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1. Einfiihrung

Die CONTOR berat Unternehmen bei der Standortsuche in Deutschland und
Europa sowie Stadte, Gemeinden und Regionen bei der Analyse ihrer
Standorte. Basis unserer Arbeit sind sehr grol3e Datenbanken. Diese
Datenbanken enthalten bei deutschlandweiten Analysen fiir jede der ca. 12.000
Gemeinden uber 1.000 Standortvariable und bei europaweiten Analysen flr
jede EU-Region ca. 400 Standortvariable. Die Daten werden je nach
Zielsetzung mit den verschiedensten Verfahren bearbeitet. So kommen
beispielsweise clusteranalytische Modelle, Rankingverfahren oder
Starken-Schwéachen-Methoden zum Einsatz. Im Rahmen aufwendiger und
individueller Beratungsdienstleistungen sind Kundenwtiinschen im Hinblick auf
Analyseziele, Dateneinsatz und Methodik kaum Grenzen gesetzt. Diese
individuellen Beratungsdienstleistungen sind in jeder Hinsicht aufwendig.
CONTOR ist jedoch der Uberzeugung, daR sich ein erheblicher Teil an
standortrelevanten Informationen innerhalb von 60 Minuten decken laRt. Dies
geht nur mit stark verdichteten standardisierten Methoden. CONTOR-REGIO
ist so ein Modell. Spezielles Know-How auf dem Gebiet der Standortsuche
bzw. Standortanalyse wird zusammen mit einer Vielzahl von Standortfaktoren
und Daten sowie entsprechenden Analysealgorithmen in ein geschlossenes
System gegossen und online Uber die Webseite www.contor-regio.de zur
Verfuigung gestellt. Uber die Eingabemasken des Systems erstellt der Nutzer
seine eigenen, individuellen Analysen. Standortanalysen in Form von
Rankings und Strukturanalysen in Form von Starken-Schwé&chen-Analysen
samtlicher ca. 12.000 Gemeinden Deutschlands oder aller ca. 1.400
EU-Regionen sind durchfihrbar. Anwender koénnen damit innerhalb von
durchschnittlich 30 - 60 Minuten eigene Analysen, individuell zugeschnitten auf
ihre spezifischen Anforderungen, an Hand von bis zu ca. 70 Standortfaktoren
erstellen. Das Ergebnis dieser Analysen wird nach durchschnittlich 60 Minuten
per e-mail Uberreicht.

Die CONTOR hat in den letzten Jahren mehrere aufierst aufwendige, auf
spezifische Fragen zugeschnittene Studien zum Teil mit Medienpartnern wie
der Zeitschrift MANAGER MAGAZIN und wissenschaftlichen Partnern wie der
Wissenschaftlichen  Hochschule fir  Unternehmensfihrung  WHU -
Otto-Beisheim-Hochschule - in Vallendar erstellt. In diesen Studien wurden
Themenkomplexe, in der Regel auf Ebene der EU-Regionen, sehr detailliert
behandelt. Die hier vorliegende Studie beschrankt sich jedoch in der
Darstellung auf das Wesentliche, die Angabe der geeignetsten Stadte und
Gemeinden mit ihren Daten und Standortprofilen. Eine ausfihrliche
Interpretation der Ergebnisse wird nicht vorgenommen. Die Daten, Fakten und
Standortprofile sprechen fiir sich selbst. Diese Studie wurde mit unserem
CONTOR-REGIO Modell erstellt, so, wie es grundsatzlich jedem Anwender auf
www.contor-regio.de zur Verfligung steht. Jedoch wurden nur fiir diese Studie
einige spezielle, auf den Analysezweck zugeschnittene Standortvariable in das
System eingestellt.



1.1. Bedeutung der Standortwahl

Die Standortwahl eines Unternehmens bei Griindung oder Verlagerung zahlt zu
den wesentlichsten Unternehmensentscheidungen. Sie hat langfristigen
Charakter und ist nur schwer revidierbar. Sie hat direkten Einflud auf die
Investitionskosten bei Einrichtung des Unternehmens durch Grundstiickspreise
und Baupreise. Sie beeinflult langfristig Kostengréfien wie Transportkosten,
Regionalabgaben, Léhne. Sie hat langfristig Einfluld auf die Erléssituation durch
AbsatzgréRen wie Kaufkraft, Bevdlkerungsstruktur und Konkurrenz. Ein falsch
gewahlter Standort kann existenzvernichtend sein.

Trotzdem ist Standortwahl als betriebswirtschaftliche
Unternehmensentscheidung erstaunlicherweise heute immer noch ein
Nischenthema. Schaut man sich beispielsweise einmal die allgemeine
betriebswirtschaftliche Literatur an, so wird man feststellen, dall die
Standortwahl als betriebswirtschaftliches Problem in der Regel auf einer halben
Seite bis einer Seite abgehandelt wird. Dies ist aus mehreren Griinden
erstaunlich:

+ Die Problematik der Standortwahl ist kein neues Problem. Die erste
wissenschaftliche Untersuchung zu dem Thema erfolgte bereits im Jahr
1826. Seitdem gibt es die vielfaltigste Literatur zu diesem Thema.
Untersuchungen haben gezeigt, dal® die durchschnittliche Verweildauer an
einem Standort 20 Jahre betragt. Eine einmal getroffene
Standortentscheidung kann in der Regel nicht mehr revidiert werden. Die
Standortentscheidung hat so viel Kapital gebunden, dal® insbesondere
dann, wenn sich herausstellt, dal der Standort objektiv falsch ist, kein
Kapital mehr zur Verfigung steht um den Standort zu wechseln. In einem
solchen Fall flhrt eine falsche Standortentscheidung direkt in die Insolvenz.
Die Standortwahl eines Unternehmens hat damit strategisch langfristigen
Charakter und muRte allein aus diesem Grund sehr sorgfaltig getroffen
werden.

+ Die Standortwahl eines Unternehmens hat direkten Einfluf} auf Kosten- und
Erlésgroflen dieses Unternehmens. Bei der Investition des Unternehmens
sind dies beispielsweise Baulandpreise und regional unterschiedliche
Baukosten sowie regional unterschiedliche Einrichtungskosten des
Betriebes. Im laufenden Betrieb sind Kosten wie z.B. Lohne und Gehalter,
Steuern oder kommunale Abgaben sowie Ertrage, die beispielsweise
abhdngen von der regionalen Kaufkraft, von der Einwohnerzahl in einer
Region oder von der Ndhe zu einem GroRabnehmer abhangig vom
Standort. Mit kaum einer anderen unternehmerischen Entscheidung kénnen
derartig schnell und nachhaltig Kosten und Erlése beeinflut werden.

+ Die Standortwahl eines Unternehmens nimmt in der unternehmerischen
Entscheidungskette einen vorderen Rang ein. Wenn fir das Unternehmen
feststeht, welche Produkte es produzieren will oder welche Produkte es
vertreiben will, welche Markte mit diesen Produkten zu beliefern sind und
welche grundséatzlichen Produktionserfordernisse hierzu vonnéten sind,
steht die Frage nach dem geeigneten Standort auf dem Plan.
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Die Unternehmen beschéftigen ein Heer von Beratern um samtliche
Unternehmensbereiche  nach  Einsparpotentialen  zu  durchleuchten,
Synergieeffekten nachzuspiiren und neuen Méarkten auf die Spur zu kommen.
Jedoch wird die Standortwahl trotzt des strategisch langfristigen Charakters der
Standortentscheidung, trotz des enormen Einflusses auf Kosten- und
Erlésgrélen des Unternehmens und trotz des hohen Rangplatzes in der
unternehmerischen Entscheidungskette heute haufig immer noch aus dem
Bauch heraus getroffen. Dies entspricht nicht der Relevanz der Entscheidung.

1.2. Ablauf einer Standortsuche mit herkémmlichen Methoden

Es gibt eine Vielzahl von L&ésungsversuchen und Modelltypen der
Standortbestimmung wie geometrische Modelle, statische und dynamische
Investitionsrechnungen oder mathematische Methoden des Operations
Research.

In der Praxis erfolgt ein Abgleich der Standortbedingungen und
Standortanforderungen haufig folgendermalien :

* Aufstellung eines Systems von Standortanforderungen

* Erstellung einer Rangfolge der Standortfaktoren hinsichtlich ihrer Bedeutung
fur die Ansiedlung mit eventueller Gewichtung oder Punktbewertung der
einzelnen Faktoren bzw. ihrer Determinanten

* Festlegung eines Standortsuchraumes bzw. Festlegung der zu
untersuchenden Standortalternativen

* Beurteilung der mdglichen Standortalternativen hinsichtlich  der
Standortfaktoren

* Vergleich der Standortanforderungen mit den Standortbedingungen
ausgesuchter mdglicher Standorte durch  Punktbewertungsmodell,
Nutzwertanalyse oder Profilmethode

Die Auswahl der zu untersuchenden méglichen Standorte erfolgt hierbei meist
aufgrund von Erfahrungswerten der Entscheidungstrager oder ihrer Berater
oder aufgrund punktueller Analysen. Eine Betrachtung samtlicher potentieller
Standorte entféllt.

Heute werden bei einer systematischen Standortsuche meist Nutzwertanalysen
und Profilmethoden eingesetzt. Neben dem Nachteil, nicht samtliche
potentiellen Standorte untersuchen zu kénnen, flieRen bereits zu Beginn der
Analyse subjektive Einflisse des Anwenders in Form der Bewertung der
Nutzwerte ein. Dies fuhrt zu Ergebnissen, bei denen nicht mehr unterschieden
werden kann, welcher Teil des Ergebnisses auf Daten und Fakten und welcher
Teil des Ergebnisses auf vielleicht fehlerhaften subjektiven Einschatzungen
beruht. Eine Standortsuche muf® auch Raum bieten, subjektive Einflisse, die
sich z.B. auf eine besondere Unternehmensphilosophie griinden kénnen, zu
berticksichtigen. Jedoch mul} zu jedem Zeitpunkt der Analyse klar ersichtlich
sein, wo hort bei einer Entscheidung die durch Daten gegebene Objektivitat auf
und wo fangt die durch eine besondere Unternehmensphilosophie gegebene
Subjektivitdt an. Subjektive Einflisse missen bei der Entscheidung des
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Entscheidungstrédgers  berlcksichtigt werden, jedoch nicht bei der
Entscheidungsvorbereitung durch Mitarbeiter oder Berater.

Ein objektivierter mathematischer Vergleich von Standortbedingungen und
Standortanforderungen findet dadurch nicht statt.

1.3. Unsere Anforderungen an ein Standortwahlverfahren

Die Standortsuche eines Unternehmens ist eigentlich nichts anderes als der
simple Abgleich der unternehmensspezifischen Anforderungen mit den
spezifischen Bedingungen, die an jedem Standort gegeben sind. Wichtig
hierbei ist, dal} die Anforderungen unternehmensspezifisch sind, das heif’t, das
Maschinenbau-Unternehmen A in der Stadt X stellt andere Anforderungen an
einen Standort als das Maschinenbau-Unternehmen B aus der Stadt X. Dies
hangt damit zusammen, dal} trotz gleicher Branche z.B. andere Produkte
erstellt werden, andere Abnehmer beliefert werden und eine andere
Unternehmensphilosophie in den Unternehmen herrscht.

Grolte Relevanz bei der Standortsuche und bei der Auswahl der Methoden der
Standortsuche hat die Anpassung der Suche an die Ziele des Unternehmens.
Dahinter steht wieder der Gedanke, dall jedes Unternehmen andere
Anforderungen an einen geeigneten Standort stellt. Diese
unternehmensspezifischen Anforderungen sind abhéngig vom Zielsystem des
Unternehmens. Bei der Standortsuche missen alle Teilbereiche des
Unternehmens auch unternehmensspezifisch erfal3t werden; es missen die
Fragen , Was produziert oder verkauft das Unternehmen?, ,Womit werden
diese Guter produziert?“ und ,An wen werden diese Glter verkauft? in die
Standortiiberlegungen einbezogen werden. Die individuellen Bedirfnisse des
Unternehmens bei Beschaffung, Produktion und Absatz missen auch
individuell berticksichtigt werden.

Thesen:

¢ Unter zunehmendem Wettbewerbsdruck auf europdischer Ebene wird die
Standortfrage und damit die Suche nach dem richtigen Standort zur
Uberlebensfrage fur das Unternehmen.

¢+ Es gibt keine schlechten Standorte, nur Standorte, die nicht fir jedes
Unternehmen geeignet sind.

+ Jeder Standort weist ganz spezifische Bedingungen auf, die gepragt sind
von z.B. klimatischen, geographischen, sozio-6konomischen oder
politischen Bedingungen.

¢+ Jedes Unternehmen stellt ganz spezifische Anforderungen an einen

Standort, die abhdngen u.a. von dem Produkt, Beschaffungs- und
Absatzmarkten oder dem Investitionsmotiv.
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Wie bereits erwahnt, ist die Standortsuche eines Unternehmens nichts anderes
als der bestmdgliche Abgleich der Unternehmensanforderungen mit den
Standortbedingungen. Dieser eigentlich ganz simple Prozel3 wird lediglich
erschwert durch die groRe Zahl der potentiellen Standorte, die Vielzahl und
grol3e Bandbreite der Standortbedingungen und die Vielfalt und besonderen
Auspragungsbedirfnisse der Standortanforderungen.

Um die potentiellen Standorte miteinander vergleichen zu kénnen, wird bisher
Ublicherweise jeder Standort mit samtlichen anderen potentiellen Standorten
verglichen. Bei diesem sogenannten paarweisen Vergleich errechnet sich die
Zahl der durchzufihrenden Vergleiche nach der Formel n(n-1)/2. Werden
demnach 10 Standorte untersucht, sind 45 paarweise Vergleiche
durchzufihren, sollen 100 Standorte miteinander verglichen werden, sind
bereits 4.950 paarweise Vergleiche durchzufiihren. Untersuchungen zu diesem
Thema haben ergeben, dafld der Mensch nicht in der Lage ist, wesentlich mehr
als 10 Alternativen auf diese Art und Weise zu untersuchen. Wenn also bei ca.
1.500 potentiellen Standortregionen in Europa lediglich z.B. 15 Standorte auf
Eignung Uberprift werden, betragt die statistische Wahrscheinlichkeit einen
geeigneten Standort zu finden lediglich 1 %. Die Standortsuche wird so zum
Lotteriespiel und der Aufwand, der fir eine Standortrecherche Ublicherweise
betrieben wird und die Erfolgswahrscheinlichkeit stehen in keinem dkonomisch
vernlnftigen Verhaltnis zueinander. Mit den Ublichen Mitteln sind die ca. 1.500
Regionen Europas also auf keinen Fall zu untersuchen. Dies ist nur noch mit
mathematischen Methoden mdglich.

Um die spezifischen Anforderungen eines Unternehmens an einen Standort
abdecken zu kénnen, missen diese Anforderungen soweit wie moglich
spezifiziert werden. Wenn weiterhin Fakten, also Daten anstatt Einschatzungen
in die Standortsuche einflieRen sollen, erfordert dies eine Vielzahl von
Standortfaktoren und Variablen, fir die Marktforschungsdaten erfal3t werden
massen.

Aus den bisher beschriebenen Anforderungen an ein Standortsuchverfahren
ergeben sich folgende Schluf3folgerungen:

Es ist eine Analyse gefordert, die ...

+ simultan sdmtliche potentiellen Standorte Gberprift

+ die Prufung an Hand von Fakten, Marktforschungsdaten, vornimmt

+ die spezifischen Unternehmensanforderungen durch eine Vielzahl

von mdglichen Standortfaktoren bzw. Standortvariablen
berucksichtigt.

13



1.4. Standortsuche kontra Strukturanalyse

Die bisher fur die Standortsuche gemachten Ausfihrungen gelten ebenso fur
die Strukturanalyse. Auch fir die Strukturanalyse ist es unerlaRlich, sédmtliche
Regionen eines Gebietes flachendeckend zu analysieren, um einen wirklichen
Vergleich mit allen Regionen, besseren und schlechteren, zu gewahrleisten.
Auch fur die Strukturanalyse ist es wichtig, eine Analyse an Hand von Fakten
durchzufihren, um subjektive EinflulRfaktoren zu minimieren. Natlrlich kénnen
im Rahmen einer Strukturanalyse keine unternehmensindividuellen
Standortanforderungen bertcksichtigt werden. Es kénnen jedoch tendenzielle
Starken und Schwéachen einer Region im Vergleich mit anderen Regionen
zielgerichtet herausgearbeitet werden.

Standortsuche und Strukturanalyse betrachten die Problematik des ,Marktes
der Standorte® aus unterschiedlichen Blickwinkeln. Wahrend fir das
Unternehmen die Suche nach dem optimalen Standort im Vordergrund steht,
wobei innerhalb eines vom Unternehmen bestimmten Suchraumes nur die
optimalen Standortalternativen relevant sind, steht bei der Strukturanalyse der
Vergleich einer Region mit samtlichen anderen Regionen eines bestimmten
Analysegebietes im Vordergrund, um die Starken und Schwé&chen dieser
Region im Vergleich zu besser aufgestellten und schlechter aufgestellten
Regionen zu ermitteln. Man kénnte die Standortsuche als nachfrageorientierte
Sichtweise und die Strukturanalyse als angebotsorientierte Sichtweise
darstellen.

1.5. Unsere Analysemethoden

Die Contor GmbH bietet 2 verschiedene Analyseformen an, deren Anwendung
sich nach den Analysezielen richtet.

+ Analyse der Regionen mittels einer von der Contor GmbH entwickelten
Vorgehensweise mit multivariaten statistischen Verfahren.
Dieses Verfahren eignet sich insbesondere, um individuelle
unternehmensspezifische Standortanforderungen zu berlcksichtigen und
die Unterschiede der Regionen hinsichtlich dieser Anforderungen sehr
detailliert herauszuarbeiten.
Dieses Verfahren bietet sich an, um das konkrete Entscheidungsproblem
,otandortwahl® fir ein konkretes Unternehmen sehr detailliert zu I6sen.
Das Verfahren ist beratungsintensiv, arbeitsintensiv und
interpretationsintensiv.

+ Analyse der Regionen mittels einer von uns entwickelten Software. Die

Software ermittelt die Rangfolge der Regionen hinsichtlich auszuwahlender
Standortanforderungen oder zeigt im Rahmen der Strukturanalyse die
Starken und Schwéachen von Regionen.
Dieses Verfahren eignet sich insbesondere zur Erstellung einer sehr
schnellen und Ubersichtlichen Rangfolge der Regionen hinsichtlich der
gewdhlten Standortanforderungen. Dieses Verfahren eignet sich
insbesondere zur Standortanalyse.
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In beide Analysemethoden flieRen identische Marktforschungsdaten ein. Beide
Analysemethoden untersuchen simultan flachendeckend samtliche Regionen.
Beide Analysemethoden kénnen zu weitgehend ahnlichen Ergebnissen flhren.
Wie bereits gesagt, héngt die Wahl der Analysemethode vom Analysezweck
ab.

Zweck der folgenden Analyse ist die Suche nach den geeignetsten
Standortgemeinden. Da es sich hierbei um ein klassisches Problem der
Standortanalyse handelt, wird die folgende Studie mit der von uns entwickelten
Analysesoftware mit unserem CONTOR-REGIO Modell erstellt. .

1.6. Das Verfahren

Zunachst werden die relevanten Standortfaktoren, Determinanten und
Variablen fir den Bereich Hochtechnologie zusammengestellt. Hierbei stehen
hinter den Standortfaktoren in der Regel mehrere Determinanten, die den
Standortfaktor weiter eingrenzen, und hinter den Determinanten stehen
wiederum ein Mehrzahl von Variablen, deren Auspragungen letztendlich in die
Analyse einflieBen. Folgende Standortfaktoren stehen grundséatzlich zur
Auswahl:

Arbeitskrafte

Léhne und Gehalter
Arbeitsproduktivitat
Fuhlungsvorteile
Beschaffung
Absatz
Herkunftsgoodwiill
Immissionen / Emissionen
Verkehr

Steuern

Energie
Telekommunikation
Bevdlkerung
Gesundheitswesen
Bildung / Wissen
Volkswirtschaft
Wohlstand
Wachstumschancen
Sicherheit
Wirtschaftsférderung
Tourismus

Sozialer Friede

L 2R R IR IR R R IR BER R R R R R IR R R IR K JEE IR R 4

Dieses System der Standortfaktoren, Determinanten und Variablen soll kurz an
dem Beispiel des Standortfaktors Arbeitskrafte bei einer deutschlandweiten
Standortsuche im nachfolgenden Schaubild dargestellt werden.
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Standortfaktor Determinanten Variable
Arbeitskrifte 1. Arbeitskrifte nach 1.1 Zahl der ménnlichen
Geschlecht Arbeitskrifte
1.2. Zahl der weiblichen
Arbeitskrifte
2. Arbeitskrifte nach der 2.1 Zahl der deutschen
Nationalitét Arbeitskrifte
2.2. Zahl der
auslandischen
Arbeitskrifte
3. Arbeitskrifte nach der 3.1. Zahl der Arbeitskriifte
Ausbildung ohne
Berufsausbildung

3.2. mit Berufsausbildung

3.3. mit betriebl.
Ausbildung

3.4. mit Berufsfachschule

3.5. mit Fachschule

3.6. mit Fachhochschule

3.7. mit Hochschule

4. Arbeitskrifte nach
ithrem Beschéftigungs-
verhéiltnis

4.1 Arbeiter

4.1.1 Nichtfacharbeiter
4.1.2. Facharbeiter

4.2. Angestellte

4.2.1. mit einfach.

Tatigkeit
4.2.2. mit gehob. Téatigkeit
5. Arbeitskrifte nach Alter | 5.1  Zahl der
Arbeitskrifte

in 11 verschiedenen
5.11 Altersklassen

6. Arbeitslose nach
Berufsgruppen

6.1  Zahl der
Arbeitslosen

nach ca. 100

6.100 Berufsgruppen
(z.B. arbeitslose

Hinter diesen Standortfaktoren stehen ca.
Variable bei einer deutschlandweiten Standortsuche sowie mehrere hundert
Variable bei einer europaweiten Standortsuche im Rahmen individueller

Werkzeugmacher)
7. Beschiftigte nach 7.1  Zahl der
Wirtschaftsgruppen Arbeitskrifte
nach ca. 300
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7.300 Wirtschaftsgruppen
(z.B. Beschiftigte
im Kesselbau)

50 Determinante und Uber 1.000



Analysen. Fir unser Online-Analysemodell CONTOR-REGIO haben wir aus
diesem Datenpool ca. 70 besonders wichtige und héaufig nachgefragte
Standortvariable herausgegriffen und mit Analysealgorithmen fir eine
Standortanalyse in Form eines Rankings sowie eine Strukturanalyse in Form
einer Starken-Schwéchen-Analyse in ein geschlossenes Tool gegossen.
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2. Hochpreisiger Einzelhandel: Stadte mit 50.000 bis 100.000 Einwohnern

2.1. Einfiihrung

2.1.1. Anmerkung zur Studie

Die Ergebnisse jeder Studie sind abhangig von den in der Studie gemachten
Annahmen. Verédnderte Annahmen flihren zu veranderten Ergebnissen.

Fur diese Studie gilt:

Die Ergebnisse der Studie beziehen sich darauf, daf® Unternehmen und
Investoren  bei ihren  Investitionsvorhaben die  hier  getroffenen
Standortanforderungen stellen. Dies wird nicht der Fall sein, da, wie bereits in
der Einflhrung zu dieser Studie gesagt, jedes Unternehmen und jeder Investor
individuelle Anforderungen stellt. Die individuellen Anforderungen einzelner
Unternehmen kdénnen in einer Studie keine Bericksichtigung finden. Daher
kann eine Studie lediglich im Rahmen eines relativ weit gefaliten
Variablenspektrums erstellt werden. Wir haben hier versucht, flr eine mdglichst
groRe Zahl von Unternehmen der jeweiligen Bereiche einen kleinsten
gemeinsamen Nenner® an Standortanforderungen und Standortgewichten
herauszufiltern. Dies schrankt natirlich im Einzelfall die Aussagekraft der
Studie ein. Ein einzelnes Unternehmen und ein einzelner Investor kann also
berechtigterweise andere Anforderungen an einen Standort stellen und andere
Schwerpunkte seiner Anforderungen setzten.

Trotz der oben gemachten Einschrankungen lassen sich wahrscheinlich in
einem breiten Rahmen Tendenzen durch diese Studie gut erkennen. Nicht
reprasentative Beobachtungen, die wir bei unseren Beratungen gemacht
haben, zeigen, dal} sich die Analysen relativ stabil gegeniber kleineren
Variationen erweisen. Das heit, z.B. die Verdnderung der Hoéhe der
Gewichtungsfaktoren einzelner Faktoren in einem gewissen Rahmen (10 % bis
20%) hat in der Regel keinen radikalen Einflul auf die Analyseergebnisse.

Die Daten, die in die Analyse einfliel3en, unterliegen einem gewissen timelag
zwischen Auftreten und Verdéffentlichung. Dies ist leider insbesondere bei den
Daten auf kleinster regionaler Ebene nicht aktueller méglich. Wir bemiihen uns
naturlich, die Daten so aktuell wie mdglich zu halten.

Die Standortsuche mit mathematisch statistischen Methoden bzw. die
Regionalanalyse mittels mathematischer Datenanalyse sind komplexe
Verfahren. Die Daten unterliegen vielféltigen Bearbeitungen. Trotz sorgfaltigster
Prufung der Daten vor, bei und nach der Bearbeitung kénnen Fehler entstehen.
Die Daten kdnnen uns fehlerhaft Ubermittelt worden sein, ohne dal} dies
bemerkt werden konnte, oder bei der Bearbeitung unterlaufen Fehler, die
ebenfalls nicht bemerkt werden konnten. Vor Ansiedlung und Investition an
einem empfohlenen Standort mul® daher geprift werden, ob die in der Analyse
aufgezeigten Standortbedingungen vor Ort tatsachlich vorliegen.
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In die Analysen gehen Daten ein, die von amtlicher Seite oder Unternehmen
bezogen wurden oder von uns erhoben und berechnet wurden. Die Daten
bewegen sich daher in einer Ublichen statistischen Bandbreite. Eine zulédssige
Fehlertoleranz kann nicht garantiert werden. Die Daten eignen sich nicht zu
einer exakten Standortkalkulation. Es ist nicht mdglich, die exakten
Investitionskosten an einem Standort aufgrund der Analyse zu errechnen.

2.1.2. Unterschiede Ergebnis Studie - Ergebnis Online-Analyse

In dieser Studie werden die geeignetsten 30 Standortgemeinden flr
Unternehmen des hochpreisigen Einzelhandel in Stadten mit einer
Einwohnerzahl zwischen 50.000 und 100.000 Einwohnern vorgestellt. Dabei
werden die Daten der relevanten Standortvariablen sowie graphische
Standortprofile hinsichtlich der relevanten Standortvariablen ausgegeben. Im
Unterschied dazu werden in der Online-Analyse Uber www.contor-regio.de
lediglich die geeignetsten 5 Standortgemeinden mit Daten und Standortprofil
ausgegeben. Daflr besteht jedoch bei der Online-Analyse die Mdéglichkeit flr
den Nutzer, den Rangplatz, die Daten und das Standortprofil einer von ihm zu
benennenden Gemeinde auszugeben. Damit kann beispielsweise ermittelt
werden, wie gut eine Stadt fir diesen Bereich geeignet ist und wie grol3 die
Unterschiede zu den geeignetsten Stadten sind. Diese Studie wurde mit
unserem CONTOR-REGIO Modell erstellt, so, wie es grundsatzlich jedem
Anwender auf www.contor-regio.de zur Verfigung steht. Jedoch wurden nur fur
diese Studie einige spezielle, auf den Analysezweck zugeschnittene
Standortvariable in das System eingestellt.

2.1.3. Das Szenario

Das Szenario ,hochpreisiger Einzelhandel* geht davon aus, daf} die
gunstigsten Standorte fir Unternehmen dieser Branche in Stadten mit 50.000
bis 100.000 Einwohnern folgende Voraussetzungen aufweisen. Hierbei werden
den Faktoren gemal ihrer Relevanz Gewichte in einem Bereich von 0 (véllig
unwichtig bzw. nicht ausgewahlt) bis 10 (duRerst wichtig) zugewiesen.

+ die Bevdlkerungsdichte vor Ort ist moglichst hoch. Dies bevorzugt
tendenziell Staddte mit  einer  geringeren Flachenausbreitung.
Gewichtungsziffer: 8

¢ der Wanderungssaldo soll mdglichst positiv sein. Das heil3t, die Zahl der
Zuzige in die Stadt Ubersteigt die Zahl der Fortzlige. Gewichtungsziffer: 8

+ die Bevolkerungsprognosen fir das Jahr 2020 und fir die Region sind
mdglichst positiv. Gewichtungsziffer: 3

+ in den Standortregionen, die fir den hochpreisigen Einzelhandel besonders
geeignet scheinen, wird eine niedrige Zahl von Sozialhilfeempféngern
erwartet. Gewichtungsziffer: 5

+ Die Zahl der Gewerbeanmeldungen je Einwohner soll méglichst hoch sein.
Gewichtungsziffer: 5
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+ Die Zahl der |Insolvenzverfahren soll moglichst niedrig sein.
Gewichtungsziffer: 5

+ Die Gewerbesteuereinnahmen in der Gemeinde sollen méglichst hoch sein.
Gewichtungsziffer: 7

¢+ die verfugbaren Einkommen werden tendenziell hoch sein.
Gewichtungsziffer: 8

+ die Entwicklung der verfigbaren Einkommen der letzten Jahre soll
moglichst hoch sein. Gewichtungsziffer: 5

¢+ Die Kriminalitdtsrate in der Region soll mdglichst niedrig sein.
Gewichtungsziffer: 5

¢+ das Bruttoinlandsprodukt je Einwohner in den Standortregionen wird
tendenziell hoch sein. Gewichtungsziffer: 6

+ die langfristige Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes soll mdglichst
positiv sein: Gewichtungsziffer: 4

+ der Anteil arbeitsloser Menschen an der Einwohnerzahl im Nahbereich der
Stadt , im Umkreis von 10 km, wird tendenziell niedrig sein.
Gewichtungsziffer: 8

¢ der Anteil der im Einzelhandel beschéftigten Menschen an der
Bevodlkerungszahl sollte moglichst niedrig sein, das heildt es werden Stédte
gesucht, in denen der Einzelhandel wahrscheinlich unterreprasentiert ist.
Gewichtungsziffer: 10

Dieses Szenario fir den hochpreisigen Einzelhandel versucht aus der
Gesamtzahl der an der Analyse teilnehmenden Stadte die Stadte
herauszufiltern, die, verkirzt ausgedrickt, ein positives wirtschaftliches Umfeld

aufweisen, eine moglichst positive Entwicklung zeigen und in denen der
Einzelhandel insgesamt bisher tendenziell unterreprésentiert ist.

2.2. Definitionen

2.2.1. Bevolkerungsdichte

Die Variable zeigt die Einwohnerzahl der Gemeinden je Quadratkilometer am
31.12.2005 an.

2.2.2. Wanderungssaldo

Die Variable zeigt den Anteil des Wanderungssaldos an der Bevélkerung einer

Gemeinde an. Der Wanderungssalso wird definiert als Zahl der Zuziige
abziglich der Zahl der Fortziige in einer Gemeinde. Stand 31.12.2005.

20



2.2.3. Entwicklung Bevdlkerungszahl 2004 bis 2020 in Prozent

Die Variable zeigt die Bevolkerungsentwicklung von 2004 bis 2020 in Prozent
in den Landkreisen an.

Ausgangspunkt sind Bevélkerungsprognosen des Bundesamtes fir Bauwesen
und Raumforschung, die von uns weiterentwickelt wurden.

2.2.4. Sozialhilfeempfanger je Einwohner

Die Variable zeigt die Zahl der Sozialhilfeempfénger je Einwohner in den
Landkreisen. Stand 31.12.2004.

2.2.5. Gewerbeanmeldungen

Die Variable zeigt die Zahl der Gewerbeanmeldungen je Einwohner in den
Landkreisen. Stand 31.12.2005.

2.2.6. Insolvenzen je Einwohner

Die Variable zeigt die Zahl der Insolvenzverfahren je Einwohner in den
Landkreisen. Stand 31.12.2005.

2.2.7. Gewerbesteuereinnahmen in der Gemeinde

Die Variable zeigt das Istaufkommen der Gewerbesteuer je Einwohner in EUR
in den Gemeinden. Stand 31.12.2005.

2.2.8. Verfiigbares Einkommen je Einwohner

Die Variable zeigt das verfigbare Einkommen je Einwohner 2005 in den
Landkreisen. Es werden Daten des Statistischen Bundesamtes verwendet.
2.2.9. Entwicklung verfiigbares Einkommen 1996 bis 2005

Die Variable zeigt die Entwicklung des verfigbaren Einkommens je Einwohner
in den Landkreisen von 1996 bis 2005 in Prozent.

2.2.10. Kriminalitatsrate

Die Variable zeigt den Prozentsatz der gemeldeten Delikte insgesamt an der
Einwohnerzahl im Landkreis an der Bevdélkerung an. Stand 2006.
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2.2.11. Bruttoinlandsprodukt je Einwohner

Die Variable zeigt die Hohe des Bruttoinlansproduktes je Einwohner in den
Landkreisen 2005.

2.2.12. Entwicklung Bruttoinlandsprodukt je Einwohner

Die Variable zeigt die Entwicklung des Bruttoinlandsproduktes je Einwohner in
den Landkreisen in den Jahren 1996 bis 2005 in Prozent. Die Entwicklung des
Bruttoinlandsproduktes je Einwohner ist aus nicht preisbereinigten Daten
berechnet worden. Inflationsgewinne sind demnach nicht herausgerechnet
worden. Ein regionaler Vergleich, wie er in unseren Analysen vorgenommen
wird, ist sehr gut méglich. Die Variable zeigt also beispielsweise sehr gut, ob in
einer Region das BIP je Einwohner starker gewachsen ist als in anderen
Regionen.

2.2.13. Arbeitslosenanteil im Umkreis von 10 km

Die Variable zeigt den Anteil der Arbeitslosen insgesamt an der Bevdélkerung im
Umkreis von 10 km von jeder Gemeinde an. Basis der Daten sind
Gemeindedaten. Stand 30.09.2006.

2.2.14. Beschiftigtenanteil Einzelhandel

Die Variable zeigt den Anteil der Beschéftigten im Einzelhandel (ohne KFZ) und
in der Reparatur von Gebrauchsgitern von jeder Gemeinde an. Basis der
Daten sind Gemeindedaten. Stand 30.09.2006.

2.3. Die Ergebnisse

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Analyse wiedergegeben. Die
Darstellung entspricht dabei der Darstellung unseres CONTOR-REGIO online
Standortanalysesystems. Es werden die Daten und die Standortprofile der
ersten 30 Rangplatze der Analyse ausgegeben. Eine ausfihrliche Interpretation
der Ergebnisse wird nicht vorgenommen. Die Daten, Fakten und Standortprofile
sprechen fir sich selbst.

2.3.1. Landerauswahl

Die Analyse wird Uber alle Bundeslénder durchgefuhrt.
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2.3.2. Geographische Lage der ersten 30 Rangplatze
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