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Qualifizierung von Potenzialflachen fiir
Logistiknutzungen auf regionaler Ebene

Andre Thiemermann, Florian Gro3

Zusammenfassung

Logistikimmobilien tragen zu einem groB3en Teil des gewerblichen Flachenverbrauchs
bei. Trotz dieser Raumwirksamkeit werden sie bislang nicht als Handlungsfeld der
Raumordnung gesehen. Deshalb wird hier ein Ansatz vorgestellt, der auf regional-
planerischer Ebene Potenzialflichen fur funf verschiedene Logistikstandorttypen
qualifiziert. Hierzu werden zunachst lagebezogene Standortanforderungen sowie
Ausschluss-/Vorbehaltskriterien fir die Raumvertraglichkeit formuliert. Die Flachen-
potenziale werden danach u.a. auf folgende Aspekte untersucht und bewertet:
Standortfaktoren zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit (z. B. Bodenrichtwert), Lagegunst mit
den u. a. Zielgruppen entfernungsbezogenen Standortfaktoren (z. B. Entfernung zum
nachsten Oberzentrum), Verkehrsanbindung (z. B. Entfernung zum néchsten Terminal
des kombinierten Verkehrs) sowie Arbeitskréfteverfligbarkeit.

Schlagworte: Logistikstandorte, Verkehrswende, Guterverkehr, Raumplanung

1 Einflihrung

Die Logistikwirtschaft ist einer der groBten gewerblichen Flachennachfrager in
Deutschland. Ca. 25 % der Nutzflache in neu errichteten Nicht-Wohngebduden machten
2018 Warenlagergebaude aus (Kretzschmar et al. 2021). Ein maBgeblicher Trend ist u. a.
die Konzentration der Bautdtigkeit auf wenige, infrastrukturell gut angebundene
Gemeinden (ebd.). Ebenfalls ist die in der internationalen Forschung bereits seit
ldngerem als logistics sprawl (dazu z. B. Aljohani und Thompson 2016) bezeichnete
Verdréangung der Logistik aus den Ballungsraumkernen auch in deutschen Ballungs-
rdumen erkennbar (Bulwiengesa 2020).

In Deutschland wird die Logistik trotz ihrer Raumwirksamkeit und ihrer Bedeutung fiir
die Einhaltung der Klima- und Flacheneinsparziele sowie fiir die Versorgung bislang
nicht als Handlungsfeld der Raumordnung gesehen (Vallée 2012). Daher werden
Ansiedlungsentscheidungen oft kleinteilig auf kommunaler Ebene durch Kommunen
und Immobilienentwickler getroffen und gesamtregionale Aspekte nicht berlcksichtigt
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(Heitz et al. 2017; Vallée 2012), obwohl die Standortwahl gerade fur gréBere Logistik-
immobilien, wie z. B. Umschlagshallen, meist auf regionaler Ebene erfolgt (de Leeuw et
al. 2014).

Der vorliegende Beitrag adressiert diesen Umstand und stellt am Beispiel des Regional-
verbands GroBraum Braunschweig dar, wie in den Regionalplénen vorliegende Flachen-
potenziale im Hinblick auf die Anforderungen einer raumvertraglichen Logistik
qualifiziert werden konnen. Hierbei werden vorwiegend o6ffentlich zugéngliche
Geodaten verwendet. Der Ansatz stellt eine Weiterentwicklung von Thiemermann und
GroB (2022) dar.

2  Standortwahl von Logistikunternehmen

Fur die weitere Qualifizierung der Potenzialflachen wird auf die Typologie von Veres-
Homm und Weber (2019) =zuriickgegriffen, die auf Basis einer Logistik-
immobiliendatenbank der Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services (SCS)
erstellt wurden. Diese Standorttypisierung beinhaltet die folgenden finf Standorttypen:

» Regionalversorgende Logistikstandorte

= Zentralversorgende Logistikstandorte

=  Gateway-Logistikstandorte

» Industrielle Logistikstandorte

»  Netzwerk-Logistikstandorte

Eine Ubersicht Gber die Standorttypen, ihre beispielhafte Funktion sowie die jeweils
wichtigste Standortanforderung zeigt Tab. 1. Grundlage der weiteren Qualifizierung der
Flachenpotenziale sind diese Standorttypologie sowie zusétzlich Befragungen von
regional bedeutsamen verkehrserzeugenden Unternehmen. Als sehr bedeutsame

Standortfaktoren wurden in diesen branchenlbergreifend u. a. die Mdglichkeit eines
24-Stunden-Betriebs, restriktionsfreie Zufahrten sowie Breitbandversorgung genannt.
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Tab. 1: Logistikstandorttypen und ihre wichtigsten Standortanforderungen

Standorttyp Funktion (Beispiel) Wichtigste
Standortanforderung
Regionalversorgung  Regionallager des N&he zum Ballungsraum/
Lebensmitteleinzelhandels Oberzentrum
Zentralversorgung Zentrallager des Restriktionsfreie
Versandhandels Autobahnanbindung
Gateway Importlager des Anbindung an Hafen,
Textileinzelhandels Guterverkehrszentren
Industrielle Logistik Logistikzentrum der Nahe zum
Automobilindustrie Produktionsstandort
Netzwerk-Funktion Paketzentrum Autobahnanbindung,

Ballungsraumnéhe

3  Entwicklung eines Bewertungsschemas fiir
Logistikpotenzialflachen

Fur jeden Standorttyp wird ein Bewertungsschema entwickelt, mit dem die jeweilige
Potenzialflache automatisiert mit einer Nutzwertanalyse auf ihre Eignung bewertet wird.
Zunachst werden Standortanforderungen fir die einzelnen Standorttypen definiert, mit
dem Ziel, die fiir diesen Standorttyp grundséatzlich geeignete Grundgesamtheit einzu-
grenzen. Darauf folgt die Formulierung von Ausschlusskriterien bzw. Vorbehaltskriterien
fur die Raumvertraglichkeit. Danach wird fir jeden Logistikstandorttyp ein Zielsystem
entwickelt und angewendet. Das Bewertungsschema wird hier beispielhaft fiir den
Standorttyp Regionalversorgung vorgestellt.

3.1 Betrachtete Potenzialflichen

Als Grundgesamtheit fur die Untersuchung wurden zum einen unbelegte sowie
unterbebaute Flachen mit einer Flache von groBer als 2 ha verwendet, die im derzeit
gliltigen Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Regionalverbands Grof3-
raum Braunschweig als Vorranggebiete fiir industrielle Anlagen ausgewiesen sind sowie
zusatzlich diejenigen Flachen, die im Konzept regionalbedeutsamer Gewerbestandorte
(KOREG) als Potenzialflachen vorgeschlagen wurden. Diese Flachenkulisse bildet die
Grundlage fur die Prifung als regionalplanerische Festlegung in der RROP-Neuauf-
stellung des Regionalverbands.
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3.2 Formulierung von Standortanforderungen

Die Standortanforderungen werden unterschieden in entfernungsbezogene und
anbindungsbezogene Anforderungen. Als entfernungsbezogene Standortanforderung
wird flr Standorte der Regionalversorgung eine maximale Fahrstrecke von 20 km zum
nachsten Oberzentrum definiert. Als anbindungsbezogene Standortanforderung wird
definiert, dass in mindestens zwei Himmelsrichtungen in unter 10 Minuten das
hoherrangige StraBennetz (z. B. Autobahn) erreichbar sein muss. Somit wird berick-
sichtigt, dass diese Standorte straBenaffin sind und innerhalb des Ballungsraums dispers
verteilte Filialen versorgen missen.

3.3 Ausschluss-/Vorbehaltskriterien fiir Raumvertraglichkeit

Ausschluss-/Vorbehaltskriterien werden formuliert, um die negativen Auswirkungen
von Logistikimmobilien bereits bei der Flachenauswahl zu minimieren und gleichzeitig
die Anforderungen an ein konfliktfreies Umfeld sowie einen 24-Stunden-Betrieb zu
berticksichtigen.

Als Anhaltspunkt fir Unvertrdglichkeiten mit dem Umfeld dient der Abstandserlass NRW,
nach dem u. a. fiir Speditionen ein Abstand von 300 m fiir Wohnflachen einzuhalten ist
(siehe dazu MULNV NRW 2007). Daher werden Potenzialflachen, bei denen sich im
Abstand von 300 m schiitzenswerte Nutzungen wie u. a. Schulen, Kindertagesstatten
befinden’, direkt als mégliche Logistikflache ausgeschlossen. Fiir Potenzialflachen, die
die vorgegebenen Absténde des Abstandserlasses NRW zu Wohnflachen (300 m) bzw.
Mischflachen (100 m) nicht komplett einhalten, wird bei kleinen Potenzialflachen (hier
kleiner als 7 ha) ein Vorbehalt festgelegt. Denn hier ist davon auszugehen, dass auch
bei angepasster Positionierung der Logistikimmobilie der Abstandsvorbehalt weiter-
besteht.

Mégliche Konflikte der Anbindungsstrecken mit Wohnbaufldchen und schiitzenswerten
Einrichtungen werden entsprechend bei der spateren Flachenbewertung als Vorbehalt
fur die Entwicklung der jeweiligen Potenzialflache mitgefiihrt. Sie kommen immer dann

' Diese wurden aus den tatsachlichen Nutzungen von ALKIS entnommen.
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zum Tragen, wenn diejenigen Strecken, die die obige Anforderung an die Anbindung
an das hoherrangige Straennetz erfillen, von den Vorbehalten betroffen sind.

Das Vorgehen zur Ermittlung zeigt Abb. 1. Das verwendete StraBennetz stammt aus
Holthaus (o. J.).
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Abb. 1: Ermittlung schiitzenswerter Nutzung/Wohnfldchen im Bereich der Anbindungsstrecken
(eigene Darstellung)

3.4 Zielsystem und Zielgewichtung

Die nach den Anforderungen verbleibenden Flachen werden nun mit einer Nutzwert-
analyse bewertet. Diese wird dabei in zwei Szenarien durchgefiihrt. Im ersten Szenario
wird die Nutzwertanalyse unterteilt in die beiden Zielhauptgruppen wirtschaftliche
Nutzbarkeit und Lagegunst. Dabei flieBen die Zielhauptgruppen wirtschaftliche Nutz-
barkeit und Lagegunst zu jeweils 50 % in die Bewertung der jeweiligen Potenzialflache
ein. Im zweiten Szenario wird lediglich die Lagegunst mit in die Nutzwertanalyse ein-
bezogen. Dies stellt eine ausschlieBlich aus Sicht der Verkehrs- und Raumplanung
durchgefiihrte Flachenqualifizierung dar. Abb. 2 zeigt das Zielsystem gesamthaft.
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Zielhauptgruppen Zielgruppen Ziele

Bodenrichtwert 30/50
G trie 200
Wirtschaftliche
Nutzbarkeit 050 )
Topographie 20
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Zlelgruppe
anbindungsbezogene 20
Standortfaktoren
Zielgruppe
enﬁernungsbezogen53 Fahrzeit 0Z

Arbeitskréﬂe- 50
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~[ Lagegunst100/50
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Anbindung ans }
0
Straennetz

Arbeitskrafte- R 50
verfiigharkeit OPNV.__

Arbeitskrafte- 20130
verfiigharkeit Fahrrad

Abb. 2: beispielhdftes Zielsystem fiir den Standorttyp Regionalversorgung (eigene Darstellung)

Grundsatzlich gilt, dass alle Zielwerte kardinal skaliert sind. Vor dem Hintergrund der
einfachen Verstandlichkeit fir mogliche spatere Anwender und Anwenderinnen in der
Praxis erfolgt die Bewertung auf Basis einer vierstufigen Skala. Dementsprechend
werden die Ziele jeweils mit einer Punktzahl von 0 bis 3 bewertet. Die Festlegung der
Punktvergabe flr jedes einzelne Ziel erfolgt dann in der Regel auf Basis der jeweiligen
Terzile sowie Maxima/Minima der Potenzialflichen (siehe auch Tab. 2).?

Tab. 2: Beispiel fiir die Festlegung der Punktvergabe

per PPNV von F‘:)tenzmlflache Punktzahl | Bedeutung
erreichbare Bevélkerung
486 000 3 Maximum aller Potenzialflachen
140 000 2 0,33-Terzil
70 000 1 0,66-Terzil
0 0 Minimum aller Potenzialflachen

2

Um hier eine moglichst groBe Grundgesamtheit zu erhalten, wurden bei der Ermittlung dieser
Schwellenwerte auch Gewerbeflachenpotenziale, die lediglich in kommunalen Flachennutzungs-
planen vorliegen, bericksichtigt.
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3.4.1 Zielhauptgruppe wirtschaftliche Nutzbarkeit

Im Rahmen dieser Zielhauptgruppe werden folgende Standortfaktoren beriicksichtigt
und bewertet:

= Bodenrichtwert (in €/m?)

= die Flachengeometrie (nominal z. B. Rechteck, handisch ermittelt)

= die Topographie (Ebenheit der Flache, ermittelt durch Berechnung des
Gini-Koeffizienten der Gelandehdhen)

= der Gewerbesteuerhebesatz in der jeweiligen Gemeinde

Die Flachengeometrie wird analog zum obigen Vorgehen hinsichtlich der Abstande zu
Wohn- bzw. Mischflachen lediglich bei Flachen kleiner als 7 ha berlcksichtigt. Bei
groBeren Flachen wird dann entsprechend der Bodenrichtwert starker gewichtet.

3.4.2 Zielhauptgruppe Lagegunst

Unter der Zielhauptgruppe Lagegunst werden die drei Zielgruppen entfernungs-
bezogene Standortfaktoren, anbindungsbezogene Standortfaktoren sowie Arbeitskrdifte-
verfiigbarkeit zusammengefasst (siehe Abb. 2).

Bei entfernungsbezogenen und anbindungsbezogenen Standortfaktoren werden jeweils
obig formulierte Standortanforderungen aufgegriffen. Je naher die Flache zum
Oberzentrum liegt, desto besser ist die Bewertung dieses Ziels und damit der gesamten
Zielgruppe entfernungsbezogene Standortfaktoren. Je kirzer die Fahrzeit in zwei
Himmelsrichtungen in Richtung des hoéherrangigen StraBennetzes ist, desto besser ist
die Bewertung dieses Ziels und damit der gesamten Zielgruppe anbindungsbezogene
Standortfaktoren.

Die Arbeitskrdfteverfligbarkeit wird zum einen Uber die Arbeitslosenquote von Personen
ohne Berufsabschluss auf Kreisebene (Gewichtung fir alle Standorttypen 30 %)
bewertet. Hintergrund hierbei ist, dass flr einen GroBteil der Tatigkeiten innerhalb von
Logistikimmobilien keine Berufsausbildung benétigt wird (Veres-Homm und Weber
2019). Zusiatzlich wird die Arbeitskrafteverfiigbarkeit mit OPNV (iber die innerhalb von
einer Stunde Fahrzeit mit dem OPNV erreichbare Bevilkerung (5-8 Uhr) bewertet.
Ebenfalls wird mit einer geringen Gewichtung die Arbeitskréfteverfligbarkeit Fahrrad
Uber die innerhalb von 10 km Fahrstrecke erreichbare Bevolkerung hinzugezogen, um
auch diese nachhaltige Mobilitatsoption, die eher kurzen Strecken dient, beriick-
sichtigen zu konnen. Um zusatzlich Standorte zu ermitteln, die zwar eine hohe
Lagegunst haben, jedoch bislang nicht ausreichend durch den OPNV erschlossen sind,
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wurde zusétzlich eine Bewertung ohne das Kriterium Arbeitskrafteverfiigbarkeit OPNV
durchgefiihrt, bei der die dann freiwerdende Gewichtung auf die beiden anderen
Kriterien verteilt wird.

3.5 Ergebnis

Aus der Anwendung des Bewertungsschemas und der Gewichtung der dargestellten
Ziele, Zielgruppen und Zielhauptgruppen ergibt sich eine Gesamtpunktzahl fur jede
Flache zwischen 0 und 3 Punkten. Die oben beschriebenen Vorbehalte werden in der
spateren Bewertung ebenfalls mitgefihrt. Abb. 3 zeigt das Ergebnis der Flachen-
bewertung beispielhaft fir den Standorttyp der Ballungsraumversorgung und hierbei
fur das zweite Szenario, bei dem ausschlieBlich die Lagegunst bewertet wird. Somit ist
ersichtlich, in welchen Bereichen sich geeignete Flachen fiir den Standorttyp Ballungs-
raumversorgung befinden. Hier ist beispielweise erkennbar, dass sich im n&heren
Umfeld des Oberzentrums Braunschweig kaum noch geeignete Flachen befinden.
Flachen mit einer guten Bewertung (groBer als 2 Punkte; hier dunkelgriin dargestellt),
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Abb. 3: beispielhaftes Ergebnis fiir die Fldchenbewertung (eigene Darstellung)
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die ebenfalls keine Vorbehalte haben, befinden sich nérdlich und stdlich von Wolfsburg.
Diese sind daher aus planerischer Sicht gut geeignet, als Logistikflachen fiir den hier
betrachteten Standorttypen Regionalversorgung entwickelt zu werden.

4 Fazit

Mit dem hier dargestellten Ansatz erhalt die Regionalplanung ein Planungswerkzeug,
mit dem die Anforderungen der Logistik bereits bei der Ausweisung von Flachen
berticksichtigt und somit regionale Standortstrukturen der Logistik raumvertraglich
gestaltet werden kénnen. Die Ergebnisse kénnen von den Regionalplanungsbehdrden
als Grundlage fir die Zweckbindung von Logistikstandorten in Regionalpldnen genutzt
werden oder alternativ bei Stellungnahmen zu Bauleitplanverfahren.

Eine Modellrechnung am Beispiel der Filialbelieferung des Lebensmitteleinzelhandels in
der Metropolregion Rheinland zeigt, dass das Verfahren das Potenzial hat, einen
klimafreundlicheren Guterverkehr zu unterstitzen. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass
bei Austausch bestehender Regionallagerstandorte durch nach einem ahnlichen
Verfahren qualifizierte Potenzialflachen bis zu 22 % der zur Filialbelieferung bendtigten
Fahrleistung eingespart werden kann (Grof3 et al. 2023).
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