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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

DAS UNTERNEHMENSPROFIL
> 1.000 Analysen jahrlich

Firmengrindung durch Sanierungstrager und Handelsunternehmen 1972

> 40 Mitarbeiter

Blros in Ludwigsburg, Hamburg, Dresden, Kéln und Miinchen sind marktnahe Partner

Tochtergesellschaft der W&W Gruppe

Uber 40 wissenschaftliche Mitarbeiter in verschiedenen Fachbereichen

5 Standorte

Wirtschaftsberatung ist Teil unserer DNA

Marktfiihrer bei Vertraglichkeitsanalysen

Kompetenzin ganz
Deutschland

Unabhangigkeit von Verbanden und Organisationen
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Leistungsfahigkeit: > 1.000 Analysen jahrlich
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TRANSFORMATION VORBEREITEN, UMSETZEN UND BEGLEITEN

Einzelhandel i

GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

Innenstadte

7 Einzelhandels- / Zentrenkonzepte Tourismuskonzepte

# Auswirkungs- / Vertraglichkeitsanalysen Regionalwirtschaftliche Effekte von

# Nahversorgungskonzepte . Tourismuseinrichtungen

# Standortanalysen Tourismus Standortanalysen

# Forschung und Studien Potenzialanalysen

# DueDiligence Gastronomieentwicklungskonzepte

4 Wertermittlung Hotelbedarfsanalysen

# Umsatz- und Mietanalysen . Standortanalysen

7 Nutzungskonzepte Gastronomie / Hotel

# Standort- und Marktanalysen

# Innenstadtkonzepte Biirgerbefragungen

# Stadtmarketingkonzepte Unternehmensbefragungen

# Stédtebauliche Konzepte Kommunalbefragungen
X # Biirgerbeteiligung Befragungen Besucher- und Kundenbefragungen

J Zentrenmanagement Individuelle Befragungsleistungen

Kommunalberatung

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte
Wohnraumbedarfsanalysen
Gewerbeflachenentwicklungskonzepte
Kommunale Infrastrukturplanung
Vergniigungsstattenkonzepte
Dialogforen

O

Geomarketing

NNNNNN

Daten

Web-Gis

Online-Standortanalysen

Filialnetz- und White-Spot-Analysen
Geocodierung

Individuelle Geomarketing-Analysen

-._ﬂ- TRIER Masterplan Gewerbeflachen Stadt Trier




GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

ANLASS FUR DEN MASTERPAN ,,GEWERBEFLACHEN TRIER®

Anfragen lokaler
Unternehmen kdnnen
nicht mehr bedient

Handel drangt in werden
Gewerbegebiete
U Der Standort ist attraktiv,
die Nachfrage hoch

Wohnen steht im

Konflikt mit Es sind eigentlich
Gewerbeflache Gewerbeflachen
vorhanden, aber die
Vermarktung
stockt

Neuaufstellung /

Flachennutzungsplan

GM A
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

METHODIK UND VORGEHEN

Arbeitspaket Methodik Zeitplan

+ +
Strukturanalyse

Identifikation von Kartierung

O Analyse : Desktop-Research i 8 Wochen
| Wachstumsbranchen : ) |
| Vor-Ort-Gesprache '

Wettbewerbsanalyse

.

Expertengesprache Experteninterviews

Ermittlung des Flachenbedarfs

I!.J Konzept SHFPREH et 4 Wochen

Art der Flachennachfrage

Dokumentation,
Zusammenfﬂhrung

Dokumentation 4 \Wochen

Organisation und Tragerkonzept
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

ANALYSE DER STRUKTURDATEN

Bevolkerungsentwicklung (2010-2021)

Verkehrssituation Suboptimale groRraumliche Anbindung

positiv

Pendlersaldo (+20.079)

Einzelhandelsfunktion Ausgepragt
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

ENTWICKLUNG SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN

60.000 55.000
56.115 56.416 56.686 55.939 56.087

55.352
54.500
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50.000 45.000
40.000 35.000
30.000

25.000

20.000 —- < - . 15.000
10.000 5.000
0 -5.000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

I Beschéftigte insgesamt Einpendler e===Auspendler e===Pendlersaldo
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

ENTWICKLUNG SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTEN

60.000 cc 359 56.115 56.416 56.686 55.939 56.087

54.500
52900 52880  gyq155 52636 03034

50.000

40.000

30.000

Anzahl der Beschéftigten

20.000

10.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B Produzierendes Gewerbe W Handel, Verkehr und Gastgewerbe B Dienstleistungen
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

DER LUXEMBURG-EFFEKT

W Flache Deutschland
Fldche Stadt Trier/ Luxemburg Stadt
Flache Luxemburg

I \osel

B Autobahn

[ Schienenverkehr

LUXEMBOURG

J Jeder 7. bis 8.
Erwerbstatige pendelt
nach Luxemburg.

Z# Austauschbeziehungen
im Gewerbesektor von
untergeordneter
Bedeutung.

# Luxemburg primar auf
_ . den Banken- und

& Finanzsektor ausge-

' richtet.

Einzelhandel, Arbeitspldtze (intensiv) - Luxemburg

A

Gewerbe (nicht-intensiv)

A
v

Luxemburg
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

GEWERBEFLACHENBESTAND IM UBERBLICK

Bestehende Gewerbegebiete in Trier

1 Seiferstralie

2 Hafen Trier
3GVZ

4 Ehranger Stralke
5 Biewerer Stral3e
6 Trier-Nord |

7 Trier-Nord Il

8 Moselufer

9 Riverisstralie

10 Castelforte

11 Metternichstralle
12 Kirenzer Stral3e
13 Guterstralie

14 Wissenschaftspark
15 Irsch

16 Hirtenberg

17 Wisportstralie

18 Gerberstralke

19 Hornstralle, Aachener Strale
20 Luxemburger Stral3e
21 Pi-Park

22 Bertard

23 Gottbillstralle

24 Eurener Flur

25 Siebenborn

26 Wasserbilliger Stralke

Verflgbare Baulandreserven

27 Industriestralle BP 5
28 Hafen MontanstralRe

29 Am Alten Flugplatz
30 Niederkircher Straf3e |l

Neue gewerbliche Bauflichen

31 Zw. Bahndamm u. B 53

32 Ehranger Strale

33 ParQ54

34 Eisenbahn-/ Luxemburger StraRe
35 Diedenhofener Stralke

36 Riverisstrafie (inkl. Erweiterung)
37 Zw. Gustav-Heinemann-Str./ Tennis
38 Westlich Monaiser StralRe

Weitere Potenzialflichen

39 Justizvollzugsanstalt
40 Ersatzstandort Messe
41 Umspannwerk West
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Insgesamt konnten 15 mogliche Potenzialflachen
identifiziert werden!
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

GEWERBEFLACHENSCREENING STADTGEBIET TRIER

Uberlagerung des Stadtgebiets z. B. durch naturrdumliche
topografische, raumordnerische und planungsrechtliche
Restriktionen.

Lediglich zwei mogliche Potenzialflachen erkennbar.

Ungeeignete Standortrahmenbedingungen (u. a. Topografie,
verkehrliche Erschliefung, interkommunale Hemmunisse).

Keine Flachen im Trierer Stadtgebiet identifizierbar!
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN DER POTENZIALFLACHEN (BEWERTUNG)

7 Aktuell noch keine verbind- . :
. , . # Nicht bzw. nur mit stark er-
Z Schnell bzw. perspektivisch liche Aussage zur Aktivier- . .
. o Lo héhtem Aufwand aktivierbar
aktivierbar, kurz- bis mittel- barkeit moglich. . .
o _ , _ . (z. B. ErschlieBungsflachen
fristiger Planungshorizont. Z Mittlerer bis langfristiger . .
) _ o , entwickeln, erhdhter
# Flache befindet sichin Planungshorizont. .
. _ , , Kaufpreis).
stadtischem Eigentum bzw. # Gemischte Eigentumsver- . .
, L . 7 Flache auf absehbare Zeit
kann durch die Stadt haltnisse bzw. Flachenerwerb :
, nicht auf dem Markt ver-
erworben werden. durch Stadt aktuell noch nicht .
fagbar.
absehbar.
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN DER POTENZIALFLACHEN (BEWERTUNG)

Festsetzungen B-Plan bzw.

Baurecht Ty Nettobauflache in ha Eigentumsverhaltnisse Aktivierungsrad

Baulticken

1 Industriestralle BP 5 Vorhanden Gewerbegebiet 2,5 Privat _

2 Hafen Montanstrale Vorhanden Gewerbegebliet/ 3,3 Privat

Sondergebiet

3 Am alten Flugplatz Vorhanden Gewerbegebiet 1,6 Stadt Trier
Brachflachen

4 Niederkircher Strale Il Vorhanden Gewerbegebiet 6,4 Privat
Gewerbegebiete in der Entwicklung

5 ParQ54 B-Plan in Aufstellung Gewerbegebiet 8,2 Stadt Trier

6 Westlich Monaiser StralRe B-Plan in Aufstellung Gewerbegebiet 0,9 Gemischt
Gewerbepotenziale mit Darstellung im F-Plan

7 Bahndamm / B53 Darstellung im F-Plan Gewerbliche Bauflache 3,9 Stadt Trier _

8 Ehranger Strafe Darstellung im F-Plan Gewerbliche Bauflache 1,5 Privat

9 Eisenbahn-/ Luxemburger Darstellung im F-Plan Gewerbliche Baufléche 1,7 Gemischt

Strale
10 Diedenhofener Strale Darstellung im F-Plan Gewerbliche Baufléche 3,0 Stadt Trier _
11 Riveriss‘FraBe (inkl. Darstellung im F-Plan Gewerbliche Bauflache 2,1 Gemischt
Erweiterung)

12 Gustav-Heinemann-Stral3e Darstellung im F-Plan Gewerbliche Bauflache 1,5 Gemischt _
Langfristige Entwicklungsoptionen

13 JVA Nicht vorhanden Sonderbauflache JVA 3,1 Land Rheinland-Pfalz

14 Ersatzstandort Messe Nicht vorhanden Sonderbaufliche 2,6 Gemischt _

Messe+Sport
15 Umspannwerk West Nicht vorhanden Flécfgié[j)rrgljr:—gund 2,0 Gemischt _
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6 Potenzialflachen sind kurz- bis mittelfristig mit einem
Gesamtumfang von ca. 23,6 ha aktivierbar!
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

UMGANG MIT BESTEHENDEN GEWERBEGEBIETEN UND POTENZIALFLACHEN

Primat zur Sicherung bestehender Gewerbegebiete
fur klassische Gewerbe- und Industriebetriebe

Kompatibilitdt mit Standortumfeld (z. B.
emissionsarm etc.)

Entwicklung von Mischgebieten (Gewerbe, Wohnen,
Dienstleistung etc.)
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

STARKEN- UND SCHWACHENPROFIL STADT TRIER (WIRTSCHAFT)

Raumliche Ndhe zu Luxemburg, Frankreich und Belgien

Gute verkehrliche Erreichbarkeit, trimodaler Verkehrsknoten
(Autobahn, Schiff- und Schienenverkehr)

Uberwiegend positives Erscheinungsbild der bestehenden
Gewerbegebiete

Mit Gesundheitswirtschaft und wissensintensive
Dienstleistungen zwei starke Wirtschaftssaulen vorhanden
Symbiotische wirtschaftliche Verflechtung zwischen Trier
und v. a. Luxemburg-Stadt

Starke gewerbliche Basis aus KMU

Maéglichkeiten der Kooperation mit Hochschulen
Chance zur Entwicklung und Ausbau lokaler und
regionaler Cluster

Flachenpotenziale zur Ausweisung neuer
Gewerbegebiete im Umland von Trier erkennbar!
Umsetzung der Westumfahrung (Moselaufstieg) zur
besseren Anbindung der Gewerbegebiete im
stidwestlichen Stadtgebiet

- -

Attraktiver Wohn-, Handels-, Hochschul- und Wrtschaftsstan(/ \

~

~

~

~

N N

~

Geringe Flachenpotenziale zur Ausweisung neuer
Gewerbegebiete in Trier

Mangel an Gewerbeflachen hemmt betriebliche
Entwicklung einzelner Betriebe und erschwert Ansiedlung
neuer Betriebe

Mangelendes Angebot an nachgefragten Flachen
Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit des
stdwestlichen Stadtgebietes

Ausbaufahige Breitbandinfrastruktur

Teilweise negative Erscheinung bestehender

Gewerbegebiete /

~

~

Fehlende Gewerbeflachen und Expansionsméglichkeiten\
beglinstigen Abwanderung der ansdssigen Unternehmen

ins Umland

Im Umland deutliche Anstrengungen zur Ausweisung von
Gewerbeflachen erkennbar

Nahe zu Luxemburg beglinstigt Fachkrafteabwanderung

)
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

GEWERBEFLACHENBEDARFSANALYSE WIRTSCHAFTSSTANDORT TRIER

Anforderungen der Unternehmen an Gewerbestandorte:

ein Potenzial an (gut) ausgebildeten und motivierten
Arbeitskraften

leistungsfihige Versorgungsstruktur (Energie- und / ﬂ\

gute liberregionale verkehrliche Erreichbarkeit (Ndhe zu
Wasserversorgung, Anschluss an .. ..
o Autobahnen und/oder Flughifen und Bahnhofen)
Telekommunikationsnetz)

Colocation-Rechenzentren

N&he zu Hochschulen und Innovationspotenzialen Anschluss an Hochleistungsdatennetz/N&ihe zu
(z. B. Forschungsinstitutionen)

kostengiinstige und leistungsfahige

@ Standortrahmenbedingungen (z. B. Entsorgung,
/ Informations- und Kommunikationsnetze)

Image/Adresse eines Standortes 0

=4

bauliche Erweiterungsmoglichkeiten und flexible Gebaudestrukturen
(Multifunktionalitat)
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

BISHERIGE VERMARKTUNGSAKTIVITATEN 2010-2022

und 2021 wurden in Trier rd. 97 Flachenanfragen registriert.
Z Seit dem Jahr 2013 ist ein Anstieg an Flachennachfrage zu verzeichnen.

gefragten Flachen sind rd. die Halfte einem klassischen gewerblichen Hintergrund zuzuordnen.

Z |m Betrachtungszeitraum 2010 - 2022 wurden Gewerbeflachen der Stadt Trier im Gesamtumfang von 37,6 ha verkauft.

chen 2010 und 2022 verkaufte Flache hatte eine GroRe von rd. 10,8 ha bzw. 108.000 m?

Z Die weiteren verauBerten Flachen umfassten Gberwiegend zwischen 200 und 6.000 m? (0,02 - 0,6 ha). Vereinzelt konnten

Gewerbeflachen in einer GroRenordnung von rd. 10.000 -70.000 m? (1,0 - 7,0 ha) verduRert werden.

G M .\ -._ﬂ- TRIER Masterplan Gewerbeflachen Stadt Trier 24




GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

QUANTITATIVE PROGNOSE DES GEWERBEFLACHENBEDARFS BIS 2040

Faktor Flachenangaben in ha

zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf (netto) bis ins Jahr 2040 73,8
abzgl. aktivierbare Gewerbefldchenpotenziale Stadt Trier (netto) 23,6
Zwischensumme 50,2

zzgl. ErschlieRungsflachen & sonstiger Bedarf 20,3und 7,4
Zwischensumme 77,9
abzgl. wiedernutzbare Flachen bis ins Jahr 2040 15,2

Tatsachlicher Gewerbeflachenbedarf bis 2040 (brutto)
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

HANDLUNGSFELDER 2040+

Aktivierung bestehender interkommunale

Sicherung der

Schaffung zielgruppen-

Gewerbegebiete

bestehende
Flachenknappheit auck
zukUnftig relevant

Vermeidung
konkurrierender
Flachenanspriiche

Ausschluss nicht-klassischer
Gewerbe (z. B.
Einzelhandel,
Vergnugungsstatten)

Implementierung in
Flachennutzungsplan und
Bebauungsplane

Gewerbeflachen

in kommunalem Besitz
befindliche, unbebaute
Gewerbefldchen

Erwerb von Flachen aus
Privatbesitz

regelmaRige Ansprache
privater Eigentlimer fir
gemeinsame
Entwicklungsplanung

regelmaRige Befragungen
hinsichtlich
Verkaufsbereitschaft

Nachverdichtung im
Bestand

Etablierung und
Kommunikation klarer
Nutzungsanforderungen
zum Flachensparen

Bauleitplanung mit
Vorgaben zur nachhaltigen
Flachennutzung

zunehmende
Automatisierung/
Digitalisierung, Homeoffice-
Titigkeit

spezifischer Angebote

' ausdifferenziertes und

attraktives
Gewerbeflachenportfolio
fur verschiedene
Zielgruppen

moderne, leistungsfahige
Dateninfrastruktur

Synergieeffekte mit
nachgelagerten
Wirtschaftszweigen, z. B.
Gastronomie, Einzelhandel,
Gastgewerbe

Kooperationsansatze

Entwicklung gemeinsam
genutzter Gewerbegebiete

interkommunale Ansatze
immer haufiger gefordert
(interkommunale,
abgestimmte
Fldchennutzungsplanung)

Unternehmen am Standort
halten und nichtin die
Region verlieren
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

BEWERTUNGSKRITERIEN FUR DIE VERGABE VON GEWERBEFLACHEN

-
?
2

&/ & N
Arbeitsplatzdichte betriebswirtschaftliche Daten Okologisches Wirtschaften Gleichstellung, Inklusion

X
E Arbeitsmarkt/ Cluster @ Wirtschaftlichkeit @ Umweltschutz @ Sonstiges (Qualitative Merkmale)

Ausbildungsplatze Gewerbesteuerleistung Baugestaltung ,Handwerkerbonus*

Position in der lokalen infrastrukturelle Sonderleistungen Uberlassung Altstandort

Wertschopfungskette

Clusterzugehorigkeit Okologische Bauweise

Innovativitat

Auswahl im Sinne eines , Kriterienkataloges”. Eine pauschale Bewertungsmatrix wird nicht empfohlen!
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

ENTWICKLUNG EINER GEWERBEFLACHENDATENBANK (BEISPIEL)

verfligbar GESe nicht verfugbar . - .-
E verfugbar ; l ’. Informationen Eigentlimer

Informationen Mikrostandort

Informationen Planungsrecht

Informationen Aktivierbarkeit

Sonstige Informationen
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GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

FAZIT UND ABSCHLIESSENDE EMPFEHLUNGEN

Masterplan ist strategische Rahmenkonzeption

Instrument zur zielgerichteten Steuerung von Gewerbeflachen

Primat zur Sicherung bestehender Gewerbegebiete

Gewerbeflachenfehlbetrag von rd. 62,7 ha bzw. 3,3 ha pro Jahr

Keine Deckung des Fehlbetrages aufgrund limitierter
Flachenpotenziale
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DER ERSTE SCHRITT IST GETAN

Beschluss des Masterplans durch das politische Gremium 24.11.
(Haupt- und Umweltausschuss) und 08.12.2023 (Stadtrat)

..dadurch stadtebauliche Konzept nach §1Abs6Nrl11 BauGB
abwagungsrelevant in der Bauleitplanung

Beschluss der Zielsetzungen fiir die einzelnen Gewerbegebiete

Beschluss des Gebots zum Primat zur Sicherung der
Gewerbegebiete

Konsequente Umsetzung in Verbindung mit anderen relevanten
Planwerken der Stadt, Z. B. Einzelhandelskonzept

Masterplan fiir eine dynamische Wirtschaft in Trier
fortschreibungsfahig, ca. alle 5-7 Jahre!

SCHON WAS VOR?
Veransslngstipps
Firs Wochenende s 10

DONNERSTAG, 1. DEZEMBER 2022

Lokales

ZEITUNG FUR TRIER, SCHWEICH, TRIERER LAND UND RUWERTAL

GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG

SCHULNEUBAU
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