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1 Einleitung

Mittelfranken umfasst eine Flache von 7.245 Quadratkilometern, auf der in flinf kreisfreien Stad-
ten und sieben Landkreisen mehr als 1,7 Mio. Menschen leben. Trotz des bundesweiten demografi-
schen Wandels gehdrt Mittelfranken zu den Regionen mit Bevolkerungswachstum.

Der IHK Niirnberg fir Mittelfranken sind insgesamt rund 145.000 Mitgliedsunternehmen aus In-
dustrie, Handel und Dienstleistung zugehdorig, darunter rund 33.000 eingetragene Unternehmen
und 110.000 Betriebe ohne Handelsregistereintrag. Damit gehort die IHK Nirnberg fiir Mittelfran-
ken zu den mitgliederstarksten Kammern in Deutschland. Mit dem internationalen Albrecht Diirer
Airport Niirnberg, guten Autobahnanbindungen an die groBen Wirtschaftsraume Deutschlands und
Europas, den Schienenknotenpunkten im Eurocity- sowie im ICE-Hochgeschwindigkeitsnetz sowie
dem modernsten Giiterverkehrszentrum (GVZ) Stiddeutschlands verfligt Mittelfranken Gber eine
gut ausgebaute Infrastruktur.

Stark ist Mittelfranken in den Branchen Verkehr und Logistik, Automotive, Information und Kom-
munikation, Medizin und Gesundheit, Energie und Umwelt, Neue Materialien sowie Automation
und Produktionstechnik. Ferner ist es Deutschlands Produktions- und Handelszentrum fiir Spielwa-
ren. Hier findet jahrlich die groBte und bedeutendste Spielwarenmesse der Welt statt.

Gewerbeflachenversorgung von hoher Bedeutung fiir Mittelfranken

In der Region Mittelfranken sind rund 276.000 Menschen in den direkt gewerbeflachenabhingigen
Wirtschaftszweigen (Industrie, Logistik, Baugewerbe) beschaftigt. Darunter entfallen rund

. 202.000 Beschéftigte auf die Industrie (Verarbeitendes Gewerbe),
. 36.000 Beschaftigte auf das Baugewerbe,
" 38.000 Beschiftigte auf die Logistik (Verkehr und Lagerei).

Die meisten Beschaftigten in den gewerbeflachenabhdngigen Wirtschaftszweigen verzeichnete im
Jahr 2017 mit 80.000 Menschen Niirnberg, gefolgt von dem Landkreis Ansbach mit rund 32.000,
Erlangen mit rund 30.000, dem Landkreis Erlangen-Hdchststadt mit knapp 29.000 und dem Land-
kreis Niirnberger Land mit rund 23.800 Menschen.

Der Anteil der Beschéaftigten in den Wirtschaftszweigen Verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe und
Verkehr & Lagerei fallt in einigen Landkreisen Mittelfrankens teilweise hoch aus, wie zum Beispiel
in den Landkreisen Erlangen-Hochststadt und Ansbach (vgl. Tabelle 1). In diesen beiden Landkrei-
sen ist jeder zweite Arbeitsplatz von Gewerbefldchen abhéngig. In den GroBstadten Mittelfrankens
(Nirnberg, Fiirth und Erlangen) ist jeder dritte bis vierte Arbeitsplatz den gewerbefldchenabhingi-
gen Wirtschaftszweigen zuzuordnen. Relativ betrachtet, steht in Mittelfranken rund jeder dritte
Arbeitsplatz in unmittelbarem Zusammenhang mit Gewerbeflachen.

Die Gewerbeflachenentwicklung in Mittelfranken sollte sich generell an den Bedarfen der ansdssi-
gen und wachsenden Unternehmen, insbesondere der gewerbeflachenabhingigen Wirtschafts-
zweige orientieren (bedarfsgerechte Flachenentwicklung). Dariiber hinaus miissen zur Fortent-
wicklung der regionalen Wirtschaftsstruktur Gewerbebaugrundstiicke auch fiir ansiedlungswillige
Unternehmen von auBerhalb zur Verfligung stehen. Da Unternehmen bei Expansionsvorhaben
und/oder Ansiedlungsvorhaben in aller Regel zeitnah agieren, sollte in einem gewissen Umfang
stets ein Pool an kurzfristig bebaubaren Gewerbefldchen zur Verfligung stehen.
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Tabelle 1: Anteil der direkt gewerbeflichenabhingigen Beschiftigung (verarbeitendes Gewerbe, Baugewer-
be, Verkehr und Lagerei) an der Gesamtbeschaftigung am Arbeitsort, 2017.

ANTEIL GEWERBEFLACHEN-

KREIS/STADT ABHANGIGE BESCHAFTIGUNG
IN PROZENT
LK Erlangen-Hochstadt 56,9
LK Ansbach 53,1
LK Niirnberger Land 441
LK Roth 43,7
LK Fiirth 42,2
LK WeiBenburg-Gunzenhausen 419
LK Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim 41,5
Stadt Schwabach 339
Stadt Erlangen 33,6
Stadt Fiirth 30,6
Stadt Ansbach 27,6
Stadt Niirnberg 26,1
Mittelfranken 355

Quellen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (2018); Georg Consulting (2018).

Innovative Losungen fiir Flachenprobleme

Trotz der aufgezeigten hohen Bedeutung der Gewerbeflachenvorsorge fiir den regionalen Wirt-
schaftsstandort machen sich in Mittelfranken deutliche Gewerbeflachenengpdsse bemerkbar. Dem
zunehmend knapper werdenden Flachenangebot steht eine anhaltend hohe Gewerbeflachennach-
frage gegentiber (vgl. Kapitel 3). Wie eine durchgefiihrte Befragung unter kommunalen Akteuren
(Wirtschaftsforderer, Planer) in den Stadt- und Landkreisen Mittelfrankens deutlich macht, gibt es
verschiedene Griinde fiir das zunehmend knappe Gewerbefldchenangebot (vgl. Kapitel 2). Wirt-
schaftsforderer und Planer sind somit gefordert, innovative Losungen fiir die zunehmende Fla-
chenproblematik zu entwickeln und umzusetzen.

Vor dem skizzierten Hintergrund mochte die IHK Niirnberg fiir Mittelfranken die regionalen und
lokalen Akteure mit Fachinformationen zur Gewerbeflachenentwicklung unterstiitzen. So werden
in der vorliegenden Kurzexpertise wichtige Entwicklungstrends der Flachennachfrage und Gestal-
tungsoptionen der Flachenentwicklung aufgezeigt. Beispielhafte Losungsansdtze werden mit Be-
zug auf kommunale gute Praxis erldutert. Im Ergebnis der vorliegenden Fachinformation stehen
thesenartige Handlungsansatze fiir eine bedarfs- und zukunftsgerechte Gewerbeflachenversor-
gung in Mittelfranken. Die Lésungsansdtze wurden im Rahmen eines Gewerbeflachenkongresses,
der im Juni 2018 in Niirnberg stattfand, mit mehr als 130 Teilnehmern aus der Region diskutiert.
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Abbildung 1: Gewerbeflachenkongress Mittelfranken

Quelle: IHK Niirnberg fiir Mittelfranken [ Fuchs (2018).
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2 Trends der Gewerbeflachennachfrage

Die Gewerbeflachennachfrage in Deutschland wird von zahlreichen gesellschaftlichen und 6kono-
mischen Trends beeinflusst. Diese Trends beeinflussen auch die Unternehmen in Mittelfranken und
wirken sich auf die Gewerbeflachennachfrage in Mittelfranken aus.

Fortschreitende Internationalisierung der Markte

Nach wie vor schreitet die Internationalisierung der Markte und damit die raumlich funktionale
Arbeitsteilung fort. Infolgedessen nimmt der internationale Standortwettbewerb weiter zu. Die
Region Mittelfranken wird sich somit zukiinftig einem noch scharferen Standortwettbewerb aus-
gesetzt sehen. Ein Angebot an gut ausgebildeten Arbeitskraften sowie ein attraktives Flachenan-
gebot fiir Unternehmensansiedlungen sind wichtige Standortfaktoren, um im {iberregionalen und
internationalen Standortwettbewerb bestehen zu kénnen.

Anhaltender wirtschaftlicher Strukturwandel

Der wirtschaftliche Strukturwandel halt unvermindert an und fiihrt unter anderem zu einem Be-
deutungszuwachs von wissens- und forschungsintensiven Wirtschaftszweigen. Insbesondere die
sogenannten wissensintensiven Industrien, wie etwa der Maschinenbau, die Medizintechnik und
Elektronik, die in Mittelfranken stark prasent sind, stellen hohe Anforderungen an Gewerbefla-
chenstandorte (verkehrliche Anbindung, stadtebauliche Qualitit, Infrastrukturausstattung).

Infolge des anhaltenden wirtschaftlichen Strukturwandels hat sich in den letzten Jahren auch die
Nachfrage nach Gewerbeflachen deutlich verandert. So lasst sich beobachten, dass sich der Ge-
werbeflachenbedarf von der Beschaftigtenentwicklung, mit Ausnahme der Logistik, abkoppelt. Die
Gewerbeflachennachfrage wird im Wesentlichen durch die konjunkturelle Entwicklung, durch spe-
zifische Branchen- und/oder Unternehmenskonjunkturen sowie Produktivitdtsfortschritte und die
damit verbundenen neuen Produktionsprozesse und Logistikmodelle bestimmt.

Die Ansiedlung von GroBunternehmen findet in Deutschland nur noch in seltenen Ausnahmefallen
statt. Mittelstdndische Unternehmen und Betriebe des Handwerks haben die GroBunternehmen als
wichtige Nachfragegruppe abgeldst. Daher werden, mit Ausnahme der Flachennachfrage durch die
Logistik und dem groBflachigen Einzelhandel, schwerpunktméaBig kleine bis mittelgro3e Grundsti-
cke (2.000 bis 6.000 m2) nachgefragt. Circa 80 Prozent der Nachfrage nach Gewerbefldchen gehen
auf die Expansion der ansdssigen Unternehmen und der Ansiedlung von Unternehmen aus einem
Umkreis von etwa 20 bis 30 Kilometern zuriick. Uberregionale Ansiedlungen stehen vor allem im
Zusammenhang mit der Logistik, dem groBflachigen Einzelhandel und Dienstleistungsunterneh-
men.

Zunehmende Digitalisierung

Die zunehmende Digitalisierung fiihrt zu neuen Produktionsmethoden (z. B. additive Fertigungs-
methoden) und Logistikkonzepten. Produktionsprozesse werden effizienter und emissionsarmer.
Transport- und Distributionsleistungen kdnnen noch zielgenauer gesteuert werden. Moderne in-
dustrielle Produktion, zum Beispiel in Form der Herstellung von Kleinserien oder Prototypen, ist
zunehmend ,stadtvertraglich” und hat nur noch geringe oder keine negativen Auswirkungen auf
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andere urbane Funktionen. Mit der Digitalisierung steigen jedoch die Anforderungen an bestehen-
de und geplante Gewerbegebiete im Hinblick auf eine leistungsfahige Informations- und Kommu-
nikationsinfrastruktur. Neue emissionsarme Produktionsmethoden und der wachsende Anteil der
tertidren Tatigkeiten innerhalb der Industrie fiihren dazu, dass Gewerbegebiete sauberer, griiner,
attraktiver und urbaner werden.

Verdnderung der Arbeitswelt

Auch die Arbeitswelt wird sich aufgrund der Digitalisierung deutlich verdandern. Durch die zuneh-
mende Vernetzung werden dezentrale Arbeitsstrukturen und -prozesse unterstiitzt. Dieser Trend
wird sich positiv auf die ohnehin wachsenden freiberuflichen Tatigkeiten auswirken. Freiberufler
stellen eine wachsende Zielgruppe fiir die Vermarktung von Gewerbeflachen dar. Besonders
mischgenutzte Standorte fiir integriertes Arbeiten und Wohnen diirften in diesem Kontext an Be-
deutung gewinnen. Die neue Planungskategorie ,Urbanes Gebiet" (MU) erweitert zudem den Spiel-
raum fir die Nutzungsmischung.

Umbriiche bei Energie und Klima

Durch die veranderte Energie- und Klimapolitik werden sich nicht nur die Rahmenbedingungen fiir
Unternehmen, sondern auch die Anforderungen an Gewerbestandorte verdndern. Einzelbetriebliche
MaBnahmen gliedern sich im Idealfall in innovative Standortkonzepte fiir Energieeffizienz und
Klimaschutz ein.
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3 Umfang und Spektrum der Gewerbeflachennachfrage

Die Gewerbeflachennachfrage in Mittelfranken ist hoch. So wurden im Zeitraum von 2013 bis
2017 im Durchschnitt liber 210 Kauffalle pro Jahr registriert und knapp 114 Hektar Gewerbefla-
chen jahrlich verduBert. Dabei zeigen sich insbesondere in den flichenmaBig groBen Landkreisen
hohe Flachenumsitze mit Gewerbebaugrundstiicken (vgl. Abbildung 2).

Wiirde der jahrliche Flachenumsatz mit Gewerbebaugrundstiicken in die Zukunft projiziert,
brauchte die Region Mittelfranken bis zum Jahr 2025 liber 900 Hektar (netto) an neuen Gewerbe-
flachen. Das wiirde einem Bruttobauland von schatzungsweise 1.200 Hektar entsprechen.

Abbildung 2: Durchschnittliche Zahl der Kauffélle pro Jahr fiir Gewerbebaugrundstiicke im Zeitraum 2013
bis 2017
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Quellen: Gutachterausschiisse der Landkreise und kreisfreien Stadte (2018); Georg Consulting (2018).

Vielfiltiges Nachfragespektrum

Im Rahmen fiir die vorliegende Fachinformation wurde eine Kommunalbefragung in Mittelfranken
durchgefiihrt.” Hierbei wurde unter anderem erfasst, welche Art von Unternehmen derzeit Gewer-

begrundstiicke in Mittelfranken nachfragen. Im Ergebnis der Befragung zeigte sich, dass liberwie-
gend produzierende Unternehmen und Handwerksbetriebe Gewerbebaugrundstiicke nachfragen
(vgl. Abbildung 3). Etwas mehr als 14 Prozent der befragten kommunalen Akteure gab an, dass

' Die Kommunalbefragung Mittelfranken fand Anfang des Jahres 2018 statt. Von den insgesamt 55 angesprochenen
kommunalen und regionalen Akteuren (Planer, Wirtschaftsférderer) haben 42 an der Befragung teilgenommen (76 %).
Die hohe Riicklaufquote ist ein Zeichen dafiir, dass das Thema der Gewerbeflichenentwicklung in Mittelfranken eine

groBe Bedeutung hat.
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auch Dienstleistungsunternehmen Gewerbebaugrundstiicke suchen. Rund jede zehnte Nachfrage
kam von technologieorientierten Unternehmen.

Weitere wichtige Nachfragegruppen waren der groBfl4chige Einzelhandel (7,2 %), Speditionen und
GroBhandel, Hotel- und Gastronomiebetriebe, groBflachige Logistik, Kurier-, Express- und Paket-
dienste (KEP-Dienste) wie auch die Kreativwirtschaft.

Abbildung 3: Kommunalbefragung Mittelfranken - Welche Art von Unternehmen fragen schwerpunktmaBig
Gewerbegrundstiicke nach? (Angaben der Befragten in Prozent - Mehrfachnennungen)
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Quelle: Kommunalbefragung Mittelfranken; Georg Consulting (2018).
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4 Probleme der Gewerbeflachenentwicklung

Im Rahmen der Kommunalbefragung wurden auch die aktuellen Probleme der Gewerbefldchensi-
tuation in Mittelfranken thematisiert. Von den Befragten wurde festgestellt, dass sich aufgrund
der anhaltend hohen Gewerbefldchennachfrage ein zunehmender Mangel an Gewerbebau-
grundstiicken abzeichnet. Fast 90 Prozent der antwortenden Akteure haben auf dieses Defizit hin-
gewiesen.

Griinde fiir das Defizit an Gewerbeflachen sind eine fehlende Verkaufsbereitschaft seitens der
Flacheneigentlimer und hohe Preisvorstellungen. Aber auch Auflagen zum Naturschutz und die
Schaffung von Ausgleichsflachen wirken sich restriktiv auf die Gewerbefldchenentwicklung aus.
Ferner sind nach Angaben der Befragten planerische Vorgaben, wie zum Beispiel das sogenannte
Anbindungsgebot, mit ursachlich fiir ein zu geringes Gewerbeflachenangebot. Dessen Lockerung
konnte unter anderem die Bereitschaft und Entwicklung von interkommunalen Gewerbeflachen-
standorten erhéhen.

Des Weiteren wird die lange Verfahrensdauer bei der Entwicklung von neuen Gewerbegebieten, die
ihrerseits hdufig aus einem Interessenkonflikt zwischen Wohnen und Gewerbe resultiert, als Prob-
lem gesehen. Und schlieBlich wird auf die fehlende Akzeptanz der Biirger/innen fiir neue Gewerbe-
flachen als wachsendes Hindernis bei der Entwicklung neuer Gewerbegebiete hingewiesen.

Abbildung 4: Probleme der Gewerbeflachenentwicklung in Mittelfranken

s Geringes Gewerbeflachenangebot

Schwierige Eigentumsverhaltnisse und hohe Preisvorstellungen

mmm  Naturschutz und Ausgleichsflachen

s Planerische Vorgaben (z. B. LEP) und lange Verfahrensdauer

Keine Akzeptanz bei Burgern flr neue Gewerbegebiete

Quelle: Kommunalbefragung Mittelfranken; Georg Consulting (2018).

Uber 80 Prozent der antwortenden Kommunen entwickeln Gewerbeflichen und/oder vermarkten
Gewerbebaugrundstiicke anhand von bestimmten Kriterien. So wird die Flachenentwicklung liber-
wiegend an Standorten vollzogen, wo sich entweder ein groBer Teil der Flichen im kommunalen
Besitz befindet und/oder die Flachen verkehrsgiinstig im Raum liegen und Emissionen (z. B. Lirm)
moglich sind. Im giinstigsten Fall erfiillen neue Gewerbestandorte alle drei genannten Kriterien.

Einige Kommunen in Mittelfranken wenden branchenbezogene Kriterien bei der Vermarktung von
Gewerbeflachen an. So gibt es Gewerbestandorte, die auf bestimmte Branchen bzw. Nutzergrup-
pen ausgerichtet sind. Aber auch der Ausschluss von bestimmten Branchen (z. B. Logistik, Einzel-
handel) ist gangige Praxis. Eine Fokussierung auf Branchen oder der Ausschluss bestimmter Nut-
11
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zergruppen erfolgt meistes dann, wenn ein besonderes Standortprofil angestrebt wird. Dabei er-
folgt die Profilierung durch entsprechende Planungsvorschriften, die allerdings nicht zu restriktiv
sein diirfen, da sonst Ansiedlungen erschwert werden.

Die Vergabe von Gewerbebaugrundstiicken wird nicht selten an die Zahl der mit der Ansiedlung

verbundenen Arbeitsplatze, das Investitionsvolumen oder die Gewerbesteuer gekniipft. Wahrend
das Investitionsvolumen in aller Regel ein einmaliger Effekt ist, stellen die Zahl der Arbeitsplatze
und die Hohe der Gewerbesteuer dynamische Effekte dar, die sich im Zeitverlauf verandern. Die

Arbeitsplatzdichte und das Gewerbesteueraufkommen kdnnen sich mit zunehmender Reife eines
Unternehmens deutlich erhdhen.

Die Entscheidung iiber die Ansiedlung eines Unternehmens sollte daher nicht nur anhand dieser
Parameter erfolgen, sondern auf einzelfalltypischen Entscheidungen basieren, die die Entwick-
lungsperspektiven der ansiedlungswilligen Unternehmen beriicksichtigt.

12
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5 Standortanforderungen der Nachfragegruppen

Unternehmen kénnen Nachfragegruppen nach Gewerbeflachen zugeordnet werden. In den Nach-
fragegruppen sind Unternehmen mit dhnlichen Standortanforderungen zusammengefasst. Die
Standortaspekte der Nachfragegruppen werden nachfolgend erldutert.? Die Kenntnis zu den
Standortaspekten der wichtigsten Nachfragegruppen ist zentral fiir die Entwicklung marktgerech-
ter Gewerbegebiete. Die Nachfragegruppen werden im Kapitel 7 sogenannten Standorttypen zuge-
ordnet.

5.1 Technologieorientierte mittelstandische Unternehmen

Zum sogenannten technologieorientierten Mittelstand zdhlen beispielsweise der Maschinenbau,
die Elektrotechnik und Medizintechnik. Technologieorientierte Unternehmen sind aufgrund der
hohen Kapitalintensitat relativ standorttreu. Sie benétigen eine Standortregion mit einem groB3en
Pool an (hochqualifizierten) Facharbeitskraften. Sie sind erfahrungsgemaB vergleichsweise stark
exportorientiert und daher auf eine gute liberregionale und internationale Erreichbarkeit, d. h. auf
die N3he zu einem IC-/ ICE-Haltepunkt oder einem internationalen Flughafen, angewiesen. Zum
Teil gibt es auch traditionell bedingte Unternehmensstandorte in peripher gelegenen Regionen und
Standorten.

Der Zugang zu Forschung und Entwicklung ist ein weiteres wichtiges iibergreifendes Standortkri-
terium. Technologieorientierte mittelstandische Unternehmen fragen erfahrungsgemaB Flachen-
groBen zwischen 0,3 bis 0,6 Hektar nach, im Einzelfall auch dariiber. In aller Regel l3sst sich ein
relativ hoher Anteil von Biironutzung gegeniiber Produktions- und Logistikflachen feststellen.

Meist haben die Unternehmen des technologieorientierten Mittelstands hohe Standort- und
Grundstilicksanforderungen. Sie bevorzugen Grundstilicke mit guter Sichtbarkeit. Die Unternehmen
platzieren sich gern in Bereichen mit einem hdheren Griinflichenanteil und einem nicht stérenden
Umfeld (,Arbeiten im Park"-Konzepte). Daflir werden zum Teil auch niedrigere Grundflachenzahlen
(0,6) akzeptiert. Zugleich haben technologieorientierte Unternehmen einen hoheren Anspruch an
die Architektur. Vielfach wird die Architektur als ,Visitenkarte" des Unternehmens verstanden.
Aufgrund der vergleichsweise hdheren Anforderungen sind technologieorientierte mittelstandische
Unternehmen bereit, vergleichsweise héhere Grundstiickspreise zu zahlen.

5.2 Produktionsorientierte mittelstandische Unternehmen

Produzierende mittelstdndische Unternehmen agieren oft als Zulieferer der Industrie. Das kénnen
z. B. Betriebe der Metallver/-bearbeitung, der Erndhrungswirtschaft oder Druckereien sein. Der
Ubergang von produzierenden zu technologieorientierten Unternehmen ist flieBend und eine Ein-
ordnung ist nur in der Einzelfallbetrachtung mdglich. Dennoch lassen sich grundlegende Unter-
schiede hinsichtlich des Standortverhaltens von produzierenden und technologieorientierten Un-
ternehmen feststellen.

? Die Ausfiihrungen basieren auf groBvolumigen Unternehmensbefragungen mit mehreren tausend Unternehmen von
Georg Consulting in deutschen Stidten (u. a. Hamburg, Krefeld, Mnchengladbach, Lorsch, Viernheim) zu Standortfakto-

ren und Grundstiicksaspekten.
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Unternehmen des produzierenden Mittelstands zeigen sich deutlich mobiler. Sie sind in den ver-
gangenen Jahrzehnten teilweise den geringeren Arbeitskosten in Osteuropa und Asien gefolgt.
Dieser Trend ist indessen abgeflacht und stellenweise sogar gestoppt oder invertiert.

Produktionsorientierte mittelstdndische Unternehmen bendtigen ebenfalls ein ausreichendes Fach-
kraftepotenzial und eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten als Standortfaktor
fallen hier jedoch relativ starker ins Gewicht als bei Technologieunternehmen. Im Schwerpunkt
werden ebenfalls Grundstiicke zwischen 0,3 bis 0,6 Hektar nachgefragt (im Einzelfall auch dar-
tiber). Mittelstindische Produktionsunternehmen fungieren oft als Zulieferer fiir gr6Bere Unter-
nehmen, so dass nicht selten die Ndhe zum Kunden gesucht wird. Bei produzierenden Unterneh-
men ist der Blrofldchenanteil meist geringer als bei Technologieunternehmen. Entsprechend ist
der Anteil an Produktions-, Hallen- und Lagerflachen groBer.

Fiir mittelstandische produktionsorientierte Unternehmen eignen sich auch Grundstiicke in der
sogenannten ,zweiten Reihe". Dafilir zahlen Unternehmen des produktionsorientierten Mit-
telstands, bezogen auf den Durchschnittspreis eines Standortes, eher durchschnittliche Grund-
stlickspreise. Die favorisierte Grundflachenzahl bewegt sich zwischen 0,6 und 0,8. Produzierende
Unternehmen bendtigen, wie die Logistik, meist die Erlaubnis fiir einen 24-Stundenbetrieb.

5.3 Logistik- und Transportunternehmen

Logistik- und Transportunternehmen fragen verkehrlich sehr gut angeschlossene Standorte nach.
Sie suchen entweder die Ndhe zu den Absatzmarkten (z. B. Wirtschaftszentren) oder zu den Be-
schaffungsmirkten (z. B. Hafen, landwirtschaftliche Produktionsgebiete) und siedeln sich bevor-
zugt in Regionen mit einer hohen Verkehrszentralitat an. Wichtig sind, je nach Funktion der Logis-
tik, die gute lokale bis regionale Erreichbarkeit (zum Beispiel fiir Kurier-, Express-Paket-Dienste?
oder die Lebensmitteldistribution) oder die iberregionale bis internationale Erreichbarkeit anderer
Wirtschaftszentren (bei Giitertransportlogistik) sowie die Verfiigbarkeit von Arbeitskraften.

Eine zunehmende Bedeutung fiir Logistik gewinnen die Standorte mit Mdglichkeiten zum kombi-
nierten Ladeverkehr (StraBe-Schiene/StraBe-Schiene-Hafen). Logistikstandorte bzw. -parks befin-
den sich meist direkt an der Autobahn oder in der Nahe einer Anschlussstelle. Wichtig fiir Logis-

tikunternehmen ist eine ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit einer Autobahnanschlussstelle.

Logistikunternehmen fragen je nach Funktion unterschiedlich groBe Grundstiicke nach. Fiir die
Funktion als ,Logistikpark/GVZ Giiterverkehrszentrum” sind grundsétzlich groBe zusammenhan-
gende und/oder zusammenlegbare Grundstiicke (5 bis >25 ha) notwendig. Die gewiinschte Grund-
flachenzahl fiir Logistik liegt bei 0,8 bis 1,0. Der Grundstiickspreis ist aufgrund der nachgefragten
groBen Grundstiicke ein relevanter Entscheidungsfaktor. Diesem werden aber die Kosten fiir den
laufenden Betrieb (Transportkosten, Arbeitskosten, Gewerbesteuer) gegeniibergestellt. Genauso
ausschlaggebend wie der Preis sind ein flexibles Baurecht und die schnelle Fldchenverfiigbarkeit.
Die Erlaubnis fiir einen 24-Stundenbetrieb ist erfahrungsgema0 fiir einen erfolgreichen Logistik-
standort zwingend geboten.

Die KEP-Dienste profitieren vom wachsenden Online-Handel und praferieren innerstadtische
Standorte mit guter Anbindung an zentrale stadtische Verkehrsachsen. Wichtig ist ein stau- und

3 kurz: KEP-Dienste
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ampelfreier Zugang sowie im ldealfall eine Linksabbiegerspur zum Betriebsstandort. Es sollten
keine Einschrankungen vorliegen, z. B. durch nahe Wohnbebauung, die die verkehrliche Andienung
des Standortes beeintrachtigen wiirden. Nachgefragt werden meist Grundstiicke in der GroBen-
ordnung zwischen einem bis drei Hektar oder auch Immobilien (Hallen) zur Miete. Bei Miet- bzw.
Bestandsimmobilien sind barrierefreie Zugange zu Umschlagsflachen wichtig.

5.4 GroBere Unternehmen

GroBere Unternehmen haben je nach Art des Unternehmens (Dienstleistung, Technologie, Produk-
tion, etc.) unterschiedliche Standort- und Grundstiicksanforderungen. Wichtig sind eine gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit und der Anschluss an das Hochgeschwindigkeitseisenbahnnetz (iber einen
ICE-Haltepunkt, die Ndhe zu einem internationalen Flughafen und einen ausreichend groBen Pool
an Arbeitskraften. GréBere Unternehmen verbinden ihre Standorte bzw. Standortentscheidungen
meist mit Funktionen, beispielsweise nationale oder internationale Hauptsitze, Produktionsstand-
orte, regionale Niederlassungen zur ErschlieBung von Marktpotenzialen.

Oftmals werden groBe Grundsttlicke von (iber fiinf Hektar nachgefragt. Die Grundflachenzahl rich-
tet sich nach der jeweiligen Funktion des Betriebsstandortes. Da GroBunternehmen groBere
Grundstiicke nachfragen, verfiigen sie liber eine gewisse Verhandlungsmacht und zahlen meist nur
durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Grundstiickspreise (bezogen auf den Durchschnitts-
preis eines Standortes).

5.5 Wirtschaftsnahe Dienstleistungsunternehmen

Wirtschaftsnahe Dienstleistungsunternehmen wie zum Beispiel Wirtschaftspriifer, Steuerberater,
Rechtsanwilte sowie Werbe- und Marketingagenturen sind auf die Wirtschaftszentren fokussiert.
Wichtig ist die gute Erreichbarkeit von Autobahnen, Flugh4fen und IC-/ ICE-Bahnhgfen. Die An-
bindung der Standorte an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist ebenfalls bedeutsam. Ebenfalls
von groBer Bedeutung sind ein ausreichender Pool an Arbeitskraften sowie Kunden- und Unter-
nehmensnetzwerke. Dienstleistungsunternehmen bevorzugen in aller Regel ein urbanes Umfeld.
Sie tendieren meist zu zentralen urbanen Standortlagen oder speziellen, verkehrsglinstig gelege-
nen Biiroparks.

Sofern sich wirtschaftsnahe Dienstleister in Gewerbegebieten ansiedeln (Eigennutzungen oder
Mietflachen), bevorzugen sie Standortbereiche und Grundstiicke mit hoher Qualitat (Sichtbarkeit,
stérungsfreies Umfeld, hoher Griinflichenanteil, etc.). Dafiir sind diese Unternehmen auch bereit,
uberdurchschnittlich hohe Grundstiickspreise zu zahlen. Dienstleistungsunternehmen haben meist
hdhere architektonische Anspriiche und siedeln sich gern an markanten Stellen eines Gebiets an.
Eine Grundflachenzahl zwischen 0,4 bis 0,6 wird in aller Regel akzeptiert.

Eine Besonderheit stellen serviceorientierte und technische Dienstleistungen dar (z. B. Reparatur-,
Wartungs- und Servicedienste). Sie haben dhnliche Standortvoraussetzungen wie das Handwerk
oder der Mittelstand, agieren meist in einem definierten Markt- oder Kundengebiet und sind auch
in ldndlich gepragten Regionen zu finden.
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5.6 Handwerksunternehmen und Kleingewerbe

Handwerksunternehmen agieren lokal bis regional. Dabei betragt der Aktionsradius meist nicht
mehr als 50 Kilometer. Handwerksunternehmen fragen kleine Grundstiicke (0,1 bis ca. 0,3 ha)
nach. Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine Kundenfrequentierung angewiesen sind, wie
etwa das Sanitar-, Klima- und Heizungshandwerk, sind sie auch in der ,zweiten Reihe" von Ge-
werbegebieten angesiedelt. Handwerksunternehmen und kleinere Gewerbebetriebe zahlen eher
unterdurchschnittliche Grundstiickspreise.

5.7 Standortanforderung der Nachfragegruppen

Im Rahmen der Kommunalbefragung in Mittelfranken wurden die Akteure ebenfalls nach Stand-
ortfaktoren zu ausgewahlten Nachfragegruppen befragt. Die Ergebnisse machen deutlich, dass
eine digitale Infrastruktur, die Verfiigbarkeit von Fachkraften sowie die verkehrliche Erreichbarkeit
fir alle aufgefiihrten Nachfragegruppen mehr oder weniger stark bedeutend sind (vgl. Abbildung
5).

Preisglinstige Gewerbefldchen sind vor allem fiir Handwerk und Kleingewerbe wichtig. Die Lage ist
insbesondere fiir die Sondernutzungen Einzelhandel, Hotel und Gastronomie ein wichtiger Stand-

ortaspekt. Kooperations- und Netzwerkmdglichkeiten sind insbesondere fiir technologieorientierte
Unternehmen bedeutsam. Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr wurde am hau-
figsten fiir die Nachfragegruppe Industrie und Gewerbe genannt.
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Abbildung 5: Standortaspekte ausgewdhlter Nachfragegruppen nach Gewerbeflachen
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Quelle: Kommunalbefragung Mittelfranken; Georg Consulting (2018).
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6 Handlungs- und Lésungsansatze

Wie erldutert, gehdren zu den groBten Flachenproblemen in Mittelfranken das zu geringe Gewer-
beflachenangebot, eine fehlende Verkaufsbereitschaft von Flachen durch die Eigentlimer, die Not-
wendigkeit zur Bereitstellung von Ausgleichsflachen, Auflagen zum Naturschutz, restriktive plane-
rische Vorgaben sowie wachsende Ressentiments gegeniiber neuen Gewerbegebieten von Seiten
der Biirger. Im Rahmen des Gewerbefldchenkongresses der IHK Niirnberg fiir Mittelfranken im Juni
2018 wurden Losungsbeispiele fiir unterschiedliche Flachenproblematiken aufgezeigt und disku-
tiert. Diese werden nachfolgend in Form von thesenartigen Losungsansatzen erlautert und durch
Praxisbeispiele ergdnzt.

6.1 Handlungsspielraume durch offentliche Flachen

Im Rahmen der Kommunalbefragung in Mittelfranken wurde von den meisten Akteuren ein knap-
pes Gewerbefldchenangebot konstatiert. Das knappe Gewerbeflachenangebot beruht zum Teil auf
der fehlenden Verkaufsbereitschaft von Flachen privater Eigentiimer. Das betrifft sowohl erschlos-
sene Baugrundstiicke, deren Verkauf nicht selten aus Spekulationsgriinden unterbleibt, als auch
den Verkauf von Rohbauland (meist landwirtschaftliche Fldchen) fiir die Entwicklung neuer Ge-
werbegebiete. Was im Bereich der Wohnbaulandentwicklung gute Praxis ist, kdnnte verstarkt auch
im Bereich der Gewerbefldchenentwicklung angewendet werden. Bei der Entwicklung neuer
Wohngebiete ist der Ankauf von Rohbauflachen durch die Gemeinde und die anschlieBende Ent-
wicklung und VerauBerung der Baugrundstiicke ein gidngiges und erprobtes Verfahren.

Um Gewerbeflachen schneller entwickeln sowie um Spekulationen einddimmen zu kdnnen, missen
die kommunalen Akteure in die Lage versetzt werden, auf dem Flachenmarkt aktiv eingreifen zu
konnen. Dies erfordert rechtliche Instrumente, wie zum Beispiel ein im stadtebaulichen Vertrag
geregeltes Ankaufsrecht sowie die Bereitstellung von Finanzmitteln zum Flachenerwerb. Geeignete
MaBnahmen sind zudem der Ankauf von sogenannten ,Schliisselgrundstiicken”, die zentral fiir die
ErschlieBung eines neuen Gewerbegebietes sind sowie der strategische Flachenerwerb von Roh-
bauland. Der strategische Flachenerwerb sollte sich jedoch nicht nur auf Gewerbeflachen bezie-
hen, sondern auch Ausgleichsflachen beriicksichtigen. Ein Portfolio an Ausgleichsflachen ist ein
wichtiges Instrument der Gewerbeflachenmobilisierung.

Ein Portfolio an 6ffentlichen Flachen gewahrleistet, dass Unternehmen Grundstlicke zur Ansied-
lung unabhédngig vom Marktverhalten Dritter zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Flachen im
offentlichen Besitz kdnnen im Sinne von standortpolitischen Zielvorstellungen vermarktet werden.
So ist es auf diesen Flachen mdglich, liber strategisch angesetzte Preise besondere Nachfrager zu
beriicksichtigen. Diese Mdglichkeit ist gerade fiir Handwerksunternehmen und Kleingewerbe rele-
vant, flir die ein ,glinstiger Kaufpreis" einen wichtigen Standortfaktor darstellt.

6.2 Flachenmobilisierung als ressortiibergreifende Aufgabe

Angesichts der hohen Flachennachfrage und des knappen Flachenangebots in Mittelfranken hat
die Mobilisierung von Gewerbeflichen eine hohe Bedeutung. Okologische Aspekte und ein man-
gelndes Verkaufsinteresse der Grundstiickseigentiimer stehen, wie dargelegt, einer Mobilisierung
oftmals im Weg. Erst aus dem Zusammenspiel der Baureifmachung restriktionsfreier Flichen und
des Verkaufsinteresses stehen Gewerbeflachen dem Markt zur Verfligung.
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Die Aktivierung von Gewerbeflachen erfordert Aktivitaten, die liber die Durchflihrung eines Bebau-
ungsplanverfahrens deutlich hinausgehen. Der Konfliktbewdltigungsaufwand im Rahmen der Bau-
leitplanverfahren hat sich infolge einschldgiger Rechtsprechung in den letzten Jahren deutlich
erhoht. In einzelnen Fallen kdnnen Flachendarstellungen des Flachennutzungsplans mdglicherwei-
se nur umgesetzt werden, wenn Ausgleichsflachen fiir artenschutzrechtliche Eingriffe entweder im
Gebiet selbst, in der Nachbarschaft oder auch auBerhalb des kommunalen Gebiets planungsrecht-
lich gesichert und oft auch erworben werden miissen. Ferner ist die Eigentiimerstruktur von
Standortbereichen fiir Gewerbeflachen ist oft stark heterogen und kleinteilig zersplittert. Entspre-
chend der Grundstiicksstruktur ist meist ein aufwendiges Bodenordnungsverfahren erforderlich.

In aller Regel werden die einzelnen Verfahrensschritte zur Entwicklung von Gewerbeflachen nach-
einander durchgeflihrt. Mit Hilfe einer ressortiibergreifenden und parallelen Bearbeitung von Ver-
fahrensschritten kdnnten neue Gewerbegebiete schneller und Idsungsorientierter entwickelt wer-
den.

Nicht selten behindert ein Engpass bei Ausgleichsflachen die Flichenmobilisierung. Mit Hilfe eines
regionalen Flachenpools fiir Ausgleichsflachen kénnten AusgleichsmalBBnahmen einfacher und
schneller umgesetzt werden.

Angesichts des zunehmend knapperen Flachenangebots riickt die Aktivierung von Innenentwick-
lungspotenzialen und Brachflachen starker in die Diskussion. Die Erfahrungen zeigen, dass sich die
Akzeptanz fir Neuausweisungen von Gewerbeflachen in der Kommunalpolitik erhdht, wenn paral-
lel Konzepte fiir die Innenentwicklung und die Revitalisierung erarbeitet werden. Jedoch zeigen die
Erfahrungen auch, dass die Innenentwicklung und Nachverdichtung in aller Regel den Gewerbefla-
chenbedarf alleine nicht decken kénnen. Oftmals fehlen auch wichtige Informationen liber die
Quantitat und Qualitdt von Innenentwicklungspotenzialen (vgl. Kapitel 5.3).

6.3 Verbesserung der Informationen zur Flachenkulisse

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Gewerbefldchen in Mittelfranken und einem zu-
nehmend begrenzten Flichenangebot ist eine kontinuierliche Marktbeobachtung notwendig, um
auf sich abzeichnende Flidchenengpésse besser, d. h. friihzeitig reagieren zu kdnnen. Wichtig ist es
daher, die Informationen liber die Flachenkulisse zu verbessern. Mit dem Aufbau und der Pflege
eines systematischen Gewerbeflachenmonitorings kdnnten die notwendigen Flacheninformationen
gewonnen und Monitoringergebnisse in die Planungsprozesse implementiert werden.

Im Rahmen eines systematischen Flachenmonitorings sollten das kurz- bis mittelfristig verfiigbare
Flachenangebot wie auch das ldngerfristige Fldchenpotenzial hinsichtlich seines Status und seiner
Entwicklungsmdglichkeiten erfasst und bewertet werden. Das heif3t, dass neben den quantitativen
Flacheninformationen auch Flachenrestriktionen und nutzungsrelevante Informationen aufge-
nommen werden. Ebenso sollten Innenentwicklungs- und Brachflachen ein Bestandteil eines Fla-
chenmonitorings sein.

Die erfassten Flachenquantitaten und -qualitaten kdnnten mit den Standortanforderungen wichti-
ger Nachfragegruppen bzw. der vorgeschlagenen Standorttypologie fiir Mittelfranken

(vgl. Kapitel 7) abgeglichen werden, so dass Erkenntnisse dariiber gewonnen werden, fiir welche
Art von Unternehmen sich die erfassten Flachen liberhaupt eignen.

Wichtige Aspekte, die ein Flachenmonitoring beriicksichtigen sollte sind z. B.:
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= GroBe des Standortes bzw. der Grundstiicke

. Standortlage und Anbindung (z. B. Ndhe zur nachsten Autobahnanschlussstelle, Gleis-
anschluss, OPNV)

Ll Eigentlimeraspekte (6ffentlich, privat)

= Planungsstatus (B-Plan, B-Plan-Verfahren, Flachen im FNP, Vorschaustandort auBer-
halb des FNP)

= Restriktionen (Anteil restriktionsfreier Flichen)
" Verfligbarkeit nach Zeithorizont (kurz-, mittel- und langfristig)
= Ansiedlungsspektrum nach Standorttypen

Werden die Flacheninformationen zum Beispiel mit wichtigen Daten zu den Beschéftigten ver-
kniipft, entstehen daraus wesentliche Erkenntnisse zur Bedeutung von Branchen in den Gewerbe-
gebieten. Erfolge stadtebaulicher Entwicklung, zum Beispiel im Sinne von Adressbildung, kdnnen
so nachvollzogen werden und in zukinftige Diskussionen einflieBen.

Ein systematisches Flachenmonitoring hilft ferner, den zukiinftigen Bedarf an Neuausweisungen
von Gewerbefldchen bedarfsgerecht einzuschatzen. Indem Flachenprognosen dem aktuellen und
im Zeitverlauf verfligbaren (restriktionsfreien) Flachenangebot gegeniibergestellt werden, kann der
Zusatzbedarf an Flachen ermittelt werden. Sofern Flachenprognosen differenziert nach Standort-
typen vorgenommen werden, kann ermittelt werden, fiir welche Art von Unternehmen Gewerbe-
flachen zukiinftig bendtigt werden.

Landesweite Informationen zum Thema Gewerbeflachen liefert das BIHK-Standortportal Bayern.
Hier kann u. a. nach Gewerbegebieten gesucht werden. Auch kénnen regionale Standortinformati-
onen abgerufen werden. Damit die Mdglichkeiten des Portals hinreichend genutzt werden kénnen,
muss es laufend aktualisiert und gepflegt werden.

6.4 Qualifizierung von Flachen und Standorten

Infrastruktur, Grundstiickspreise und Bebauungsplane reichen fiir die Positionierung von Gewerbe-
flachen alleine nicht mehr aus. Nicht selten erwarten Unternehmen einen Mehrwert beim Grund-
stlickskauf bzw. der Ansiedlung. Daher sollten Gewerbegebiete mit entsprechenden Profilen entwi-
ckelt werden, die die besonderen Standort- und Nutzungsqualitdten herausarbeiten.

Zur Profilierung von Gewerbegebieten, sowohl von neuen als auch von bestehenden Gebieten,
tragen in erster Linie infrastrukturelle und stadtebauliche Aspekte bei. Bei groBeren Gewerbege-
bieten eignen sich Nutzungskonzepte dazu, Standortbereiche fiir die unterschiedlichen Arten von
Unternehmen zu entwickeln. Auf diese Weise werden Nutzungskonflikte zwischen den anzusie-
delnden Unternehmen vermieden oder minimiert. Ein gutes Beispiel hierfiir ist das Nutzungskon-
zept fiir den Unternehmenspark Bad Hersfeld, der Flachen fiir Logistik, Industrie, Mittelstand und
Handwerk vorsieht.
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Abbildung 6: Beispiel fiir ein Nutzungs- und Vermarktungskonzept zur Standortprofilierung und Standort-

konflikten (Unternehmenspark Bad Hersfeld)
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Quelle: Georg Consulting (2015).
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Bei groBeren Standorten trdgt ein differenziertes Preisgefiige dazu bei, die Vermarktung zu opti-
mieren. Wie ausgefiihrt, haben die einzelnen Nachfragegruppen eine unterschiedliche Zahlungsbe-
reitschaft. Fiir Handwerk und Kleingewerbe sind nicht selten giinstige Preise notwendig. Uber die
Ansiedlung von Unternehmen mit hoherer Zahlungsfahigkeit kann aber eine Quersubventionierung
erfolgen, so dass sich Gewerbegebiete in der Summe wirtschaftlich akzeptabel entwickeln lassen.
Bei groBeren Standorten ist es daher sinnvoll, auf einen Einheitspreis, der fiir alle Unternehmen
gilt zu verzichten. Zielfiihrend ist die Erstellung eines standortbezogenen Preisspiegels fiir die un-
terschiedlichen Unternehmen bzw. Nutzergruppen.

Bei gréBeren Standorten erleichtert eine Zonierung die Orientierung flir Mitarbeiter und Kunden.
Eine Zonierung kdnnte sich am StraBennetz des Gewerbegebietes oder an den Standortbereichen
fiir die unterschiedlichen Standorttypen orientieren. Mit der Aufstellung von Hinweistafeln und
Wegweisern werden die im Gebiet ansdssigen Unternehmen starker wahrgenommen und sind fiir
Kunden besser zu finden. Die Standortqualitdten eines Gewerbegebiets konnen durch Namensge-
bung, Standortlogo, Standort-Homepage und ein Standort-Exposés kommuniziert werden. Auch
die Entwicklung von zielgruppenorientierten Veranstaltungsformaten (z. B. Unternehmensstamm-
tischen oder Standortkonferenzen) tragt zur Imagebildung von Gewerbegebieten bei.

Abbildung 7. Beispiel fiir eine Zonierung im Bestandsgebiet Hamburg-Billbrook

Billbrook-C

Billbrook-D

K Billbrook-E

Quelle: Georg Consulting (2016).
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«Industrie- und Gewerbegebiete der Zukunft”

Im Zusammenhang mit der Qualifizierung von Gewerbegebieten kann auf eine von Georg Consul-
ting durchgefiihrte bundesweite Befragung bei regionalen Wirtschaftsforderern zu den Standort-
aspekten moderner Gewerbegebiete hingewiesen werden (vgl. Abbildung 8). So verfiigen moderne
Gewerbegebiete iiber eine leistungsfahige I&tK-Infrastruktur, die auch zukiinftigen technologi-
schen Entwicklungen gerecht werden muss. Nachhaltiges Bauen, optimierte Energiekonzepte und
innovative MaBnahmen zur Abfall- und Kreislaufwirtschaft tragen zur Energie- und Ressourcenef-
fizienz von modernen Gewerbegebieten bei.

Ferner verfligen moderne Gewerbegebiete liber ein stddtebaulich attraktives Erscheinungsbild mit
Griin- und Aufenthaltsflachen im &ffentlichen Raum sowie einem Anschluss an das OPNV-Netz.
Sie sind in innovative Logistik- und Mobilitatskonzepte integriert.

Betreuungsangebote fiir Kinder, Freizeit- und Sportangebote sowie Nahversorgungsmdoglichkeiten
sind bedeutende Infrastrukturangebote moderner Gewerbestandorte. Die Unternehmen moderner
Gewerbegebiete sind miteinander vernetzt und profitieren von einer konsequenten Standortprofi-
lierung.

Die aufgefiihrten Aspekte moderner Industrie- und Gewerbegebiete sollten nicht nur bei der Ent-
wicklung von neuen Standorten Beriicksichtigung finden. Zahlreiche dltere Gewerbestandorte
befinden sich in einem Transformationsprozess und haben mit Standortproblemen zu kdmpfen (z.
B. Leerstande, mindergenutzte Grundstiicke, Parkraumproblem). Eine wichtige Aufgabe ist es da-
her, neben der Neuentwicklung von Gewerbegebieten, bestehende Standorte fit fiir die Zukunft”
zu machen.
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Abbildung 8: Industrie und Gewerbegebiete der Zukunft - Bundesweite Befragung (2018)
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Quelle: Georg Consulting (2018).
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6.5 Zukunftssicherung durch Nachhaltigkeit und Nutzungsmischung

Das Thema Ressourcen- und Energieeffizienz ist fiir moderne Gewerbegebiete ein wichtiges Zu-
kunftsthema. In Gewerbegebieten gibt es vielfaltige Mdglichkeiten, Ressourcen sparsamer einzu-
setzen. Vor allem dann, wenn Synergien zwischen den Unternehmen und/oder zwischen dem Ge-
werbegebiet und angrenzenden Quartieren genutzt werden.

Ressourcen- und energieeffiziente Gewerbegebiete zeichnen sich u. a. durch die Nutzung regene-
rativer Energien, die Nutzung von Prozess- und Abwarme, die Optimierung von Materialstromen
sowie die Nutzungen von Wertstoffen aus Abféllen aus. Ergdnzende MaBnahmen auf betrieblicher
Ebene sind die Modernisierung der Strom- und Heizwarmeversorgung sowie die Gebaudesanie-
rung. Die Implementierung des Effizienzgedankens setzt eine enge Zusammenarbeit mit Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie die Sensibilisierung der im Gebiet ansassigen Unternehmen vor-
aus.

Die Digitalisierung fiihrt u. a. zu neuen Fertigungsmethoden (z. B. additive Verfahren wie dem 3D-
Druck). Mit den neuen Fertigungsmethoden ist nicht selten eine Reduzierung von Ressourcen-
verbrauch, Flachenbedarf und Emissionen verbunden. Dadurch ergeben sich, wie einleitend bereits
erwahnt, neue Moglichkeiten fiir die Integration von Industrie und Gewerbe im stadtischen Um-
feld. In diesem Zusammenhang wird dann oftmals von Urbaner Produktion gesprochen. Diese bein-
haltet zum Beispiel die Herstellung von Prototypen oder Kleinserien. Bezogen auf Unternehmen ist
dann von sogenannten Smart Factories die Rede. Die Technologie Stiftung Berlin hat fiir die Bun-
deshauptstadt Produktgruppen definiert, die sich fiir Urbane Produktion eignen (vgl. Tabelle 2).

Die emissionsarmen Fertigungsmethoden erweitern die Moglichkeiten fiir mischgenutzte Standor-
te flir Wohnen und Arbeiten. Mit der neuen Planungskategorie Urbanes Gebiet wird diesen Mog-
lichkeiten bereits Rechnung getragen. In Urbanen Gebieten sind eine hohere bauliche Dichte sowie
eine hohere vertikale Nutzungsmischung maglich (vgl. Kapitel 6.4).
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Tabelle 2: Berliner Beispiele fiir Produktgruppen fiir Urbane Produktion

Produktion im
Innerstddtische Industrie- und
Produktion (MI, GE) Gewerbegebiet
(GE, GI)

Produktgruppe Produktbeispiele

Halbzeuge, Prototypen, Verpackun-  Produktentwicklung und Proto-
gen, Gehduse, Ersatzteile typenbau 0

Baupldne herunterladen und im
nachsten ,Fabberstore” ausdrucken

Serielle Produktion Antriebsmotoren, Turbinen, etc.

z. B. Maschinenbau - +
3D Drucker, Roboter
0] 0
High-Tech, Lasertechnik, Zahnersatz oder Prothetik
Medizintechnik, Pharma + +
Orthopédieprodukte/
Medizinprodukte + +
Pharmazeutische Produkte
X +
Lebens- und Pflegemittel Mini-Brauereien, Urban-
Gardening, Schokolade + 0
Kaffee, Bier, Geback,
Drogeriewaren 0 +
High-End-Nischenprodukte und Bekleidung, Schuhe,
Einzelstiicke Parflim, Mdbel, Brillen, etc. + -
Elektro- und Telekommunikation- Leuchten, Leuchtmittel,
sprodukte IKT-Hardware 0 +

+ geeignet; o bedingt geeignet; - nicht geeignet

Quelle: Technologie Stiftung Berlin. Produktion in der Stadt (2016); Georg Consulting (2018).

6.6 Kooperation statt Konkurrenz

Im Zusammenhang mit dem intraregional unterschiedlichen Flachenangebot in Mittelfranken
konnten die Kommunen im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung starker als
bisher miteinander kooperieren. Neben der Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete ware es
sinnvoll, regional und liberregional bedeutsame Standorte gemeinsam zu entwickeln. Hierzu kdnn-
ten sich zwei oder mehrere Kommunen an einer entsprechenden Standortentwicklung beteiligen.
Geeignete Organisationsformen waren hierfiir zu priifen (z. B. Zweckvereinbarung, Zweckverband,
PPP-Modelle, Projektentwicklungsgesellschaften).

Ziel der gemeinsamen kommunalen und/oder regionalen Gewerbeflachenentwicklung ist es Fla-
chenengpasse und die Abwanderung von expandierenden Unternehmen zu vermeiden sowie ange-
botsorientiert Flachen fiir Neuansiedlungen zur Verfligung stellen zu kénnen. Gleichzeitig eroffnen
sich durch die kooperative Fldchenentwicklung gréBere finanzielle und personelle Handlungsspiel-
raume fiir die Kommunen.
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Eckpunkte einer kooperativen regionalen Gewerbeflachenpolitik in Mittelfranken kdnnten u. a.
sein:

. Entwicklung teilregionaler Gewerbeflachenkonzepte fiir die interkommunale und regi-
onale Flachenplanung

= Entwicklung von Organisationsmodellen fiir regional bedeutsame Gewerbeflachen-
standorte bzw. interkommunale Gewerbegebiete

. Erstellung eines regionalen Flachenpools zur Ldsung von Flachenengpassen in einigen
Kommunen und/oder Teilrdumen

. Gemeinsamer Pool von Ausgleichsflachen, um die Gewerbeflachenentwicklung zu be-
schleunigen

Die Bereitschaft zur interkommunalen Gewerbeflachenentwicklung steigt erfahrungsgemal, wenn
der Nutzen jeder einzelnen Teilnehmergemeinde deutlich herausgearbeitet wird. Die Entwicklung
von interkommunalen Gewerbegebieten muss deshalb eingebunden werden in die jeweilige Per-
spektive der Ortsentwicklungsziele der einzelnen Gemeinden. Zentral ist ferner die Schaffung eines
Wir-Geflihls", was die Kommunikation untereinander und miteinander begiinstigt. Der Planungs-
prozess sollte als interaktiver Beteiligungsprozess gestaltet sein und sowohl auf der &rtlichen als
auch der (iberdrtlichen Ebene Plattformen fiir Gesprache und Abstimmungen aufbauen. Ein ge-
meinsames Logo fiir einen interkommunalen Standort symbolisiert das gemeinsame Handeln.
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7 Praxisbeispiele

Die thesenartigen Losungsansatze werden nachfolgend mit Praxisbeispielen unterlegt. Im Rahmen
des Gewerbeflachenkongresses Mittelfranken wurden diese von verschiedenen Gastrednern vorge-
stellt. Dabei ging es schwerpunktmaBig um die Themen:

. Interkommunale und regionale Zusammenarbeit
Ll Flachenmobilisierung und Flachenmanagement
. Flachenmonitoring

Ll Nutzungsmischung Wohnen und Gewerbe

7.1 Flachenmanagement im Wirtschaftsband A9

Zum sogenannten Wirtschaftsband A9 Frankische Schweiz gehdren 18 Kommunen. Die beteiligten
Kommunen liegen im siidlichen Teil des bayerischen Regierungsbezirkes Oberfranken in den Land-
kreisen Forchheim und Bayreuth. Das Wirtschaftsband definiert den landlich gepragten Raum zwi-
schen den Ballungsrdumen der kreisfreien Stadt Bayreuth und dem Stadtedreieck Niirn-
berg/Fiirth/Erlangen. Elementar ist die durch das Wirtschaftsband verlaufende Autobahn 9, die
unter anderem Berlin und Miinchen verbindet. Die Gewerbefldchenentwicklung in den einzelnen
Kommunen stand vor zentralen Herausforderungen wie z. B.:

. Steigende Standortanforderungen von Unternehmen

. VergroBerte Suchradien der unternehmerischen Standortwahl

. Zunehmender Wettbewerbsdruck

. Steigende Kosten der Gewerbefldchenentwicklung

. Ungebrochenes Wachstum des Flachenverbrauchs

. Teils erschopfte Flichenpotenziale flir neue Gewerbeflachen

. Kaum Mdéglichkeit zum Profilieren von einzelnen Kommunen im Wettbewerb der Regi-
on

Die 18 Kommunen haben sich daher zu einer interkommunalen Kooperation hinsichtlich der Ge-
werbeflachenentwicklung und -vermarktung zusammengeschlossen. Zentrale Ausgangspunkte der
Kooperation sind die Kombination einer gemeinschaftlich organisierten Zusammenfassung aller im
Kooperationsgebiet liegenden Gewerbeflachen sowie die gemeinsame Entwicklung und Schaffung
von Ausgleichsflachen.

Der Gewerbeflachenpool umfasst Vorschau- und Entwicklungsflachen im kommunalen Eigentum.
Auf der Online-Plattform des Wirtschaftsbandes kann direkt auf den interkommunalen Gewerbe-
flichenpool zugegriffen werden, sodass mdgliche Interessenten unverbindlich und direkt Informa-
tionen zu potenziellen Ansiedlungsflachen bekommen kdnnen. Diese Informationen umfassen
neben den direkten Ansprechpartnern auch die baurechtlichen Rahmendaten und Verfiigbarkeiten,
GroBe, Eigentlimerstruktur, Altlasten, ErschlieBungsdetails sowie Entfernungen zu wichtigen Ver-
kehrsanschliissen und Institutionen im Umfeld. Die Kommunen des Wirtschaftsbandes folgen so-
mit beispielhaft dem vorgeschlagenen Handlungsansatz ,Verbessern der Informationen zur Fla-
chenkulisse” (vgl. Kapitel 6.3). Die von jeder Kommune in den gemeinsamen Pool eingebrachten
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Gewerbeflachen werden hinsichtlich ihrer Wertigkeit beurteilt und bestimmen den Poolanteil der
jeweiligen Kommune. Ein Fiinftel der gesamten Gewerbesteuereinnahmen wird entsprechend der
kommunalen Anteile am Flachenpool aufgeteilt.

Abbildung 9: Gewerbeflachenpool Wirtschaftsband A9

Vorteile und Ziele Regionaler Gewerbeflachenpools

Regionale Koordination Kreatives Klima Optimiertes Standortangebot

Gemeinsame AuBendarstellung Bundelqu o Verqu!tungs- Flacheneinsparung
und Finanzkapazitaten
. Mégliche Konzentration auf :
Neue Handlungsoptionen Kompetenzfelder Blindelung der Angebote
Abbau von
gk Konkurrenzsituationen

Quelle: RRV (2014); Georg Consulting (2018).

Die gemeinschaftliche Ausweisung von Ausgleichsflachen erfolgt im Rahmen des interkommuna-

len Kompensationsmanagements. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden hierbei in ein inter-

kommunales Gesamtkonzept eingegliedert, sodass eine mdglichst funktionale, raumliche und zeit-
liche Verkniipfung zwischen Eingriff und Ausgleich stattfinden kann.

BekanntermaBen ist die Frankische Schweiz ein bedeutendes Urlaubsgebiet in Bayern und bietet
attraktive naturrdumliche Qualitdten fiir Touristen und Anwohner. Durch das Kompensationsma-
nagement kann sichergestellt werden, dass lokale Naturrdume erhalten und &kologisch gestarkt
werden konnen. Auf der anderen Seite werden die Fldchen vorrangig gewerblich entwickelt, die
moglichst geringe Eingriffe darstellen. Durch die standige Verfiigbarkeit an Ausgleichsflachen kon-
nen Ausweisungsverfahren beschleunigt werden. Auch hinsichtlich des beschriebenen Handlungs-
ansatzes ,Flachenmobilisierung als ressortiibergreifende Aufgabe" (vgl. Kapitel 6.2) ist der inter-
kommunale Zusammenschluss des Wirtschaftsbandes A9 Frankische Schweiz als beispielhaft zu
betrachten.

Neben Kooperationen hinsichtlich Fldchenmobilisierung und Flachenmanagement werden im Wirt-
schaftsband weitere interkommunale Konzepte entwickelt, die 6konomische und infrastrukturelle
Vorteile bringen sollen. Als Beispiele dienen hierbei das entwickelte Rad- und Landwirtschaftswe-
genetz sowie ein Energiekonzept fiir die siidliche Frankische Schweiz.
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7.2 Interkommunale Kooperation im Gewerbepark Mittelfranken Siid gKU

Die im Landkreis Roth gelegenen Kommunen Georgensgmiind und Roéttenbach sowie die Stadt
Spalt haben sich im gemeinsamen Kommunalunternehmen ,Gewerbepark-Mittelfranken-Sid gkU"
zusammengeschlossen, um Gewerbeflachen effektiver entwickeln und damit den gemeinsamen
Wirtschaftsstandort starken zu kdnnen. Der Gewerbepark Mittelfranken Siid wird in Georgens-
gmiind realisiert. Wahrend Georgensgmiind die Gewerbeflachen und einen vergleichsweise hohen
(regionalen) Bekanntheitsgrad bietet, verfiigt die Stadt Spalt tiber ein groBes Potenzial fiir mégli-
che Ausgleichsflachen.

Vorgehaltene, ausgewiesene Gewerbeflachen waren in den drei siidlich von Niirnberg gelegenen
und an der Kooperation beteiligten Kommunen nahezu aufgebraucht. Hinzu kommt, dass in den
Jahren vor der kommunalen Kooperation ein starker Preiswettbewerb beziiglich der Gewerbefla-
chen zwischen den drei beteiligten Kommunen stattfand.

Die interkommunale Kooperation sollte verbesserte Moglichkeiten fiir die Flachenentwicklung
schaffen, einen sparsameren Flachenverbrauch ermdglichen sowie finanzielle Ressourcen in den
einzelnen Kommunen schonen, Konflikte der Flachenentwicklung mindern und dem Preiswettbe-
werb Einhalt gebieten. Durch die Zusammenarbeit der drei Kommunen sollten gegeniiber der ge-
trennten Gewerbegebietsentwicklung mindestens 15 Prozent der personellen und sachlichen Aus-
gaben eingespart werden.

Die Praxis interkommunaler Zusammenarbeit ist vielfaltig. Gemeinsame Gewerbegebiete stehen
dabei aber bislang noch nicht im Vordergrund und die wenigen bereits bestehenden Beispiele sind
als Zweckverband organisiert. Demgegeniber haben sich die erwdhnten drei Gemeinden zur Aus-
gestaltung ihres Zusammenwirkens flir die Rechtsform des gemeinsamen Kommunalunternehmens
(gKU, rechtlich selbstdndige Anstalt 6ffentlichen Rechts) entschieden, weil es mit seiner klar un-
ternehmerischen Ausrichtung fiir Aufgaben, deren Erfiillung schnelles und flexibles Handeln erfor-
dert, noch geeigneter erscheint als der Zweckverband.

Die drei Kommunen haben sich an dem gemeinsamen Kommunalunternehmen gleichberechtigt
beteiligt. So brachte jede der Kommunen 150.000 Euro als Starteinlage auf. Die erforderlichen
Investitionen zur Entwicklung des Gewerbegebiets werden auf die Kommunen gleichméBig ver-
teilt. Auch die Gewerbesteuer wird zu gleichen Teilen erhoben. Lediglich die Grundsteuer verbleibt
als finanzieller Ausgleich fiir die Aufwendungen in der Belegenheitsgemeinde.

Georgensgmiind, als Standortgemeinde des neuen Gewerbeparks, erhalt ein Drittel der Gewerbe-
steuer- und die vollen Grundsteuereinnahmen und verbessert die eigene Reprdsentation als Wirt-
schaftsstandort. Die Kommunen Réttenbach und Spalt erhalten ebenfalls jeweils ein Drittel der
Gewerbesteuereinnahmen, ohne eigene Fldchen mabilisieren zu miissen und profitieren von der
vergleichsweise hohen regionalen Bekanntheit von Georgensgmiind.

Die ErschlieBung des Gewerbeparks ist fiir 2018/2019 geplant. Die Kommunen sind offen fiir be-
nachbarte Gemeinden, die sich dem Projekt anschlieBen und den Wirtschaftsstandort zukiinftig
gemeinsam vermarkten mochten.
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Abbildung 10: Finanzverteilung, Vorteile und Ziele des gKU
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Quelle: Gewerbepark Mittelfranken Stid gKU (2018); Georg Consulting (2018).

7.3 Flachenmonitoring in der Region Hannover

Als ein positives Beispiel fiir die regionale Kooperation und der Implementierung eines regionalen
Flachenmonitorings gilt die Region Hannover. Die Region Hannover wurde 2001 aus den Kommu-
nen des bisherigen Landkreises Hannover und der bisher kreisfreien Stadt Hannover gebildet,
zugleich wurden der Landkreis Hannover und der Kommunalverband GroBraum Hannover aufge-
|6st. Die Region Hannover tibernahm auch Aufgaben der damaligen Bezirksregion Hannover (mit
Hannover insgesamt 21 Kommunen). Mit dem ,Regionalen Gewerbeflichenkonzept 2004 wurde
erstmals eine Bestandsaufnahme und Bewertung der Gewerbeflachenentwicklungspotenziale in
den Kommunen der Region Hannover vorgenommen. Seitdem fiihrt die Region ein regelmaBiges
Flachenmonitoring durch. Seit dem Jahr 2013 wurden im Rahmen des Flichenmonitorings auch
potenziell wiedernutzbare Gewerbebrachen erfasst. Die systematische Beobachtung des Gewerbe-
flaichenmarktes tragt dazu bei, mogliche Fldchenengpasse friihzeitig zu erkennen.

Das aktuelle Flachenmonitoring der Region Hannover aus dem Jahr 2017 hat mit Unterstlitzung
von Georg Consulting erstmals auch qualitative Aspekte berlicksichtigt. Erfasst und bewertet wur-
den rund 150 Standorte nach der

= Art der Fldchen (Bestandsgebiete, Fldchenpotenziale mit Planungsgrundlage, Vorschau-
flache ohne Planungsgrundlage, Brachfldchen, Innentwicklungspotenziale)

= Planungsgrundlage (z. B. rechtskréftiger B-Plan, B-Plan in Aufstellung, Fldchennut-
zungsplan)
= Eignung fiir Ansiedlungen (Standorttypen z. B. fiir Industrie, Handwerk, Logistik,

Dienstleistung)
] Bedeutung (lokal, regional, tiberregional)

. Zeitlichen Verfiigbarkeit (kurz-, mittel-, langfristig).
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Die Analyse der Flachenpotenziale wurde unter intensiver Beteiligung der Kommunen erarbeitet.
Im Ergebnis des Flachenmonitorings steht ein quantitativ-qualitatives Mengengeriist, welches eine
wertvolle Datengrundlage fiir zukiinftige Flachenentwicklungen in der Region und in den Gemein-
den darstellt. Auf der Basis des Flachenmonitorings wurde ein Positionspapier und eine Argumen-
tationsgrundlage fiir die zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung in der Region Hannover erarbei-
tet und mit 21 Kommunen abgestimmt.

Abbildung 11: Fldichenmonitoring - Gewerbeflachenpotenzial nach zeitlicher Verfiigbarkeit der Standortty-
pen in der Region Hannover
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Quelle: Georg Consulting (2018).

7.4 Urbanes Gebiet als neuer Baugebietstypus

Mit dem sogenannten Urbanen Gebiet (MU) steht eine relativ neue Planungskategorie zur Verfii-
gung. Nach der Zweckbestimmung dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichwertig sein. Damit unter-
scheiden sich die Urbanen Gebiete von Mischgebieten und Kerngebieten. In Mischgebieten ver-
langt die Rechtsprechung eine Gleichwertigkeit der Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe.
Bei den Urbanen Gebieten wird auf die Erforderlichkeit eines ausgeglichenen Nutzungsmix aus-
driicklich verzichtet.
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Hierdurch bietet der neue Baugebietstyp mehr Flexibilitdt bei der Zusammensetzung der einzelnen
Nutzungsarten. Kerngebiete wiederum dienen schon von ihrer Zweckbestimmung her nicht dem
Wohnen, wohingegen die Forderung des innerstadtischen Wohnungsbaus gerade erklartes Ziel der
Urbanen Gebiete ist. Mit dem neuen Baugebietstyp beabsichtigt der Gesetzgeber also, eine vor-
handene Liicke in den Gebietskategorien der Baunutzungsverordnung zu schlieBen und eine nut-
zungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege" mit einer hoheren Bebauungsdichte (Nachverdichtung)
zu verwirklichen.

Tabelle 3: Baurechtliche Kennzahlen Urbanes Gebiet, Mischgebiet und Kerngebiet

Urbanes Gebiet (MU) Mischgebiet Kerngebiet
(MI) (MK)
Grundflachenzahl 0,8 0,6 1,0
Geschossflachenzahl 3,0 1,2 3,0
TA-Lirm 63 dB (A) tags 60 dB (A) tags 60 dB (A) tags
45 dB (A) nachts 45 dB (A) nachts 45 dB (A) nachts

Quelle: GIF (2017); Georg Consulting (2018)

Urbane Gebiete bieten sich zunachst fiir die klassischen Konversionsflachen an, insbesondere wenn
diese im innerstadtischen Umfeld liegen. Im Grundsatz gelten auch fiir Urbane Gebiete die klassi-
schen Spielregeln kooperativer Planungen, um die verschiedenen Akteure vor Ort zu einer gemein-
samen Vorstellung liber die jeweilige Ausgestaltung des Urbanen Gebietes zu bewegen. Dazu ge-
hort eine friihzeitige transparente Biirgerbeteiligung sowie die aktive Vermittlung der jeweiligen
Perspektiven der Beteiligten. So kann das kommunal Gewiinschte mit dem immaobilienékonomisch
Sinnvollen verbunden werden. Ziel sollte sein, eine nachhaltige Mischung zum Nutzen aller zu
erzielen, die letztlich auch die langfristige Stabilitat des Quartiers begriindet. Das Urbane Gebiet
bietet die Chance gerade auch freiwerdende innerstadtische Flachen in schwierigen Gemengelagen
zu attraktiven gemischten Quartieren zu entwickeln.

Die Stadtplanung Niirnberg erarbeitet eine sogenannte ,Niirnberger Liste", in der Unternehmens-
typen und Gewerbearten definiert werden, die fiir ein Urbanes Gebiet geeignet sind. Branchenlis-
ten werden hingegen als ungeeignet betrachtet. Urbane Gebiete wie an der Ziiricher StraB3e in
Niirnberg verfolgen die Ziele:

] Stadtebauliche Konflikte zu bewaltigen (u. a. Lirmschutz)

. Funktionale Nachhaltigkeit durch eine attraktive Nutzungsmischung sicherzustellen
(Erhaltung und Fortentwicklung der Funktionsfahigkeit von Standorten und Quartieren)

. Gestalterische und stddtebauliche Qualitdten durch eine auf den jeweiligen Ort bezo-
gene, ausgewogene und qualitdtsvolle Planung zu erreichen.

Nach den Erfahrungen der Stadtplanung Niirnberg ist es dabei wichtig, Parteien und Akteure zu-
sammenzubringen, Krafte zu biindeln und unterschiedliche Interessen auszutarieren.

Die Festlegung eines Urbanen Gebiets kann fiir die Stadte und Gemeinden auch deshalb attraktiv
sein, weil aufgrund der starkeren Konzentration von Wohnen und Gewerbe mdglicherweise das
Verkehrsaufkommen reduziert wird. Unternehmen, Arbeitnehmer und Verbraucher riicken enger
zusammen, Wege verkiirzen sich und fiir das Gewerbe ergeben sich bessere Absatzmdglichkeiten.
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In stddtebaulicher Hinsicht sind aufgrund der verdichteten Bauweise Flacheneinsparungen zu er-
warten. Durch die Urbanen Gebiete wird sich das Urbane Leben im Wortsinne starker entwickeln.

Welche Vor- und Nachteile sich fiir Wirtschaft und Bevdlkerung letztendlich wirklich ergeben,
bleibt abzuwarten. Beachtung verdient die Frage, wie sich die verscharfte Larmsituation auf die
Gesundheit und die Lebensqualitat auswirken. Vor diesem Hintergrund werden die Stadte und
Gemeinden sorgféltig zu priifen haben, wie sie mit der Festsetzung von Urbanen Gebieten umge-
hen wollen und wie stark dieser neue Gebietstypus tatsachlich gebraucht wird.
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8 Standorttypologien Mittelfranken

Industrie- und Handelskammer
Niirnberg fiir Mittelfranken

Um Gewerbegebiete zielgruppenorientiert entwickeln und profilieren zu kénnen, werden die rele-
vanten Standortanforderungen der aufgezeigten Nutzergruppen einer ,Standorttypologie" zuge-
ordnet (vgl. Tabelle 4 sowie Abbildungen 12 und 13).

Tabelle 4: Standorttypen

NACHFRAGEGRUPPEN STANDORTTYPOLOGIE

Technologieorientierte Unternehmen (Mit-
telstand und GroBunternehmen)

Produktionsorientierte Unternehmen (Mit-
telstand und GroBunternehmen)

Logistikunternenmen

Dienstleistungsunternehmen

Handwerksunternehmen und
Kleingewerbe

Einzelhandel

Quelle: Georg Consulting (2018)

Standorttyp fiir wissens- und technologieorien-
tiertes Gewerbe

(emissionsarm)

Untertyp: Technologiepark

Standorttyp Industrie und Produktion
(klassisches Gewerbe)

Standorttyp Logistik

Untertyp: Citylogistik

Standorttyp Dienstleistungspark
Untertyp: Biiropark

Standorttyp Handwerk und Kleingewerbe

Untertyp: Handwerkerhof

Standorttyp Fachmarkte

Wird das Gewerbeflachenangebot im Rahmen eines kommunalen und/oder regionalen Flichenmo-
nitorings erfasst, kann dieses den Standorttypen zugeordnet werden. Werden gleichzeitig Gewer-
beflachenbedarfsprognosen durchgefiihrt, die die zukiinftige Nachfrage ebenfalls auf die einzelnen
Standorttypen differenziert darstellt, kbnnen Aussagen liber die zukiinftigen qualitativen Flachen-
bedarfe getroffen werden. Dieses ist eine wichtige Voraussetzung dafiir, neue Gewerbefldchen
bedarfsgerecht zu entwickeln und den Flachenverbrauch zu reduzieren. Die Standorttypologie ist
damit ein praktisches Planungsinstrument und dient als Orientierung fiir die Gewerbeflachenent-

wicklung in Mittelfranken.
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Abbildung 12: Standorttypologien

STANDORTTYPOLOGIEN

Industrie- und Handelskammer

LOGISTIKSTAN DORT

Verflgbarkeit GI-/GE-Flachen (GroBe: ab 20 ha)
GrundsticksgroBen bis 5 ha und gréBer
Erweiterungsmaoglichkeiten

Nahe oder direkte Autobahnanbindung (ortsdurch-
fahrtsfrei); OPNV-Anschluss

Gute (ortsdurchfahrtsfreie) Erreichbarkeit von. bzw.
Né&he von Hafen, Flughafen, GVZ o. &.
Grundflachenzahl 0,8 bis 1,0

24-Stundenbetrieb

I&K Infrastruktur (,schnelles Internet")

Maglichkeit fur Emissionen (konfliktfreies Umfeld)

ZIEL- UND NACHFRAGEGRUPPEN:
GroBere Logistikbetriebe, groBere Speditionen und
GroBhandelsbetriebe, KEP-Dienste

UNTERTYP: CITYLOGISTIK

Gute Anbindung an zentrale stadtische
Verkehrsachsen (stau- und ampelfreier Zugang,
Linksabbiegerspur)

Vorhandensein von Grundstticken (ca. 1 bis 3 ha)
oder von mietbaren Immobilien

Barrierefreie Zugange zu Umschlagsflachen bei Be-
standsimmobilien

Keine Umfeldrestriktionen (z. B. durch nahe Wohn-
bebauung)

STANDORT FUR WISSENS- UND
TECHNOLOGIEORIENTIERTES GEWERBE

ZIEL- UND NACHFRAGEGRUPPEN:
Technologieorientierte Unternehmen mit hohem
Dienstleistungsanteil, Dienstleiter (Buros), erganzende
Nutzungen (Hotel, Freizeit, Sport)

UNTERTYP TECHNOLOGIEPARK

Verflgbarkeit GE-Flachen (GroBe: ab 5 ha)
GrundstticksgroBen meist zwischen 0,3 bis 1,0 ha
Gute Erreichbarkeit Autobahn, Flughafen,
ICE-Haltepunkt, OPNV-Anschluss
Grundflachenzahl 0,3 bis 0,8

Attraktive Gebietsgestaltung

(evtl. mit hohem Grunflachenanteil)

I1&K Infrastruktur (,schnelles Internet”)

u. U. attraktives, urbanes Umfeld

Verfligbarkeit von Mietflachen

(Buro, Werkstatten, Labore)

Gute Erreichbarkeit Autobahn, Flughafen,
ICE-Haltepunkt, OPNV-Anschluss

Mdglichkeiten fur Ansiedlungen (GroBe: ab 5 ha)
Attraktive Gestaltung (evtl. hoher Grinflachenan-
teil, erganzende Nutzungen (Hotel, Freizeit, Sport)
1&K Infrastruktur (,schnelles Internet”)
Zielgruppen: Technologie- und Griinderzentren,
Ankerinstitute, Blroparks, High Tech Unternehmen
(Smart Factories)

DIENSTLEISTUNGSSTANDORT

Verfuigbarkeit GE-Flachen (GroBe: ab 3 ha) — sonst
MI-, MK-Flachen

GrundstlcksgréBen meist zwischen 0,3 bis 1,0 ha
Gute verkehrliche Erreichbarkeit Autobahn, Flugha-
fen, ICE-Haltepunkt, guter OPNV-Anschluss (még-
lichst S-Bahn/Stadtbahn)

Grundflachenzahl 0,3 bis 0,6

Attraktive Gebietsgestaltung (evtl. mit hohem Griin-
flachenanteil)

I&K Infrastruktur (,schnelles Internet”)

u. a. attraktives Umfeld (urbanes Umfeld)

ZIEL- UND NACHFRAGEGRUPPEN:
Unternehmensbezogene und technische DL, Vertriebs-
unternehmen, Hauptsitze, teilweise auch Kreativwirt-
schaft, erganzende Nutzungen (Hotel, Freizeit, Sport)

UNTERTYP: BURO- UND GEWERBEPARK

Verfligbarkeit von Mietflachen (Bro, teilweise auch
Werkstattflachen und Lagerflachen)

Gute Erreichbarkeit (Autobahn, Flughafenumfeld)
GrundstuicksgroBe: ab 1 ha

Dienstleister, Kreativwirtschaft, Service und Vertrieb
(auch GroBhandel)

STANDORT FUR HANDWERK UND
KLEINGEWERBE

ZIEL- UND NACHFRAGEGRUPPEN:
Handwerksunternehmen, Kleingewerbe inkl. Werkstatten,
Kfz-Gewerbe, kleiner GroBhandel, KEP-Dienste,
serviceorientierte und technische Dienstleister

UNTERTYP: HANDWERKERHOF BZW. -PARK

Verfugbarkeit GE-Flachen (GroBe: ab 3 ha)
GrundstuicksgroBen meist zwischen 0,2 bis 0,5 ha
Gute verkehrliche Erreichbarkeit (StraBe, OPNV)

Bei kundenorientiertem Handwerk auch gute Sicht-
barkeit

Grundflachenzahl 0,6 bis 0,8

Storungsfreies Umfeld

Mdglichkeiten fir (Larm-)Emissionen

Urbanes Umfeld fir nicht stérendes Handwerk

I&K Infrastruktur (,schnelles Internet”)

Verfugbarkeit von Mietflachen (Biro, Werkstatten,
Lagerflachen)

Gute Erreichbarkeit, auch mit dem OPNV
GrundstuicksgroBe: 1 bis 2 ha

Ca. 12.000 bis 20.000 m? Nutzfliche

Zielgruppen: Kleine Handwerksunternehmen

(u. a. Existenzgriinder), serviceorientierte und
technische Dienstleister
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STANDORTTYPOLOGIEN

HANDELSSTANDORT

» Verflgbarkeit SO-Flachen, evtl. MK-Flachen
(GroBe ab 1 ha)

»  GrundsticksgréBen abhangig vom Betriebstyp

»  Gute verkehrliche Erreichbarkeit (PKW), auch
OPNV-Anschluss (oftmals Ein- und AusfallstraBen)

*  Gute Sichtbarkeit/Wahrnehmung

«  Attraktive Gebietsgestaltung

* |&K Infrastruktur (,schnelles Internet”)

»  Fachmarkte oftmals im Entree von Gewerbegebieten

ZIEL- UND NACHFRAGEGRUPPEN:
Handelsunternehmen (Einzelhandel: Nahversorgung,
Fachmarkte, Verbrauchermarkte), KFZ-Gewerbe, kunden-
orientiertes Handwerk (Service & Ausstellung)

INDUSTRIE- UND PRODUKTIONSSTANDORT

«  Verfugbarkeit GI-/GE-Flachen
(GroBe: ab 5 ha, gesamter Standort)

*  Flexible GrundstticksgréBen

+  Erweiterungsmoglichkeiten

*  Gute Erreichbarkeit Autobahnanbindung (wenn
maoglich ortsdurchfahrtsfrei), gut ausgebaute Bun-
desstraBe, OPNV-Anschluss

*  Grundflachenzahl 0,8 bis 1,5

¢ 24-Stundenbetrieb

*  |&K Infrastruktur (,schnelles Internet”)

»  Moglichkeit fur Emissionen (konfliktfreies Umfeld)

ZIEL- UND NACHFRAGEGRUPPEN:
Mittelstandische und gréBere produzierende
Unternehmen

Erganzend: kleinteiliger GroBhandel, Speditionen,
KEP-Dienste, groBere Handwerksbetriebe

Quelle: Georg Consulting (2018).
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9 Schlussbetrachtung

Fiir Mittelfranken besteht die schwierige Aufgabe, bei einer teilrdumlich differenzierten Gewerbe-
flichennachfrage und einem knappen Flachenangebot ausreichend Gewerbebaugrundstiicke zur
Verfiigung zu stellen. Nicht selten stehen Flachenpotenziale in einigen Kommunen und/oder Teil-
raumen Flachenengpassen in anderen Kommunen und Teilregionen gegeniiber. Im Zusammenhang
mit der intraregional unterschiedlichen Flachen- und Infrastrukturausstattung sollten die Kommu-
nen im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung starker als bisher miteinander
kooperieren.

Eckpunkte einer starkeren kooperativen regionalen Gewerbeflachenpolitik in Mittelfranken kénn-
ten u. a. sein:

= Entwicklung teilregionaler Gewerbeflachenkonzepte

. Verstandigung auf regionale Vorrangstandorte und Realisierung dessen

. Entwicklung von Organisationsmodellen fiir interkommunale Gewerbegebiete

. Erstellung von Flachenpools zur Lésung von Flachenengpédssen

. Kooperative Bereitstellung von Ausgleichsfldchen

. Initiierung von Modellvorhaben fiir die Innenentwicklung und Nachverdichtung

Ein dringliches Problem in Mittelfranken stellt die Flachenmobilisierung dar. Die Konkurrenz zwi-
schen den einzelnen Flachennutzungen (z. B. Gewerbe, Wohnen, Verkehr, Erholung, Landwirt-
schaft) erschwert erfahrungsgemaB die Akzeptanz und Mobilisierung finanzieller Mittel fiir ge-
werbliche Fldchenentwicklungen. Vielfach werden Flachen fiir Wohnen priorisiert. Bei einem zu
knappen bzw. nicht bedarfsgerechten Gewerbefldchenangebot droht jedoch die Abwanderung von
Unternehmen. Damit verbunden wire ein Verlust an Arbeitsplatzen, Wertschépfung, Gewerbesteu-
ern und auch Kaufkraft.

Fir Mittelfranken ist die (permanente) Sicherstellung eines quantitativ-qualitativ differenzierten
Gewerbeflachenportfolios essentiell. Als erfolgreicher Wirtschaftsstandort muss Mittelfranken
Flachen fiir alle aufgezeigten und erlduterten Standorttypen anbieten konnen. Dies schlieBt
Standorte fiir Logistik mit ein. Ohne eine leistungsfahige Logistik kann eine Wirtschaftsregion auf
Dauer nicht erfolgreich sein. Die Entwicklung von Standorten mit verschiedenen Lage- und Fl3-
chenqualitdten ist daher notwendig und erlaubt es, Gewerbegebiete konsequent und gemaB ihrer
Standorttypologie fiir erfolgreiche Unternehmensansiedlungen zu profilieren. Damit wird auch das
Risiko von Fehlentwicklungen minimiert.

Die Chancen die sich durch neue emissionsarme Produktionsmethoden und den neuen Baugebiets-
typ Urbanes Gebiet ergeben, sollten aktiv fiir mischgenutzte Standorte (integriertes Arbeiten und
Wohnen) genutzt werden. In diesem Zusammenhang wére eventuell die Entwicklung und Realisie-
rung von Modellvorhaben sinnvoll. Integrierte Standorte fiir Wohnen und Gewerbe kénnen dabei
eng mit den Themen Innenentwicklung und Nachverdichtung verkniipft werden. Eine starkere und
friihzeitigere Einbindung der Offentlichkeit bei der Gewerbeflichenentwicklung kénnte die Akzep-
tanz von neuen Gewerbegebieten deutlich erhdhen.
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