Voraussetzungen fur die erfolgreiche
Vermarktung des ,,Produktes*
Gewerbegebiet

am Beispiel
der Logistikansiedlung in Friedewald

_
Ziel des Vortrages

Situation einer Gemeinde schildern

Strategien fur den Landkauf, die Planung
und die Vermarktung einer
Gewerbeflache empfehlen

Erfahrungen aus dem Umgang mit
Investoren vermitteln




Strategien und Empfehlungen

Entstammen aus den Erfahrungen der
letzen 5 Jahre fur eine Flachengemeinde
des ehemaligen ,,Zonenrandgebietes*

Zwar landliche gepragt aber ca. 14 km
vom Mittelzentrum Bad Hersfeld entfernt

Gelegen an einer der wichtigsten Ost-
West-Verbindungen mit
Autobahnanschluss (BAB 4)




.
Ist das Gewerbegebiet ein Produkt?

Produkt:

. Der Begriff Produkt kann Dienstleistung, Hardware,
verfahrenstechnische Produkte, Software oder
Kombinationen daraus einschliel3en.

In sich abgeschlossenes, fir einen internen oder
externen Kunden bestimmtes Ergebnis eines
erfolgreich durchgefuhrten Projekts (Endprodukt),
Teilprojekts oder Arbeitsprozesses. Der Begriff
Produkt stellt —im Gegensatz zum Begriff System —
die Betrachtung von "aufRen", aus Kundensicht, in
den Mittelpunkt.

_
Ist das Gewerbegebiet ein Produkt?

Es gelten zumindest marktahnliche
Mechanismen




Basisvoraussetzungengfur die
Ausweisung eines neuen
Gewerbegebietes:

Die zustandigen Vertretungsorgane
wollen eine Gewerbeansiedlung
tberhaupt

Die Stadt/Gemeinde erreicht einen grol3e
politische Zustimmung fir z.B. eine
Neuausweisung

Risikoabwéagung: Akzeptanz Bevdlkerung
abschatzen (Widerstande?) nicht erst bei
der spateren Vermarktung!




Ausweisung eines neuen Gebietes:
Abschatzung der planungsrechtlichen
Moglichkeiten

Regionalplanerische Einstufung
Flachennutzungsplan
Bebauungsplan

Standort Friedewald




_
Hauptkonfliktfalle:

Verkehr
Larm
Naturschutz

Dies typischen Konfliktfalle sind vor der
Bauleitplanung zu bearbeiten!

Mdoglichkeiten:

AuRere ErschlieBung (neue Zufahrt, alte nutzen
ausbauen, keine Ortsdurchfahren!)

Larmgutachten, Larmschutzwalle (Erdaushub beli
Baumalnahmen nutzen)

ASVs und RP-Dez. frihzeitig einbeziehen
Kompensation (z.B. Hessen Forst, HLG)

Maoglichkeiten der aul3eren
Erschliel3ung einstufen

Logistiker W

Industrie @
Produzierendes Gewerbe &
Dienstleistung
Sonderfall: New Ekonomie




Die“Entscheidung:

-~WIir schlie3en eine
Logistikansiedlung nicht aus, oder
wollen sie sogar*

Gute Verkehrsanbindungen
Hoher Flachenbedarf

Bestimmtes Arbeitskraftepotential
Guter Baugrund

! GUTERVERKEHR IN DEUTSCHLAND

TraReportmenge: Anteil der Transportwege 2005 —

8% Eisenbahn
6% Binnenschifffahrt
7% Seeverkehr
2% Rohrleitungen
0,1% Luftverkehr
77% StraBenverkehr
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Die"Logistikansiedliung
Argumente (Ausziige aus der Presse)

Die Logistikbranche boomt

Die Globalisierung und der zunehmend internationale
Warenverkehr haben dafiir gesorgt, dass die Logistikbranche
heute der drittgrof3te Wirtschaftsbereich in Deutschland ist -
nach dem Handel und der Automobilindustrie. Fiir 2008 wird ein
weiteres Wachstum um flinf Prozent erwartet. Zentrales Problem
ist der Mangel an Fachkraften. Lkw-Fahrer werden genauso
gesucht wie Supply-Chain-Manager, die mit den Lieferanten
Versorgungskonzepte erarbeiten.

Boom-Branche Logistik

Die Logistik ist die drittgrof3te Branche in Deutschland — nach
dem Handel und der Automobilindustrie.

Beschéftigungsmotor

2,6 Millionen Beschéaftigte erwirtschaften einen Umsatz von rund
150 Milliarden Euro. In diesem Jahr diirfte die Branche um finf
Prozent zulegen.

m
Die Logistikansiedlung

Argumente:
z.B. stellenboersen.de

Logistikbranche erwartet jahrlich zehn Prozent mehr Jobs

Hochschulabsolventen und junge Akademiker werden gesucht - die
Branche will in Hamburg 14.000 neue Stellen schaffen. Die
Logistikbranche in Deutschland hat sich zum Jobmotor entwickelt
und erwartet in den nachsten Jahren eine jahrliche Zunahme der
Arbeitsplatze von zehn Prozent. Viele Unternehmen aus der
Logistikbranche haben bereits Probleme, freie Stellen mit hoch
qualifizierten Bewerbern zu besetzen. Allein in Hamburg, dem
wichtigsten Logistik-Standort hierzulande, werden nach einer neuen
Studie in den néchsten zehn Jahren rund 14.000 neue Stellen
entstehen, berichtet das Job- und Wirtschaftsmagazin ,Karriere® in
seiner November-Ausgabe




GUTERVERKEHR IN DEUTSCHLAMD
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[Quelle: Statistisches Bundesamit] tagesschau.de®

Jobs In der Logistikbranche:

Speditionskaufleute

Auch Managementpositionen (Betriebswirte,
MBA, Wirtschaftsingenieure)

Auch ohne Ausbildung z.B:

Fahrer/innen
Lagerarbeiter/innen
Kommissioniere/in

Gute Chancen auch fur Quereinsteiger
Frauen in der Logistik




abhilden.

staatliche
l Verwaltung
Verorgung
Mitarbeiter, Werkehrs
deren Haushalte Infrastrukiur

%. '{d.? Hilifs- umd

Fahrzeug- -
services, Facility- Betriehastoffe (Reilen,
Management ) Treibstoffe,
Bestande- Reparaturen, Biromat )
kosten
2%

Aufirags- F e
sbwickling " | ggistikmarkt D" pred
- € 15 Mrd. e Umsatzwert € 170 Mrd £3 Mrd,
2,48 Mic. Arbeitsplitze

Logistikplanung.
Informations- Kommunikation:

Bawwirtschalt, immabilien, Misten, SEMIN.5%
Finangsektor  Finanzierung,

Lo La ricchaft und und Kommuni-  Infrastrukiu
\iersicherungen EE"Ch:hlag”” kationsdienste
2%
Farder- Lager-, Fahrzeuge
Verpackungstechnik Logistik-Zulieferwirtschaft %‘é und Ladegefabe
und Verp.-Mittel L Umsatzwert £ 69 Mrd
" w et h - Ausbildung,
ndustrielle +ca. 0.6 Mig. Arbeitsplitze Facschuri &
Zulieferungen uni 'n ';'il.lt g".
Produktionsmitte| o g
Logistik-induzierte Beschaftigung
in ferneren Wirtschaftsbereichen

+ca. 1,6 Mio. Arbeitsplitze

Argumente, -

zusammengefasst:

Rd. 170 Mrd. Bruttoumsatzvolumen, 2,6 Mio.
Beschaftigte

Drittgrof3te Branche (nach Fahrzeugbau und

Gesundheit)
Wachstumsraten von bis zu 10% im Jahr

Wachstumstreiber: Outsourcing,
Brancheninterner und -tbergreifender
Austausch gut ausgepragt
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Externe Innovationstreiber der

Logistikbranche.

N Steigende Erwartungen und komplexere
Aufgaben der Auftraggeber, hoher
Leistungs-, Qualitats- und Kostendruck

Innovationen bei logistikrelevanten
Technologien

Verkurzung der Produktionszyklen der AG

Wenn‘man sich fur die Angiedelung eines
Logistikunternehmens entschieden
hat...beachten aus der Sicht der ,Kunden:

Leistungsfahigkeit der auReren Erschlielung

Innere Erschlielfung: gentigend
Verkehrsvorstauraum, Konflikte mit dem schon
vorhandenen Verkehr beachten

Hoher Versiegelungsgrad, viel
Oberflachenwasser, Vorfluter, RUB,
Klaranlagenleistung
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m
Die Bodenbereitstellung

~Am Anfang war der Acker*
Ungtinstigste Bedingungen in Friedewald

100.000 m2 im Streubesitz (ca. 25
Grundeigentimer)

50.000 m2 in der Hand von Spekulanten
(Makler)

Pachtvertrage (Landwirte mit EU-
Forderbindung)

Teilgebiet mit Veranderungssperre
Planfeststellung wegen Autobahnplanung

Der Erwerb

Neutral und serits erscheinenden ,,Verblndeten*
suchen

Appell an die Verbundenheit mit der
Heimatgemeinde

Erlauterung der Preise im Umfeld und der
Angebot- und Nachfragesituation durch
~Neutralen*

Schilderung der Situation der Gemeinde und die
straffen Bedingungen, ,,dass Uberhaupt ein
Investor kommt..."
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Der Erwerb

Einladung an alle Grundstiickseigentiimer zu
einer Eigentimerversammliung

Nur einen Einheitspreis pro m2 fir alle
akzeptieren

Keine Optionsvertrage, sondern sofort ,,Cash*
anbieten!

Verbiindeten aus den Reihen der
Grundstickseigentimer suchen, der die tbrigen
mitzieht.

Der Erwerb

~Leichtes Erwahnen* der hohen
Erschliefungsbeitrage bei Nichtverkauf

~Leichtes Erwahnen® der Moglichkeiten
einer Baulandumlegung
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Der Erwerb
Typisches Ergebnis:

GrolRe Teile der Eigentiimer verkaufen
Einige verkaufen nicht

Die Makler-GBR verkauft nicht (will
spekulieren)

Also: Baulandumlegung aus dem B-Plan
unabdingbar

Weiteres Verfahren:

B-Plan zur Bestandskraft bringen

Parallel: Baulandumlegung einleiten (§ 45ff:
BauGB), auch vor Bestandskraft mogl.

Wichtig fur die gemeindliche innere
ErschlieBung: Vorzeitige Besitzeinweisung (8 77
BauGB)

Vorausleistungsbescheide Stral3enerschlielung,
KAG-Beitrage, Kostenerstattungsbeitrage
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Erwerb und Baulandumlegung

Erwerb durch HLG (Vorteile/Nachteile)

Rest, Versuch der Losung uber die
Baulandumlegung bzw. Vertrag (Mehr-
und Minderzuteilung)
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.
Einbindung der HLG

Bodenbevorratungsvertrag

Schnelle Reaktionszeit, sofortige Bereitstellung von
Kapital, Vorfinanzierer

Keine Belastung im HH
Gute Bedingungen bei Ablésevereinbarung

Fordermdoglichkeit

Zeil 2 — Forderung stellen 60%
GVFG-Antrag stellen

Evtl. Forderung zur Abwasserbeseitigung
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Die Vermarktung:

Internetplattform (Suchmaschineneintrag!)
Expose

Landkreis (Wirtschaftsforderung gewinnen)
Vor-Ort-Werbung (Werbeschild)

Makler beauftragen? (fraglich)

HLG

m
Die Vermarktung:

Netzwerk aufbauen

. Schwerpunkt Direktvermarktung

Netzwerk mit bestehenden Gewerbetrieben
aufbauen (Expose vorstellen, um Kontakte
bitten)

Evtl. Hotellerie nutzen (Tagungsklientel)
Messen / Ausstellungen

Aufmerksam Fachzeitschriften und Tagespresse
lesen

Eigene Regionalpresse fur sich gewinnen, tber
das neue Gebiet berichten




Der Investor als Kunde

Treten Sie als Partner auf, Uberraschen Sie den
maoglichen Investor mit z.B. folgenden Aussage:

Wir sind ein Dienstleister fiir Sie

Der BGM versteht sich hier nicht als Politiker,
sondern Manager

Versuchen Sie die gleiche Sprache zu sprechen
(z.B. die Gemeinde als Firma, das
Gewerbegebiet als Produkt usw.)

Versetzen Sie sich voll und ganz in die Lage des
Investors, der es sonst hauptsachlich mit
Geschaftspartnern zu tun hat.

1. Sofort Kompetenz zeigen

Sofortige Reaktion bei Nachfragen
Moderne techn. Ausstattung der Gemeinde,
Investoren haben einen hohen technischen
Standard (Projektentwickler)

Weisen Sie ein Baugrundgutachten nach
Darstellen: Moglichkeiten des
»vorhabenbezogenen B-Planes* anbieten

Investoren auf dem Laufenden halten (Uber
Planung), Newsletter usw.
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2. Vertrauen schaffen:

Darstellung der Einigkeit aller politischen
Entscheidungstrager

BGM hohe Professionalitat

BGM ist Lotse flir den Investor zwischen den
Tragern offentlicher Belange und samtlichen
Behorden

BGM kann schnellste Genehmigungszeiten
garantieren (auch Landrat personlich mit
einbeziehen)

Vorgesprache mit Baugenehmigungsbehdrde
fuhren

Unbedingt vermeiden
(Kardinalfehler):

Versuchen sie niemals die kommunale
politische Willensbildung in der Gemeinde
zu erklaren oder etwas damit zu
rechtfertigen. Das Interesse des Kunden
daran ist dul3erst begrenzt! Besser: geht
oder geht nicht!




Unbedingt vermeiden
(Kardinalfehler):

Verhandeln Sie z.B. als BGM oder ggf.
mit dem Wirtschaftsforderer allein bis
zum Schluss auRRerst diskret. In der
Geschaftswelt ist es Ublich, vieles bis zum
Vertragsabschluss vertraulich zu
behandeln. Investoren sind auf3erst
empfindlich, wenn vorher z.B. etwas zur
Presse durchsickert.

Vertragsschluss

21



22



