dass sowohl Grundstticke fir Neuansiedlungen exoge-
ner Unternehmen wie auch Grundstiicke fur Verlagerungs- oder Erweiterungsbe-
darfe bereits ansassiger Unternehmen angeboten werden kénnen. Im Umkehrschluss
gewinnt die Kommune an Handlungsspielraum. Zum einen birgt dies den Vorteil
nicht auf den VerduBerungswillen Dritter am Markt angewiesen zu sein. Zum anderen
kdnnen durch eine gezielte Ansiedlungspolitik standortpolitische Leitvorstellungen
verfolgt werden. Uber einen kommunalen Flachenpool kénnen finanzielle Anreize fur
Unternehmen geschaffen werden, was wiederrum eine strategische Gebietsentwick-
lung proaktiv unterstitzen kann. Insbesondere fur das Handwerk und das Kleinge-
werbe kdnnen Anreize Uber Grundstiickspreise erzielt werden, denn die Gestehungs-
kosten sind flr diese Nutzergruppen i. d. R. ein maB3gebliches Ansiedlungskriterium.
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Bedarfsgerechte Flachenentwicklung

Bundesweite Marktbeobachtungen von Georg Consulting zeigen, dass die Gewerbe-
flachennachfrage zu 70 bis 80 Prozent aus dem naheren Umkreis (20 bis 30 Kilome-
ter) einer Kommune resultiert. Die Auswertung der Grundstlcksanfragen fur die
Stadt Neubrandenburg untermauert diese Beobachtung. Dementsprechend sind lo-
kale bzw. regionale Unternehmen die wichtigsten Nachfrager nach Gewerbeflachen.
Im Umkehrschluss bedeutet dies einerseits, dass eine vorrausschauende Gewerbe-
flachenpolitik die Handlungsfahigkeit der regionalen Unternehmen sichert (vgl. stra-
tegischer Flachenerwerb). Andererseits verdeutlicht dies, dass die Gewerbeflachen-
entwicklung an den Anforderungen der Unternehmen aus dem lokalen bzw. regio-
nalen Besatz auszurichten ist. Darliber hinaus sollte eine bedarfsgerechte Flachen-
entwicklung stets zu einem gewissen Anteil Gewerbeflachen fir die tberregionale
Nachfrage oder groRere Unternehmen bereitstellen. Die Abbildung der Betriebsgro-
Benstruktur in Neubrandenburg hat gezeigt, dass in der Stadt eine Gberdurchschnitt-
liche Anzahl gréBerer Unternehmen lokalisiert ist. Weiterhin ist darauf hinzuweisen,
dass die Ansiedlung von groBflachigen Logistikunternehmen stets eine standortpo-
litische Entscheidung darstellt.

Neben der rein quantitativen Flachenvorsorge nimmt die Bedeutung qualitativer Fla-
chenaspekte stetig zu. Um die jeweiligen Standortanforderungen der einzelnen Nut-
zergruppen bedienen zu kénnen, sollte die Stadt Neubrandenburg ein Portfolio an
Gewerbeflachen bereithalten, welches unterschiedliche Standortanforderungen und
Flachenqualitaten abdeckt. Dies ist ein wesentlicher Bestandteil einer bedarfsgerech-
ten Flachen- und vorrausschauenden Standortpolitik.

Im Umgang mit den mdglichen Entwicklungsflachen zeigen sich aus kommunaler
Perspektive sowohl fur Weitin Stadtblick (aktuell kein rechtsgultiger B-Plan und
Schutzgebietsausweisungen), wie auch fur Flnfeichen (aktuell ebenso kein rechts-
gultiger B-Plan und Eigentimerstruktur) diverse Entwicklungs- bzw. Verwertungsbe-
schrankungen auf. Vor dem Hintergrund der Lage und der derzeitigen Beschaffen-
heit des Standortes Funfeichen ist zu empfehlen, von einer mdglichen gewerblichen
Entwicklung dieser Flachen Abstand zu nehmen. Der Standort Weitin Stadtblick sollte
als potenzielle Entwicklungsflache aufrechterhalten werden.

Aufbau eines Gewerbeflaichenmonitorings

Zur Schaffung besserer Planungs- und Flachenprognosegrundlagen sollte ein Ge-
werbeflachenmonitoring aufgebaut werden. Ein Monitoring erfordert eine kontinu-
ierliche deskriptive Beobachtung der gewerblichen Flachennutzung. Vergleichbar
den Regeln der Finanzbuchhaltung mussen Bestand, Eingang (Planungen, Erschlie-
Bungen) und Ausgang (Nutzung, Ricknahme von Planungen) gebucht werden.

Die zweite Anforderung an das Monitoring, die vor allem aus der Zielorientierung
auf Prozessmanagement und Vermarktung resultiert, besteht in der Verkntpfung der
Flachendaten mit den jeweiligen Nutzern. Auf dieser Basis lassen sich anforderungs-
gerecht Indikatoren und Intensitatsziffern wie Flache pro Beschaftigte oder Umsatz

123



VIER-TORE-STADT NEUBRANDENBURG I-’I GEORG
INTEGRIERTES GEWERBEFLACHENKONZEPT CONSULTING

Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

pro Quadratmeter Flache bilden, so dass der Erfolg eines Gewerbeflachenangebotes
nicht mehr allein in der Nutzung oder im Verbrauch der Flachen besteht.

Der dritte Anforderungsbereich des Monitorings lasst sich aus den Zielbereichen der
Planung, Prognose und des Controllings (Evaluation) ableiten. Er fihrt dazu, dass die
Dynamik und die erreichte Performance des Systems aufgenommen und die Bildung
zeitindizierter Reihen und Kennziffern im Rahmen einer Historienverwaltung moglich
werden. Neben der Ableitung des kinftigen Gewerbeflachenbedarfs kann auf dieser
Basis auch eine optimierende Steuerung im Sinne der Nachhaltigkeit tGber die Ne-
benbedingungen und Determinanten der Nutzung erfolgen.
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