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Betreff
Warum Firmenwegzige aus Stuttgart?

Anlagen

Text der Anfragen/ der Antrage

Vorbemerkung zur IHK-Studie

Der Ansatz der politisch Verantwortlichen der IHK eine Analyse und damit Anregun-
gen fur die zukunftsfahige Ausrichtung des Standortes an die Hand zu geben, wird
ausdrtcklich von der Stadtverwaltung begrtf3t. Die verwendeten Vergleichsdaten
sowie die angewandte Methodik sind eher kritisch zu betrachten. Manche Erhebun-
gen beispielsweise sind nicht zu einem einheitlichen Stichtag vorgenommen worden.
So werden die Bevoélkerungszahlen von Januar 2005 mit der Anzahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten vom Juni 2004 in Relation gesetzt. Es haben nur
knapp 4 % der Unternehmen, die im Erfassungszeitraum umgezogen sind, an der
Umfrage teilgenommen. Firmen-Neugriindungen werden in der Studie Uberhaupt
nicht beriicksichtigt. Allein in Stuttgart wuchs die Zahl der IHK-Mitglieder innerhalb
der letzten 8 Jahre von 9700 auf 11.600 Unternehmen.

Neben einer regionalen Studie ist es wichtig, die Standortsitutaion der Landeshaupt-
stadt mit anderen Grof3stadten zu vergleichen. Nur so ist eine aussagekraftige
Standortbewertung maglich. Es zeigt sich, dass der Standort Stuttgart im Vergleich
mit anderen Grol3stadten eine Spitzenstellung einnimmt. Dies wird u.a. in einer ak-
tullen Studie: ,Deutsche Grof3stadte: Zufriedenzeit mit ihrem Standort®, der Firma
Ernst Young bestatigt. Der Ubersichtlichkeit halber, wurde die Reihenfolge der Be-
antwortung der Fragen so umgestellt, dass zunachst auf die regionalen Einflisse
eingegangen und abschlie3end die Situation mit anderen Ballungsraumen verglichen
wird.
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Zielgerichtete Wirtschaftsforderung

Die Wirtschaftsférderung arbeitet derzeit an diversen Projekten, die dazu beitragen,
den Standort Stuttgart zu sichern und weiter zu entwickeln.

Folgende Projekte werden u.a. in diesem Zusammenhang bearbeitet und sollen bis
zum Ende des Jahres 2006 abgeschlossen sein:

* Weiterentwicklung der Grinderoffensive — 15 Punkte Programm, die besten
Grunder fur Stuttgart

* Ansiedlungsstrategie fir Unternehmen in Stuttgart

» Potentialanalyse Gewerbegebiet Neckarpark

» Potentialanalyse Gewerbegebiet Wangen, Hedelfingen

» Potentialanalyse Gewerbegebiet Weilimdorf

« Uberprifung Umsetzungsmdglichkeiten der Handlungsempfehlungen fir Gewer-
begebiet Vaihingen/Méhringen

» Potentialanalyse Medienstandort Stuttgart in Zusammenarbeit mit Referat KBS

* Weiterentwicklung des Standortmarketingkonzept: Stuttgart der Motor Deutsch-
lands

» Untersuchung Moglichkeiten und Grenzen eines Stadtteilmarketingkonzepts

» Buromarktstudie

» Sprechtage in Bezirksrathdusern

Insbesondere mit Sprechtagen in den Bezirksrathausern fir kleinere und mittlere
Unterenehmen reagiert die Wirtschaftsférderung auf die Ergebnisse der IHK-
Befragung, um den Service flr diesen Wirtschaftsbereich noch weiter auszubauen.
Die Unternehmen haben somit einen unmittelbareren Zugang zur Stadtverwaltung.
Gleichzeitig werden die Bezirksvorsteher intensiver in die Arbeit der Wirtschaftsforde-
rung mit einbezogen. Das Leistungsangebot in den Bezirken umfasst insbesondere:
Klarung von Planungsfragen, Hilfestellung bei Baugenehmigungen, Unterstiitzung
bei Grundstiicksfragen, bei Neuansiedlung, Beratung bei Unternehmensverlagerun-
gen und —erweiterungen, Informationen tber Zuschussmdglichkeiten und Finanzie-
rungen, Vermittlung von Kontakten zwischen Unternehmen, zu Wissenschaft, IHK
und Handwerkskammern sowie der Agentur fur Arbeit.
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Beantwortung der Fragen gemaf Anfrage:

Zu 1. Entwicklung der Arbeitsplatze in Stuttgart und Reqgion in den letzten Jah-
ren:

Die Zahl der in der Region Stuttgart arbeitenden versicherungspflichtig Beschéftigten
ist im Zuge der scharfen Rezession Mitte der 1990er Jahre flachendeckend zurtick-
gegangen. Diesem Trend konnte sich sowohl die Stadt als auch die Region nicht
entziehen. Die Tabelle 1 veranschaulicht, dass das Arbeitsplatzwachstum Stadt und
Restregion auf ahnlichem Niveau ist. Eine sinkende Standortqualitat der LHS gegen-
Uber der Region ist nicht festzustellen.

Tabelle 1: Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort:

Stuttgart Restregion

1995 356.076 700.382

1995 344.130 696.154

1996 341.436 686.802

1997 338.430 681.151

1998 338.284 681.765

1999 340.820 690.629

2000 349.864 706.492

2001 353.801 717.992

2002 355.536 719.832

2003 350.302 707.060

2004 344.311 695.602

Die Grafik Nr.1: Jahrliche Veranderungsraten der Arbeitsplatzzahl und der
.Restregion”, Anlage A, veranschaulicht, dass das Arbeitsplatzwachstum der Stadt
Stuttgart Uber Jahrzehnte hinweg unterhalb der Restregion lag. Seit 1998 allerdings
befindet es sich auf dem gleichem Wachstumspfad.

Zu 2. Entwicklung der Arbeitsplatzzahl im Verhaltnis zur Bevdlkerungszahl

Stuttgart ist ein Arbeitsplatzzentrum und weist, wie alle anderen Grol3stadte, einseiti-
ge Pendelbeziehungen mit dem Umland auf. 60 % aller Stuttgarter Arbeitsplatze
werden von ,Nicht-Stuttgartern* eingenommen. Der Indikator ,Arbeitsplatze je Ein-
wohner” kann die relative wirtschaftliche Bedeutung eines Standorts im Zeitverlauf
wieder geben, jedoch kdnnen daraus keine methodisch sauberen Schlussfolgerun-
gen zur Entwicklung der Standortqualitdt gezogen werden.

Um das wirtschaftliche Gewicht der Stadt zu messen, sollte die Methodik den Indi-
kator ,, Anteil der Arbeitsplatze in der Stadt an denen in der Region insgesamt” ge-
nommen werden. Wobei auch dieser Indikator keine direkten Rickschliisse auf Ver-
anderungen der relativen Standortqualitat zulasst (s. Grafik 1, Anlage A).
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Zu 3. Stellungnahme zum Standortattraktivitats-Ranking der IHK-Studie

Die Standortqualitat einer Region ist - anders als es die IHK-Studie implizit annimmt
— nicht nur auf Grund der Bilanz der Zu- und Wegzlge von Unternehmen oder Un-
ternehmensteilen zu beurteilen. Wichtig fur eine solche Betrachtung ist vielmehr auch
eine andere Teilbilanz: die der Neugrindungen und SchlieRungen von Unternehmen.
Es verwundert deshalb, dass in dieser insgesamt interessanten Studie nur Unter-
nehmen, die Uber eine Kreisgrenze umgezogen sind, zur Standortqualitdt Aussagen
treffen durfen. Dadurch gelangten von den etwa 40.000 in der Region ins Handelsre-
gister eingetragenen IHK-Mitgliedsunternehmen zunéchst nur 4500 tGberhaupt in die
Befragung und in dieser als Vollerhebung konzipierten Befragung antworteten letzt-
lich 500 Unternehmen, also nur etwa 11%. Die Reprasentativitat der Ergebnisse ei-
ner solchen Befragung ist niedrig und fir die Beurteilung der Standortqualitat fur alle
Unternehmen aus statistischer Sicht kaum zu verwenden. Erstens kann von einer
Zufallsauswahl nicht die Rede sein, zweitens ist der Zusammenhang zwischen
Standortqualitdt und Umzugszielentscheidung laut der Studie im wesentlichen nicht
gegeben oder auf Grund der niedrigen Zahl auswertbarer Antworten nicht berechen-
bar und drittens kénnen die getroffenen Aussagen nicht mit fundamentalen Indikato-
ren zum wirtschaftlichen Erfolg der Stadt Stuttgart und der Region in Verbindung ge-
bracht werden. Die Konstruktion der Befragung fuhrt also tendenziell zu einem ver-
zerrten Bild der tatsachlichen Standortqualitat.

Solange das Ziel einer Wirtschaftspolitik lautet, insgesamt (d.h. fir alle Unternehmen)
eine moglichst hohe Standortqualitat zu erhalten oder herzustellen und nicht etwa
Standortverlagerungen ganzlich zu verhindern, scheint diese Art der Befragung nicht
angemessen, um die tatsachliche Standortqualitat beurteilen zu kénnen.

Es ist daher nicht verwunderlich, dass sich am Ende keine Uberzeugenden Korrela-
tionen zwischen Standortwahl der umziehenden Unternehmen und der gemessenen
Standortqualitat ergibt. Diese Korrelation ware aber die Grundvoraussetzung fir die
Belastbarkeit der Ergebnisse der Befragung. Da die Korrelationen zwischen den Indi-
zes und der Standortwahl schwach ist oder nicht besteht, sind die Vielzahl der ange-
botenen Indizes schwierig zur Steuerung oder Messung des Erfolgs kommunalpoliti-
schen oder wirtschaftsfordernden Handelns zu verwenden. Verandert sich die Aus-
pragung eines Indikators, ist jedenfalls nicht mit einem messbaren Ausmalf von Zu-
oder Wegzlgen von Unternehmen zu rechnen. Die Griinde fir die schlechte Progno-
sekraft der Indizes liegen in der fraglichen Konzeption der Befragung, der niedrigen
Fallzahl bei gleichzeitig hohem Anspruch an die Kleinrdumigkeit der Aussagen und
darin, dass die ausgewahlten Teilindikatoren offensichtlich nicht in der Lage sind, das
zu messen, was die Befragten selbst unter Standortqualitat verstehen.

Zu 4. Dauer der Verfahren fir unternehmensrelevanter Antrage innerhalb der
Stadtverwaltung

Die Verfahrenszeiten fir die Bearbeitung von unternehmensrelevanten Antragen sind
in Stuttgart grundsatzlich eher schneller als in anderen bundesdeutschen Grof3stad-
ten. Deshalb wird die Landeshauptstadt von national und international tatigen Firmen
fur ihr rasches Handeln gelobt. Beschwerden oder Klagen, insbesondere hinsichtlich
der Bearbeitung von Bauantragen, mussen differenziert und im Einzelfall betrachtet
und untersucht werden. Die Wirtschaftsférderung nimmt dabei die Aufgabe einer
Clearingstelle fur die Unternehmen ein. Insgesamt ist die Stadtverwaltung bestrebt,
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die Verfahren trotz der komplexen Rechtsvorschriften soweit wie méglich zu verein-
fachen und abzukirzen.

Zu 6. Wegziuge von Unternehmen allein kein Indikator fir branchenspezifische
Schwierigkeiten oder gar verschlechterte Rahmenbedingungen

Die ,wahre" Bilanz der Unternehmenszahlentwicklung

Sieht man sich die Zahlen der Entwicklung der Zahl der Mitgliedsunternehmen in der
IHK mit Handelsregistereintrag zwischen 1996 und 2004 an (s. Tabelle 3), so ist fest-
zustellen, dass die Zahl der Unternehmen in der Region trotz eines Nettoverlusts in
der Umzugsbilanz standig zunimmt. Der negative ,Wanderungssaldo“ ist deshalb um
eine Betrachtung des ,Neueintragungsiberschusses” zu erganzen. Erst mit dieser
Zusatzinformation kann die Bedeutung des negativen Unternehmens-
Wanderungssaldos der Stadt Stuttgart richtig eingeordnet werden.

Tabelle 3: Mitgliedsunternehmen der IHK Stuttgart mit Handelsregistereintrag

Jahr Stadt Stuttgart |Region ohne Region insge-
Stuttgart samt
1996 9.715 23.173 32.888
1997 9.734 23.578 33.312
1998 10.116 24.269 34.385
1999 10.496 25.172 35.668
2000 10.780 25.358 36.138
2001 10.961 26.637 37.598
2002 11.127 26.897 38.024
2003 11.397 27.488 38.885
2004 11.548 28.042 39.590
durchschnittliche jahrliche Zu- 2,2% 2,4% 2,3%
nahme der Mitgliedsunternehmen
(1996-04)

Quelle: IHK Stuttgart

Als einziger Kreis in der Region hat laut der Studie der Stadtkreis Stuttgart einen ne-
gative Wanderungssaldo zu verzeichnen, der dann die Wanderungsbilanz der gan-
zen Region ins Negative zieht. Die Zahl der IHK-Mitgliedsunternehmen mit Handels-
registereintrag hat sich aber in Stuttgart im Zeitraum von 1996 bis 2004 in Relation
zur Restregion ahnlich schnell gesteigert. Das heif3t, dass die Wanderungsverluste
durch ein starker ausgepragtes Griindungsgeschehen in Stuttgart kompensiert wer-
den konnten oder die ,Uberlebenschancen® bestehender Unternehmen héher waren
als im Umland. Gerade dies kénnte ein entscheidender Standortvorteil Stuttgarts
sein, der aber in der Umfrage konzeptionell von vorneherein ausgeklammert wurde.

Wie die Umzugssaldenraten (S. 20ff in der IHK-Studie) berechnet wurden, ist nicht
nachvollziehbar, da die Bezugsgréf3en der Raten nicht angegeben wurden. Im Fol-
genden beziehen sich deshalb alle Grél3en auf die mittlere Zahl der Mitgliedsunter-
nehmen mit HR-Eintrag.

Der Unternehmenswanderungssaldo Stuttgarts betrug zwischen 2000 und 2004
(summiert sind also funf Einjahreszeitraume) minus 473 HR-Unternehmen. Jahrlich
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betrug der negative Saldo damit etwa 95 Unternehmen. Bei einem mittleren Bestand
von etwa 11.200 HR-Unternehmen in Stuttgart belief sich der mittlere jahrliche Wan-
derungssaldo auf -0,8% vom Unternehmensbestand. Da die Unternehmenszahl tat-
sachlich in diesen Jahren jahrlich im Schnitt um 784 Unternehmen zunahm, Uberstieg
die Zahl der Neueintragungen ins Handelsregister in Stuttgart die der Abmeldungen
somit um jahrlich 879 Unternehmen oder 2,7% des HR-Unternehmensbestandes. In
der Restregion betrugen die entsprechenden Quoten bei der Wanderungsbilanz
+0,2% (dies entspricht einem jahrlichen Wanderungssaldo von 65 Unternehmen) und
beim Neueintragungssaldo 1,9% (=509 Unternehmen jahrlich).

Eine zweite Komponente der Standortqualitat scheint viel bedeutsamer zu sein: nam-
lich die Rahmenbedingungen fiir die Steigerung der Uberlebensfahigkeit von beste-
henden und neu gegriindeten Unternehmen. Eine hohe Standortqualitat ist fir ein
gutes Abschneiden in beiden Teilbetrachtungen wichtig.

Die zentralen wirtschaftliche Kennziffern fir Stuttgart, die Region und ausge-
wahlte GroR3stadte zeigen keine Verschlechterung der Rahmenbedingungen

Tabelle 4: Zentrale wirtschaftliche Kennziffern fur Stuttgart, die Region und

ausgewahlte Gro3stadte

Stuttgart |Restregion |Region  |[Mlnchen  |Frankfurt |DUsseldorf
Stuttgart

durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate des 0 0 0 0 0 0
BIP 1996-2003 3,3% 3,0% 3,1% 2,2% 1,9% 2,6%
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate der 0 0 0 0 0 0
Erwerbstatigenzahl am Arbitsort 1996-2003 0.6% 09%  0.8% 0.7%  0.9% 0.9%
Durchschnittliche Zunahme des BIP je Er- 0 0 0 0 0 0
Werbsttigem 1996-2003 3,0% 2,3% 2,6% 1,8% 1,4% 1,8%
BIP je Erwerbstatigem 2003 73.230 61.035]  64.961 71.290| 78.769 80.425
Sektorale Entwicklung:
Wertschdpfungsanteil Dienstleistungen 66% 57% 60% 78% 84% 87%
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate der
Wertschdpfung im produzierenden Gewerbe 3,9% 2,4% 2,8% 0,1% 0,1% -1,0%
zwischen 1996 und 2003
durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate der
Wertschdpfung im Dienstleistungsbereich zwi- 2,8% 3,2% 3,1% 2,7% 2,2% 3,0%
schen 1996 und 2003
durchschnittliche jahrliche Bevélkerungs- 0 0 0 10 10 0
wachstumsrate zwischen 1996-2003 0.1% 0.6% 0.4% 0.1% 0.1% 0.0%
‘(’Egr‘:gbares Einkommen je Einwohner 2003 | 545501 49820 19910/  21.850 17420 20.180
Wachstumsrate des verfligbaren Einkommens 0 0 0 0 0 0
ie Einwohner 1996-2003 2,7% 2,8% 2,8% 2,5% 2,8% 1,8%
Arbeitslosenquote 2004 7,2% 52% 5,6% 6,6% 8,9% 9,9%

Quelle: Statistische Landesamter, ,Statistik regional”

Betrachtet man die zentralen Indikatoren der Tabelle 4, die den wirtschaftlichen Er-
folg Stuttgarts, der Restregion und anderer allgemein als erfolgreich angesehenen
Stadten in Deutschland widerspiegeln, so muss von einer insgesamt hohen Stand-
ortqualitat sowohl der Stadt Stuttgart als auch der Restregion ausgegangen werden.
Die Wirtschaft wachst (relativ) stark, die Produktivitatsfortschritte je Erwerbstatigem
sind hoch. Das Bevélkerungswachstum geht einher mit Einkommenssteigerungen
(pro Kopf). Auch kann ein wirtschaftliches Abfallen Stuttgarts hinter die Region nicht
festgestellt werden. Trotz der hohen Produktivitatsfortschritte im Dienstleistungsbe-
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reich und in der Industrie finden im Vergleich keine Uberproportional starken Freiset-
zungen von Arbeitskraften statt, denn die Arbeitslosenquoten sind in der Region ver-
gleichsweise niedrig. Insgesamt kann als Fazit gezogen werden, dass die beobach-
teten Wegziige von Unternehmen kein Gberzeugender Indikator fur ein Standortpro-
blem der Stadt Stuttgart sind.

Der negative Saldo Stuttgarts in der Wanderungsbilanz der Unternehmen deutet
eher darauf hin, dass die Stadt ,Grenzanbieter” verliert, die zu den Produktionsbe-
dingungen in der Stadt auf Dauer nicht lebensfahig waren. Der Erfolg der Wirtschaft
in Stuttgart ist durch den Wegzug dieser Unternehmen nicht beeintrachtigt. Die
,Grenzanbieter* vom Umzug durch politische MalRBhahmen abzuhalten, wére eine
teure und auch nicht sehr effiziente Strategie. Denn die marktwirtschaftlich ge-
wlnschte regionale ,Standorts-Arbitrage” wirde beeintrachtigt, die fir den Marktaus-
gleich im (fairen) Wettbewerb der Regionen notig ist. Vielmehr flésse ein wettbe-
werbsfremdes Element einer ,Strukturerhaltungspolitik“ in den regionalen Standort-
wettbewerb ein, die geeignet ist, den Wettbewerb nachteilig (oder ruinds) fur alle zu
gestalten und notwendige Strukturanpassungen zu verzégern.

Die Wirtschaftsstruktur Stuttgarts und der Restregion im Vergleich

Die Grafik 2: Die Wirtschaftsstruktur Stuttgarts und der Restregion im Vergleich —
Anteile der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftszweigen, An-
lage C, zeigt das Spezialisierungsmuster zwischen Stadt und Region deutlich auf.
Die Stadt hat und hatte relative Standortvorteile in Branchen, die wenig flacheninten-
siv und wenig sachkapitalintensiv produzieren, weniger stark dem Lohn-Kostendruck
des internationalen Wettbewerbs unterliegen. Die Schaubilder zeigen klar, dass der
Strukturwandel in Stadt und Region im gleichen Tempo und in die gleiche Richtung
vonstatten geht.

Beschaftigtenzahlentwicklung nach Branchen von 1999-2004

Im Jahr 1999 wurde die Wirtschaftszweiggliederung verandert, weshalb ein tiefer ge-
hender Branchenvergleich in der langen Frist erschwert ist. Auch ist eine (sehr) de-
taillierte Differenzierung auf Grund der Geheimhaltungsproblematik nicht moéglich. In
Tabelle 5 ist die Beschéaftigungsentwicklung von 1999 bis 2004 zu entnehmen. In
diesem Zeitraum (der sich mit dem Zeitraum der IHK-Studie weit gehend deckt) hatte
die Stadt Stuttgart eine gunstigere Beschaftigtenzahlentwicklung als die Restregion.
Der Stellenabbau schritt in den kriselnden Branchen mit grof3erer sektoraler Bedeu-
tung (Verarbeitendes Gewerbe und Handel) weiter fort, konnte nun aber von der sehr
dynamischen Entwicklung bei den Dienstleistungen fur Unternehmen und im Kredit-
und Versicherungsgewerbe aufgefangen werden.
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Tabelle 5: Beschaftigtenzahlen nach Branchen von 1994-2004

<
< c% = < g g
383 |553|88g58¢e

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Fischzucht 0% -7,0% 1% 8,8%
Bergbau, Gewinnung von Steinen und Erden 0%| -48,4% 0% -35,6%
Energie- und Wasserversorgung 1%| -26,9% 0% -27,0%
Verarbeitendes Gewerbe 25% -9,6% 42% -1,8%
Baugewerbe 4% -20,1% 5% -18,7%
Handel 1% -9,5% 14% -0,6%
Gastgewerbe 2% -11,0% 2% 1,4%
Verkehr und NachrichtenUbermittiung 4% -5,6% 5% 9,6%
Kredit- und Versicherungsgewerbe 10% 5,6% 3% -4,4%
Grundstiickswesen, Vermietung, Dienstleistungen flir Unternehmen 18% 28,5% 11% 15,2%
Offentliche Verwaltung u.&. 7% 5,3% 5% 71%
Offentliche und private Dienstleistungen (ohne 6ffentl. Verwaltung) 19% 10,9% 12% 8,3%
insgesamt 100% 1,0%| 100% 0,7%

Zu 7. Grundstluckspreise Stadt und Region

Da nicht genligend geeignete Kauffalle fir einen belastbaren Vergleich der Grund-
stiickspreise in der Region Stuttgart vorliegen, werden Bodenrichtwerte dem Preis-
vergleich zu Grunde gelegt. Auf Grund der groRen Anzahl értlicher Bodenrichtwerte
wurde eine Auswahl von 10 Gemeinden fir den Vergleich herangezogen. Grundlage
der Auswahl war die in dem Bericht der IHK aufgefiihrte Tabelle zum Attraktivitatsin-
dex fur Gemeinden mit tiber 22.000 Einwohnern. Die Bodenrichtwerte zum Stichtag
31.12.2004 wurden telefonisch bei den drtlichen Gutachterausschiissen abgefragt
oder den im Internet veroffentlichten Bodenrichtwertkarten entnommen.

Vergleichbarkeit von Bodenrichtwerten nur aul3erst bedingt darstellbar

Faktor Nutzung — Definition Gewerbe

Gewerbe ist ein vieldeutiger Begriff, der sowohl die verarbeitende Industrie und klei-
nere Handwerksbetriebe als auch Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe um-
fasst. Dabei ist eine Unterscheidung wichtig, denn die bauplanungsrechtliche mdagli-
che Nutzungsart hat erheblichen Einfluss auf den Grundstickswert. So fihrt eine
Unterscheidung zwischen Buro- und Industrienutzung haufig bereits zu Wertunter-
schieden von mehr als 100% (z. B. Bodenrichtwerte im Gewerbegebiet Weilimdorf:
Biro: 400 /mz2, verarbeitende Industrie: 200 /m?2). Fir einen Vergleich ist es somit
notwendig, entsprechende Teilmarkte nach den unterschiedlichen Arten der Nutzung

zu bilden.
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Stuttgart ermittelt daher Bodenrichtwerte fur entsprechende spezifische Nutzungsar-
ten wie z. B. Kleingewerbe, verarbeitende Industrie oder Buroflachen. Auf Grund der
geringen Kauffalle in den untersuchten Gemeinden der Region, erfolgt hier eine all-
gemeinere Darstellung der Bodenrichtwerte als gewerbliche Bauflache, Gewerbege-
biet oder Industriegebiet. Insbesondere in den kleineren Mittelstadten erfolgt flr Bl-
rogrundsticke keine Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bsp. Ostfildern, Waiblingen).

Fur den Vergleich wurden daher die Bodenrichtwertspannen aus Stuttgart fir verar-
beitende Industrie, Kleingewerbe und Bluronutzung den Bodenrichtwertspannen fir
gewerbliche Bauflachen der Region gegenibergestellt.

Faktor Lage und Verwendungszweck

Wie die einzelnen Lagemerkmale zu werten sind, beurteilt sich nach dem jeweiligen
Verwendungszweck. Stehen bei Buro- und Einzelhandelsimmobilien Zentralitat, At-
traktivitdt und gute Anbindungen an den o6ffentlichen Nahverkehr im Vordergrund, ist
es bei einem Logistikzentrum die Nahe zu Verkehrsknotenpunkten (Straf3e, Bahn)
oder zu internationalen Flughafen.

Bodenrichtwerten werden weitgehend beriicksichtigt. Allein die unterschiedliche
Dichte des Verkehrswegenetzes, die unterschiedlichen Entfernungen zum Kernbe-
reich Stuttgart und dem Flughafen sowie die Verteilung der Ober- und Mittelzentren
fuhren in der Region Stuttgarts zu einer sehr grol3en Bandbreite der Bodenrichtwerte
innerhalb eines Marktsegments (z. B. Bodenrichtwert Gewerbegebiet: Vaihingen a.
E.. 70 /m2bis 120 /m?, Sindelfingen: 180 /m? bis 350 /m?). Ein unmittelbarer
Vergleich ohne Berlcksichtigung der jeweiligen Vor- und Nachteile des Standorts ist
daher nicht plausibel. Insbesondere die gro3rdumige Lage findet wertmanRig bereits
in den jeweiligen

Faktor bauliche Nutzung

Da sich der Wert eines Gewerbegrundstiicks i. d. R. aus dem wirtschaftlichen Nutzen
fur den jeweiligen Eigentimer ergibt, ist das Mal3 der baulichen Nutzung als wertbe-
stimmendes Merkmal zu beachten. Dieses bestimmt sich in der Bewertungspraxis
uberwiegend nach der Geschossflachenzahl (GFZ). Die GFZ gibt an, wie viel Qua-
dratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig bzw. lagety-
pisch sind. Bei gewerblich genutzten Grundstiicken werden Abweichungen in der
GFZ zwischen einem Bodenrichtwertgrundsttick und einem zu bewertenden Grund-
stuck i. d. R. durch eine lineare Anpassung oder durch in den Wertermittlungsrichtli-
nien (WertR) veroffentlichte Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt.

Damit die Bodenrichtwerte auf eine einheitliche GFZ normiert werden kénnen und
damit ein plausibler Vergleich der Marktverhaltnisse erfolgen kann, missen entspre-
chende Angaben zur GFZ verdffentlicht sein. Insbesondere bei Bodenrichtwerten fur
Gewerbe- und Industriegebiete liegen solche Angaben nicht fur die gesamte Region
Stuttgart vor.

Ein flachendeckender Vergleich der Bodenrichtwerte ist ohne die Kenntnis der zuge-
hdrigen lagetypischen GFZ in seiner Aussagekraft stark eingeschrankt.
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Vergleich ausgewéahlter Bodenrichtwerte in der Region Stuttgart

Der Vergleich zeigt, dass sich insbesondere die Lage auf das BRW-Niveau auswirkt.
Stuttgart als Zentrum der Region, die Nachbargemeinden sowie an Autobahnen an-
grenzende Kommunen weisen die hochsten Werte auf. Die Spitzenwerte flr Biro-
nutzung (2000 /m?) liegen ausschlief3lich im Cityrandbereich Stuttgarts. Neben der
fur Buronutzung bevorzugten Lage, wirken sich die damit verbundenen erzielbaren
Spitzenmieten in der Region auf die Bodenwerte aus. Bei Gemeinden mit grof3en
Entfernungen zu Stuttgart und den bedeutenden Verkehrsachsen zeigt sich ein deut-
licher Abfall des BRW-Niveaus

Gemeinde Art der Nutzung Bodenrichtwert GFz
o . Minimum 150 /m? 0,6
Boblingen Gewerbegebiet Maximum 310 /m2 22
. N
GOppingen Gewerbegebiet Mlnlmum 95 /m 1,6
Maximum 125 /m? 2,4
. . . Minimum 130 /m? 1,6
Ludwigsburg gewerbliche Bauflache Maximum 190 /m2 1.4
, . y Minimum 250 /m? -
Ostfildern gewerbliche Bauflache |, . 280 /m? )
Remseck Gewerbeflachen 150 /m? -
. , . y Minimum 180 /m? 1,6
Sindelfingen gewerbliche Bauflache Maximum 360 /m2 | 2,0-2.4
Kleingewerbe, Minimum 200 /m2 1,2
Handwerksbetriebe Maximum 360 /m? 1,0
Stuttaart verarbeitende Industrie, [Minimum 200 /m? -
9 Spedition, Hafennutzung [Maximum 360 /m2 1,8
Bilronutzun Minimum 280 /m? 1,0
g Maximum | 2.000 /m2 | 3,0
. . y Minimum 170 /m? -
Waiblingen gewerbliche Bauflache |, . 220 /m? )
- . Minimum 70 /m? -
Vaihingen a. E. Gewerbegebiete Maximum 120 /m2 )
. : Minimum 90 /m? -
Winnenden Gewerbegebiete Maximum 200 /m? )

Zu 5. Situation in vergleichbaren Ballungsraumen Deutschlands

Ein Uberregionaler, aussagekraftiger Vergleich von Wirtschaftsstrukturen ist nicht
leicht moglich. Letztlich ist die ortliche Wirtschaftsstruktur immer auch Folge eines
spezifischen Entwicklungspfads auf Grund von Standortentscheidungen in der Ver-
gangenheit, Clusterbildung und Lock-in-Effekten durch entsprechende Spezialisie-
rung. So gibt es Bankenstadte, Medienstadte, Autostadte, Kohlestadte, usw. Im Bal-
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lungsraumvergleich sollte deshalb sinnvollerweise auf den Gesamterfolg des spezifi-
schen Branchenmixes abgezielt werden und nicht sektorale Anteile und deren Ent-
wicklungen miteinander verglichen werden. So hat etwa auch die Wirtschaftstheorie
von einer ,Normalstrukturthese* zunehmend Abstand genommen, die wirtschaftlichen
Erfolg durch die Sektoralstruktur der Wirtschaft erklaren wollte. Der Versuch einen
»optimalen“ Branchenmix herauszufinden, hat sich als nicht realisierbar herausge-
stellt. Letztlich ist entscheidend, ob sich eine regionale Spezialisierung bewahrt oder
eher nicht. Dies kann an globalen Indikatoren (s. Tabelle 2: Stuttgarts wirtschaftlicher
Erfolg im GroR3stadtvergleich, Anlage B) abgelesen werden. Stuttgart fiihrt das Feld
bei zentralen Indikatoren in Deutschland an.

Die Tabelle 2 (s. Seite 13): Stuttgarts wirtschaftlicher Erfolg im GroR3stadtvergleich,
enthalt zentrale wirtschaftliche Indikatoren fir die 25 gréf3ten westdeutschen Stadte.
Die Zahlen verdeutlichen den Gesamterfolg des hiesigen Branchenmixes. Dieser ist
trotz einer allgemein schwierigen wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland und
einer gewissen ,Industrielastigkeit* der Stadt als gesund und im Ergebnis als erfolg-
reich zu bezeichnen. Nirgendwo stieg das Bruttoinlandsprodukt zwischen 1995 und
2003 so stark an wie in der Stadt Stuttgart. Auf eine sich verschlechternde Standort-
gualitat Stuttgarts im Stadtevergleich deutet nichts hin.
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Anlage A
Grafik Nr.1:

Jahrliche Veranderungsraten der Arbeitsplatzzahl in Stuttgart und der , Restre-
gion“
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Anlage B
Tabelle Nr. 2

Stuttgarts wirtschaftlicher Erfolg im GroR3stadtvergleich
(die 25 groRRten westdeutschen Stadte ohne Hannover)

W |3 3 0 o2
g 18 g |2 |28 |28
™ S 22 I = DNwn | B3
< = (SN o [Clo I = O <
S £ |22 & | 2 °ey | T2,
T |8 |28 3 |& |B=E8|B®ES
5 |2 |&€5 § | 2n| 258 | 253
o s |22l 38 | 58| 52y | §E28
- s |2 |23 2 | 8§ | 285 | 257
3 £ C8|125| § | E8 | €22 | 825
&% i, B8R |<a| < 0D | =280 | =2387°
Stuttgart 589.098| 0,4%| 66% 7,1% 29% 24% 35%
Berlin 3.391.515| -2,3%| 82%| 18,1% 1% 5% -25%
Hamburg 1732.649] 15%| 81% 9,9% 21% 22% 13%
Minchen 1226.052| -1,2%| 78% 6,8% 19% 23% 3%
Kéln 967177 0,3%| 83%| 11,9% 13% 15% 2%
Frankfurt am Main 643.442| -1,2%| 84% 8,5% 18% 21% 1%
Dortmund 590.251| -1,6%| 80%| 14,5% 19% 28% 1%
Essen 585.882| 5,0%| 78%| 11,8% 12% 25% 21%
Diisseldorf 5722301 0,1%| 87% 9,6% 21% 25% 9%
Bremen 543.890| -1,0%| 71%| 12,2% 20% 21% 14%
Duisburg 507.733| 52%| 68%| 13,9% 7% 23% -18%
Nlmberg 493.742| 0,1%| 74%| 11,6% 17% 24% -3%
Bochum 387.959| -32%| 79%| 12,2% 6% 22% -31%
Wuppertal 362957 52%| 69%| 10,9% 9% 19% -10%
Bielefeld 327329 1,0%| 76%| 13,1% 15% 24% -12%
Bonn 309.899| 6,0%| 89% 7,7% 2% 1% 4%
Mannheim 308.454| -1,7%| 61%| 10,7% 24% 23% 22%
Karlsruhe 282.062| 21%| 79% 8,2% 11% 20% 7%
Gelsenkirchen 273781 6,4%| 66%| 17,0% 14% 28% -8%
Wiesbaden 272.010 21%| 86% 9,1% 24% 31% -8%
Mnster 269.166| 1,6%| 83% 7,8% 21% 22% 9%
Ménchengladbach 262.730| -1,4%| 71%| 11,8% 14% 21% -3%
Augsburg 259.315| 0,6%| 67%| 10,2% 9% 12% 2%
Aachen 253319 2,3%| 76%| 112% 26% 27% 18%
Braunschweig 245394 -31%| 75%| 11,8% 13% 12% 12%
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Anlage C
Grafik Nr. 3

Die Wirtschafsstruktur Stuttgarts und der Restregion im Vergleich —
Anteile der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftszweigen
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