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1 Anlass und Ziel des Gewerbeflachenkonzepts fiir den Landkreis Niirnberger
Land

Die Verfligbarkeit von voll erschlossenen und planungsrechtlich gesi-
cherten Industrie- und Gewerbeflachen fiir Betriebsverlagerungen
und -ansiedlungen ist nach wie vor eine entscheidende Vorausset-
zung fiir eine erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung und -politik sowie
die Wettbewerbsfahigkeit einer Region.

Der Landkreis Niirnberger Land hat deshalb in enger Kooperation mit
den Kommunen ein regionales Gewerbeflaichenkonzept erarbeiten
lassen. Aufgabe war es, in einer ersten Phase die Gegebenheiten zu
analysieren und zu beschreiben sowie die kiinftigen Bedirfnisse der
Unternehmen quantitativ und qualitativ zu untersuchen. Basierend
auf diesen Grundlagen sollten Suchraume festgelegt und Potenzial-
flichen unter Einbeziehung einer moglichen interkommunalen Zu-
sammenarbeit ermittelt und bewertet werden.

Bei einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung sollen aber nicht
ausschlieflich quantitative Aspekte im Vordergrund stehen. Gleich-
ermalen wichtig ist eine qualitative und standortbezogene Differen-
zierung des Flachenangebotes. Hierbei sind die Belange der unter-
schiedlichen Nutzergruppen ebenso zu beriicksichtigen wie die Be-
dirfnisse der Arbeitskrafte, der Bevolkerung und insbesondere des
Naturschutzes. So kdnnen Ausweisungen am falschen Ort oder lber
den Bedarf hinaus vermieden werden.

Sowohl Unternehmen als auch Arbeitskrafte sind in der Regel nicht
an eine Standortgemeinde gebunden. Bei der Standortwahl finden
verschiedene Aspekte Berlicksichtigung. Diese Aspekte und Anforde-
rungen kann nicht jede der landkreisangehorigen Kommunen vollum-
fanglich befriedigen. Um Ausweisungen, die an dem Bedarf vorbeige-
hen bzw. Gber dem Bedarf liegen zu vermeiden, ist eine interkom-
munale Abstimmung erforderlich und ein gemeinsames Handeln
sinnvoll. Dies gilt umso mehr vor dem Hintergrund der Verteilung und
der Knappheit der verfligbaren Flachen im Landkreis.

Die Ziele einer gemeinsamen Flachenpolitik im Landkreis Niirnber-
ger Land sind:

e Konkurrenz zwischen den Kommunen ausschalten / minimie-
ren

e Zielgerichtete Ausweisung von Flachen fir spezielle Anforde-
rungen losgeldst von Gemeindegrenzen

e Bessere Riicksichtnahme auf mogliche Konfliktsituationen
(z.B. Natur- und Landschaftsschutz, Wasserschutz- und Uber-
schwemmungsgebiete, Ressourcenverbrauch, Verkehrsbelas-
tung u.ad.)
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e Einbeziehung von Kommunen, die selber keine Flachen aus-
weisen kénnen
e Vermeidung von Ausweisungen, die am Bedarf vorbei gehen

Neben dem Angebot sollte auch die Nachfrage detailliert untersucht
werden. Dies bezieht sich auf raumliche, zeitliche, quantitative und
gualitative Anforderungen seitens der Unternehmen.

Der Abgleich von Angebot und Nachfrage lasst Liicken im Angebot
oder ein Uberangebot erkennen. Gleichzeitig kénnen Flichen pass-
genauer vermittelt bzw. entwickelt werden.
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L

2 Relevante Entwicklungen im Landkreis Niirnberger Land

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der 27 Stadte, Markte und Gemeinden des Land-

kreises Nirnberger

Land betragt

168.893 Personen (Stand

31.12.2016). Die jeweiligen Einwohnerzahlen der Kommunen sind in

Abbildung 3 aufgefiihrt.

Bevolkerungsentwicklung Gesamt
Bayern/Mittelfranken/Lkr. Nbg. Land

150 1960 bis 2016; (1960 = 100)

145
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Gewerbeflachenkonzept
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Abbildung 1:

Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Stat. Landesamt)
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174.000
172.000

b s Namberger Land

2016: 168.893

Bevolkerungsprognose Nurnberger Land
2016

2016 bis 2036 el ool
2018 2025 2028 2034 2036

Gewerbeflachenkonzept
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Abbildung 2:  Bevolkerungsprognose fiir den Landkreis Nirnberger Land
(Quelle: Statistisches Landesamt)
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Die Bevolkerung im Landkreis
Nirnberger Land wuchs seit
1960 bis 2000 um gut 40%. Die-
se Entwicklung Gbertrifft die des
Regierungsbezirks Mittelfranken
und auch die Gesamtbayerns.
Ab 2000 stagnierte die Bevolke-
rungsentwicklung im Landkreis
wahrend insgesamt in Mittel-
franken und Bayern weiter eine
Zunahme verzeichnet werden
konnte.

Die Bevolkerungszunahme war
in den Stadten und Gemeinden
des slUdwestlichen Landkreises
prozentual am hochsten.

Basierend auf der Bevolkerungs-
vorausberechnung des Statisti-
schen Landesamtes Bayern
(Demographie-Spiegel) wird die
Einwohnerzahl ausgehend vom
Bevolkerungsstand aus dem Jahr
2016 im Landkreis Niirnberger
Land bis 2036 weiter um rd.
3,6% ansteigen (2016: 168.893
Einwohner auf 2036: 175.000
Einwohner).
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Abbildung 3:  Bevdlkerungsentwicklung Stadte und Gemeinden Landkreis Niirnberger Land (Datenquelle: Statisti-

sches Landesamt Bayern)
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2.2 Entwicklung der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Insgesamt sind rd. 52.900 sozialversicherungspflichtig beschéftige
Arbeitnehmer am Arbeitsort im Landkreis Nirnberger Land derzeit
gemeldet (Stand: 30.06.2016).

Beschaftigungsentwicklung (Arbeitsort) Gesamt Die Anzahl der sozialversiche-
Bayern/ Mittelfranken/Nland ru_ngspfllcht.lg Beschaftigten ist
2008 - 2016; (2008= 100) seit 2008 bis 2016 um 14 % ge-
120 stiegen. Die Entwicklung lauft
a nahezu parallel zu der Mittel-
116 / frankens.
112 = . . .
/:'/‘ Die Anzahl der sozialversiche-
108 rungspflichtig Beschaftigten in
gesamt Bayern ist seit 2008 um
104 17 %, und somit etwas dynami-
scher als im Landkreis Nirnber-
100 = ger Land, gestiegen.
96 T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
—o— Bayern Mittelfranken ~s+—NuUmberger Land

Abbildung 4:  Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am

Arbeitsort

Abbildung 5 auf S. 12 stellt eine Prognose der 18 bis 64-Jahrigen, also
der Personen im erwerbsfdahigen Alter dar. Insgesamt wird deutlich,
dass in den meisten Stadten und Gemeinden des Landkreises Niirn-
berger Land diese Altersgruppe bis 2028 abnehmen wird.

Wahrend vor allem im Norden, Osten und Stden des Landkreises
Rickgange zwischen -5% und -20% prognostiziert werden, verlauft
diese Entwicklung in den westlicheren Stadten und Gemeinden die
im Verdichtungsraum Nirnberg gelegen sind, abgeschwachter ab.

Um einen Eindruck Uber die Arbeitsplatzdichte im Nirnberger Land
zu erhalten, wurde die Anzahl der Arbeitsplatze vor Ort (dargestellt
an Hand der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort)
den Einwohnern im erwerbsfahigen Alter (zw. 18 und 64 Jahren) in
den Stidten und Gemeinden gegenibergestellt (siehe Abbildung 6
auf S. 13). Lauf an der Pegnitz verzeichnet in diesem Zusammenhang
mit 0,75 Arbeitspldtzen pro Einwohner im beschaftigungsfahigen Al-
ter den hochsten Wert.
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Abbildung 5:  Bevdlkerungsprognose der 18-64-Jahrigen bis 2028 (Datenquelle: Statistisches Landesamt Bayern)
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Abbildung 6:  Arbeitsplatze pro Einwohner (Datenquelle: Statistisches Landesamt Bayern)
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2.3 Pendlerverflechtungen

e

Abbildung 7:  Auspendler aus dem Landkreis Nurnberger Land
(Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Daten Juni 2017)
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Abbildung 8:  Einpendler in den Landkreis Niirnberger Land
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Daten Juni 2017)

Im Landkreis Nirnberger Land haben
nach Angaben der Bundesagentur fir
Arbeit rd. 69.700 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte ihren Wohnort
(Stand Juni 2017%).

Von diesen pendeln liber 50% (37.250
sozialversicherungspflichtig Beschafti-
ge) in einen anderen Landkreis zu ih-
ren Arbeitsplatzen aus.

Wiederum rd. zwei Drittel dieser Aus-
pendler Gber die Landkreisgrenze pen-
delt in die Stadt Nirnberg.

Im Vergleich zu den Pendlerzahlen aus
dem Jahr 2015 hat die Anzahl der Aus-
pendler aus dem Landkreis Nirnberger
Land um 5% (entspricht rund 2.600
sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten) zugenommen.

Rund 21.500 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte mit Wohnort auRRerhalb des
Landkreises pendeln in die Stadte und
Gemeinden des Nirnberger Landes ein.
Mit rund 7.200 Personen hat der starks-
te Pendlerstrom seinen Ursprung in der
Stadt Nirnberg.

Mit rund 2.100 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéaftigten pendeln im Jahr
2017 im Vergleich zu 2015 rund 6%
mehr Personen in den Landkreis ein. Vor
allem der Einpendleranteil aus der Stadt
Nirnberg hat mit einer Zunahme von
rund 7% seit 2015 Uberdurchschnittlich
stark zugenommen.

Insgesamt belauft sich das Pendlersaldo,
also die Differenz zwischen Aus- und
Einpendlern, auf rund -15.700. Es pen-
deln also mehr sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte aus dem Landkreis
aus als einpendeln.

Im Jahresvergleich zwischen 2015 und
2017 ist erkennbar, dass die Anzahl der
Einpendler im Verhéltnis zur Zunahme
der Auspendler starker gestiegen ist, der

! Auf Landkreisebene werden von der Bundesagentur fiir Arbeit bereits Daten aus dem Jahr 2017 verwendet. Als Ein-
zeldaten (Gemeindebene) werden vom Statistischen Landesamt als aktuellster Stand Daten von 2016 bereitgestellt.
Aus diesem Grund bezieht sich die Analyse grundsatzlich auf 2016, aulRer bei der Darstellung der Pendlerverflechtun-

gen auf Kreisebene.
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Pendlersaldo sich also positiver entwickelt.

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeits-
ort Nlrnberger Land belduft sich im Jahr 2017 auf rund 54.000, wo-
von rund 40 % Einpendler sind.

Auf Gemeindeebene verzeichnet der Grofiteil der Stadte und Ge-
meinden im Landkreis Nirnberger Land einen Auspendleriiberschuss.
Nur nach Lauf, Schwaig und Schwarzenbruck pendeln mehr sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigte ein als aus. In den Gemeinden En-
gelthal und Ottensoos ist der Saldo nahezu ausgeglichen.
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Datenschutz: Wenn in einer Region weniger als 3 Betriebe ansassig sind oder einer der Betriebe einen so

hohen Beschéftigtenanteil auf sich vereint, dass die Beschaftigtenzahl praktisch eine Einzelangabe tber

den Branchenfiihrer darstellt (Dominanzfall), werden, aus Datenschutzgriinden und Griinden der statisti- .
schen Geheimhaltung, die Daten der Beschéftigten am Arbeitsort anonymisiert d.h. nicht dargestellt.
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Abbildung 9:  Pendlerverflechtungen Landkreis Niirnberger Land (Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit)
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2.4 Unternehmen nach Wirtschaftsbranchen im Landkreis Niirnberger Land

&

Anzahl der Betriebe nach Branchenim Landkreis Niirnberger Land

2006 - 2016

3500 Anzahl der Betriebe insgesamt

2006: 8327 Betriebe

2016: 8111 Betriebe

3030
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Abbildung 10: Anzahl der Betriebe im L

andkreis Niirnberger Land (Quelle: Statistisches Landesamt 2018)

Die Anzahl der Betriebe im Landkreis Niirnberger Land ist im Zeit-
raum zwischen 2006 und 2016 insgesamt rlickldufig. Im Bereich
,Handel, Verkehr/ Lagerung / Information / Kommunikation” nahm
die Anzahl der Betriebe am starksten ab. So gab es in dieser Branche
2016 rund 300 Betriebe weniger als noch 2006.

In den Wirtschaftsbereichen ,Finanz-/ Versicherungs-/ Unterneh-
mensdienstleistungen”, ,6ffentliche und sonstige Dienstleistungen /
Erziehung/Gesundheit” und ,Baugewerbe” ist die Anzahl der im
Landkreis ansdssigen Betriebe jeweils leicht gestiegen.

Den gesamt betrachteten abnehmenden Betriebszahlen steht ein
Zuwachs an sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten gegentiber. Die
Betriebe beschéftigten also im Durchschnitt mehr Mitarbeiter.

Deutlich wird an dieser Auswertung auRerdem, dass vor allem der
dem Dienstleistungsbereich untergeordnete Sektor ,Handel, Ver-
kehr/ Lagerung / Information / Kommunikation”, trotz Riickgang der
Betriebszahlen nach wie vor durch die meisten Betriebe im Landkreis
reprasentiert wird.
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2.5 Wirtschaftszweige im Landkreis Niirnberger Land

Erwerbstatige im Lkr. Niirnberger Land nach

Wirtschaftsbereichen (2015)
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bayern 28% 71%
Mittelfranken 28% 71%
Nurnberger Land 33% 66%

OLand- und Forstwirtschaft, Fischerei BProduzierendes Gewerbe 0ODienstleistungsbereiche

Gewerbeflihenkonzept el
LandkreisNUrnberger Land- 2017/2018 v

Abbildung 11: Erwerbstéatige im Lkr. Nirnberger Land nach Wirtschaftsbereichen

Neben den Unternehmen ist auch der GroRteil der Erwerbstatigen im
Landkreis (66 %, entspricht 48.900 Personen) im Bereich Dienstleis-
tung tatig. Dieser Anteil liegt leicht unter dem Bayerns und Mittel-
frankens (jeweils 71%).

Seit 2000 hat die Anzahl der Erwerbstatigen in diesem Bereich um
20 % zugenommen. Vor allem der Sektor Finanz-, Versicherungs- und
Unternehmensdienstleistungen entwickelte sich im Landkreis Nirn-
berger Land besonders dynamisch (+36 %) (siehe Abbildung 12).

Entwicklung der Erwerbstatigen im Dienstleistungssektorim Lkr.
Nurnberger Land 2000 - 2015; (2000 = 100)

140 +36 %
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Abbildung 12:  Entwicklung der Beschaftigtenzahlen im Dienstleistungssektor im Lkr. Nirnberger
Land
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Mit 33 % (entspricht 24.800 Personen) sind die zweitmeisten Be-
schaftigten im Wirtschaftsbereich Produzierendes Gewerbe tatig.
Dieser Anteil liegt leicht Gber dem Bayerns und Mittelfrankens (je-
weils 28 %). Seit 2000 verzeichnete der Wirtschaftszweig starke
Schwankungen, die auch bayernweit und in Mittelfranken zu spiren
waren. Zwischen 2000 und 2004 gingen die Beschaftigtenzahlen im
Nirnberger Land durchschnittlich um knapp 10 % zuriick. Vor allem
im Baugewerbe nahm die Beschaftigtenzahl in dieser Phase stark ab
(-15 %). Seit 2004 nimmt die Anzahl der im Produzierenden Gewerbe
Beschaftigten wieder zu und befindet sich 2015 auf einem Niveau,
das sich leicht Gber dem Wert aus dem Jahr 2000 befindet. Die Be-
schaftigtenzahlen im Baugewerbe konnten bisher nicht die Werte
von 2000 erreichen.

Entwicklung der Erwerbstatigen im produzierenden Gewerbe im Lkr.

110 Nurnberger Land 2000 - 2015; (2000 = 100)

e ; +6%
Erwerbstatige im produzierenden e

20.600 Erwerbstatige
Gewerbe gesamt:

105 -+ 2010: 23.800 -
2015: 24.800 //‘\-’/\././

95 7 -9%

\\\\\//\( 4.200 Erwerbstatige

90 \ -~
85 = =7 < ¥
80 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

I «s—Produzierendes Gewerbe gesamt (B - F) —m—Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe (B,C,D,.E) —+—Baugewerbe (F) l

Gewerbefihenkonzept
LandkreisNOrnberger Land - 2017/2018

Abbildung 13: Entwicklung der Beschéftigtenzahlen im produzierenden Gewerbe im Lkr. Niirnberger
Land

Eine mit 1 % sehr untergeordnete Rolle spielt im Landkreis Niirnber-
ger Land der Wirtschaftsbereich Land- und Forstwirtschaft und Fi-
scherei (entspricht rund 800 Personen). Seit 2000 hat die Beschaftig-
tenanzahl in diesem Wirtschaftsbereich um rund 40 % abgenommen.
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#

Wirtschaftscluster

Die Bayerische Staatsregierung fordert im Rahmen der Clusterpolitik
verschiedene Kompetenzfelder mit Schwerpunkten auf technologie-
und industrieorientierten Innovationen. Bayernweit wurden auf
Landkreisebene regionale Innovations- und Produktionssysteme
(RIPS) verortet.

Im Landkreis Nlrnberger Land sind in den drei Branchen , Elektro-
technik”, ,,Mechatronik” und ,, Maschinen- und Anlagenbau” ausge-
pragte Cluster erkennbar. Das deutet in diesen Bereichen auf ein
dichtes Branchennetz aus fiihrenden Unternehmen, Zulieferern und
Forschungseinrichtungen hin.

In der Branche ,Elektrotechnik” bzw. im Subcluster ,Leistungselekt-
ronik” sowie in der Branche , Maschinen- und Anlagenbau” sind im
Landkreis Niirnberger Land einige Leitunternehmen angesiedelt (ge-
samte Region Nirnberg: Gber 200 Unternehmen mit rund 12.500 Be-
schaftigten im Bereich Leistungselektronik). Eine Verdichtung von
Forschungs-, Ausbildung, Produktions-, Service- und Vertriebseinrich-
tungen vor Ort machen die Cluster aus.

Tabelle 1: Cluster im Landkreis Niirnberger Land (Quelle: Bayerische IHK)

Clusterbezeichnung
Elektrotechnik
Mechatronik

Informations- und
Kommunikationstechnik
Medizintechnik
Automobilindustrie

Chemie

Logistik einschl. Verkehr
Nanotechnologie

Neue Werkstoffe

Design

Luft- und Raumfahrt
Umwelttechnologie
Erndhrung

Medien

Energietechnik
Glas/Keramik/Porzellan

Maschinen- und Anlagenbau

Gesundheit/Wellness/Tourismus

ausgepragtes Cluster Clusteransdtze vorhanden Potential vorhanden

X X X X X X
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3 Gewerbeflachenbestand und -bedarf im Landkreis Niirnberger Land

3.1 Unternehmensbefragung durch den Landkreis Niirnberger Land

3.1.1 Standorte der Betriebe

Die Wirtschaftsforderung des Landkreises Niirnberger Land fihrt re-
gelmaRig Befragungen bei den im Landkreis angesiedelten Unter-
nehmen durch. Mittels Fragenbogen werden unter anderem Fla-
chenbedarfe der Betriebe abgefragt.

Bei der Auswertung der Bedarfsflaichen handelt es sich um die von
den Unternehmen maximal angegeben Flachen. Grund hierfiir ist das
Anliegen dieses Konzeptes, das darauf abzielt den maximalen Fla-
chenbedarf der Unternehmen zu ermitteln. Samtliche Flachenanga-
ben beziehen sich auf Grundstiicksflachen.

Leichte Abweichungen bei der Summierung von Flachenbedarfen in
den folgenden Erlduterungen sind rundungsbedingt.

An der aktuellsten Befragung, die im Oktober/November 2017 statt-
fand, nahmen insgesamt 888 Unternehmen teil, was einem Ricklauf
von rund 14 % entspricht®. 26 % dieser Betriebe gaben einen Bedarf
an Flachen an (entspricht 228 Unternehmen).

Die Herkunft dieser Betriebe ist Abbildung 15 auf Seite 23 zu ent-
nehmen.

Um einen besseren Eindruck lber die Lage beziehungsweise Anbin-
dung der Unternehmensstandorte zu erhalten, wurden die Stadte
und Gemeinden je nach ihrer Entfernung zu Autobahn und Bundes-
stralle einer Kategorie zugeordnet. Die Zuordnung der Unternehmen
zu einer der vier Lagekategorien bezieht sich jeweils auf die Ortsmitte
der Gemeinde oder Stadt in der das Unternehmen angesiedelt ist und
nicht auf den individuellen Unternehmensstandort.

Tabelle 2: Kriterien Abstufung Lagekategorien

max. 5 km von Autobahn entfernt

zw. 5-10 km zur Autobahn und
2.T. gleichzeitig max. 2 km zur Bundesstrale gut

weiter als 10 km von Autobahn entfernt

min. 10 km zur Autobahn aber max. 2 km zur BundesstralRe weniger gut i

2 Wenn im Folgenden die Ergebnisse aus der Befragung beschrieben werden, bezieht/beziehen sich die Anzahl/Anteile
der Unternehmen nur auf diejenigen, die an der Befragung teilgenommen haben. Die Ergebnisse kénnen nicht ohne
weiteres auf die Gesamtheit aller Unternehmen im Landkreis Nirnberger Land lbertragen werden.
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Betrachtet man die Unternehmen die im Rahmen der Befragung Fla-
chenbedarfe angegeben haben wird deutlich, dass knapp zwei Drittel
(63% entspricht 156 Unternehmen) ,sehr gut” an die Verkehrsinfra-
struktur angebunden sind.

Nur ein kleiner Anteil von 3% fillt in die Kategorie ,eher schlechte
Anbindung an das StraBennetz” (siehe Abbildung 14 und auf Abbil-
dung 15 auf S.23).

Lage / Erreichbarkeit der Standorte der Betriebe
(n=247)

@ sehr gut erreichbar
O gut erreichbar
O weniger gut erreichbar

@ eher schlecht erreichbar

Gewerbeflachenkonzept
Landkreis Ntrnberger Land - 2017/2018

L1

Abbildung 14: Lage / Erreichbarkeit der Standorte der Betriebe (Quelle: Unternehmensbefragung
2017, LRA Nirnberger Land)
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Abbildung 15: Anzahl der an der Befragung teilgenommenen Betriebe nach Erreichbarkeit der Standorte (Quelle:

Unternehmensbefragung LRA Niirnberger Land)
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3.1.2 Flachenbedarf nach Flachenart

Die Unternehmen konnten im Rahmen der Unternehmensbefragung
ihren Flachenbedarf vier unterschiedlichen Kategorien zuordnen: Bii-
ro-, Lager-, Produktions- und Verkaufsflachenbedarf. Tabelle 3 gibt
einen Uberblick dariiber wie viele Unternehmen Bedarfe in den je-
weiligen Kategorien besitzen.

Tabelle 3: Flachenbedarfe der Unternehmen

Art des Fliachenbe- Anzahl der Betriebe | Anzahl der Betriebe

darfs g;;cﬁﬁ;:zgrzfugn;_ mit Flichenbedarf
macht haben

Biiroflachen 199 113

Lagerflachen 201 142

Produktionsflachen 171 76

Verkaufsflachen 144 42

Im weiteren Verlauf wird genauer auf den flichenmaRigen Bedarf je
Flachenart sowie der rdaumlichen und zeitlichen Falligkeit eingegan-
gen.
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Biiroflachenbedarf

0, -
Anteil der Betriebe mit Bedarf an zusétzlichen Biiroflachen 57{) der  Unternehmen  {ent
(n=199) spricht 113 Unternehmen) geben

einen Bedarf an Bliroflachen an.

entspricht insgesamt Die Angaben der Unternehmen
einer Fléche von 9.000 m* im Rahmen der Befragung bezie-
hen sich in der Regel auf Gebau-

e deflaichen. Um auf Grundlage
OFlachenbedarfvorhanden | jjocer Angaben auf den Gewer-
S7% Ekein Fldchenbedarf beflichenbedarf schlieRen zu
konnen, missen die Flachenan-
gaben mit einem angepassten
Faktor verrechnet werden.
Gewerbefldchenkonzept D
Landkreis Nirnberger Land - 2017/2018

Abbildung 16: Anteil der Betriebe mit Bedarf an zusatzlichen Biroflachen
(Quelle: Unternehmensbefragung 2017, LRA Nirnberger Land)

Im Bereich Biroflachenbedarf sind folgende Eigenschaften zu beach-

ten:

- Bei Blirogebduden in Gewerbegebieten ist eine Bauweise mit
zwei bis drei Geschossen anzunehmen.

- Es werden Flachen fir Parkplatze bendétigt.

- Flachen fir Umrandung von Birogebauden missen berticksich-
tigt werden.

=>» Die Angaben der Unternehmen zum Biroflachenbedarf werden
mit einem Faktor von 0,75 verrechnet. Das entspricht einer Ver-
ringerung der von den Unternehmen angegeben Flache um 25%
auf Grund der beschrieben Griinde.

Somit ergibt sich anhand der Unternehmensbefragung ein zusatzli-
cher Bedarf an Biiroflachen von rund 0,9 ha.

Das wichtigste Ausstattungsmerkmal in Bezug auf Biroflachenbedarf
ist laut Angaben der Unternehmen schnelles Internet.

Mit 6.500 m? besteht der fli-
chenmallig groRte Anteil an
100 m? Blroflachenbedarf an verkehrs-
technisch sehr gut erreichbaren
Standorten entlang den Auto-
bahnen. Die Betriebe aus Lauf

Bedarf an zusétzlichen Biiroflachen in m?

@ Betriebe mit sehr guter

E"e'.Chbark'e't und Schwaig geben im Gemein-
900 m? E'Eregi'f:sa’r‘:;ﬁ”te’ devergleich den gréoRten Bedarf
an Buroflachen an (jeweils rund
O Betriebe mit weniger guter 1.500 m32). Ein Uberblick uber
Erreichbarkeit die Bedarfe auf Stidte- und
[ Betriebe mit eher schlechter Gemeindeebene ist der Abbil-
Erreichbarkeit dung 35 auf S. 39 zu entneh-
men.

Betriebe die eher schlechter zu
erreichen sind haben mit 100m?
den mit Abstand geringsten
Bedarf an zusatzlichen Birofla-
chen.

Gewerbeflachenkonzept B -
Landkreis Nirnberger Land - 2017/2018 D 3
Abbildung 17: Bedarf an zuséatzlichen Buroflachen nach Lage der Unterneh-

men (Quelle: Unternehmensbefragung 2017, LRA Niirnberger Land) Seite 25
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Gut die Hélfte des Bulroflachen-
Biroflichenbedarf in m? nach Zeitpunkt des Bedarfs bedarfes méchten die Unterneh-
o (n=199) men idealerweise noch im Jahr
4.400 m? 2018 decken. Langerfristiger Be-
4500 darf im Zeitraum zwischen 2021
3.700 m? und 2025 besteht mit 700 m?
verhaltnismaRig weniger.
3500
3000
O Bedarf 2018
2500
@ Bedarf zw. 2019 und 2020
2000
M Bedarf zw. 2021 und 2025
1500 _—
1000
500
0 2,
f:r;';zg,qw&n'e'!mm~ St Bedarf an Biroflachen in m? E

Abbildung 18: Buroflichenbedarf in m? nach Zeitpunkt des Bedarfs
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Lagerflachenbedarf

Anteil der Betriebe mit Bedarf an zusétzlichen Lagerflachen
(n=201)

entspricht insgesamt
einer Fliche von 15,7 ha

L.~

70% der Unternehmen geben
einen Bedarf an Lagerflachen an.

Die Angaben der Unternehmen
im Rahmen der Befragung bezie-
hen sich in der Regel auf Gebau-

30%

Gewerbeflachenkonzept

Landkreis Nirnberger Land - 2017/2018

deflaichen. Um auf Grundlage
dieser Angaben auf den Gewer-
beflichenbedarf schlieBen zu
kénnen, mussen die Flachenan-
gaben mit einem angepassten
Faktor verrechnet werden.

O Flachenbedarf vorhanden
O kein Flachenbedarf

Im Bereich Lagerflachenbedarf
sind folgende Eigenschaften zu
beachten:

D S,

Abbildung 19: Anteil der Betriebe mit Bedarf an zusétzlichen Lagerflachen

- Es werden Flachen fir Parkplatze benoétigt.

- Es werden Flachen fir Anfahrts- und Beladebereiche bendtigt.

- Flachen fiir Umrandung von Lagerhallen missen berlicksichtigt
werden.

=>» Die Angaben der Unternehmen zum Lagerflaichenbedarf werden
mit einem Faktor von 2 verrechnet. Das entspricht einer Ver-
dopplung der von den Unternehmen angegeben Flachen auf
Grund der beschrieben Griinde.

Somit ergibt sich anhand der Unternehmensbefragung ein zusatzli-
cher Bedarf an Lagerflachen von rund 15,7 ha.

Als wichtigste Ausstattungsmerkmale der Lagerbedarfsflachen geben
die Unternehmen die Faktoren ,gute Erreichbarkeit” und ,beheiz-
bar“, ,,Stromanschluss vorhanden” an.

Bedarf an zusétzlichen Lagerflichen in m?

4.000 m?

@ Betriebe mit sehr guter
Erreichbarkeit

OBetriebe mit guter
Erreichbarkeit

O Betriebe mit weniger guter
Erreichbarkeit

@ Betriebe mit eher schlechter
Erreichbarkeit

Gewerbeflachenkonzept i L
Landkreis Niirnberger Land - 2017/2018 |
Abbildung 20: Bedarf an zusatzlichen Lagerflachen in m? nach Lage der Un-
ternehmen

Mit 10,5 ha besteht der flachen-
maRig groRte Anteil an Lagerfla-
chenbedarf an verkehrstechnisch
sehr gut erreichbaren Standorten
entlang den Autobahnen. Die
Betriebe aus Lauf (rund 3 ha),
Altdorf (rund 2 ha) und Schwaig
(rund 1,5 ha) geben im Gemein-
devergleich den groRten Bedarf
an Lagerflachen an. Ein Uberblick
Uber die Bedarfe auf Stadte- und
Gemeindeebene ist der der Ab-
bildung 35 auf S. 39 zu entneh-
men.

Betriebe die eher schlechter zu
erreichen sind haben mit 4.000m?
den mit Abstand geringsten Be-
darf an zusatzlichen Lagerflachen.
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Den Grofteil (rund 11,3 ha) des
Bedarf an Lagerflachen in m? nach Zeitpunkt des Bedarfs Lagerflichenbedarfes méchten die
inea (n=201) Unternehmen idealerweise noch
120000 4, im Jahr 2018 decken. Bedarfe im
Zeitraum zwischen 2019 und 2025
100000 besteht verhaltnismaRig deutlich
weniger.
80000 |
O Bedarf 2018
£0000 @ Bedarf zw. 2019 und 2020
39.000 m? M Bedarf zw. 2021 und 2025
40000 +———|
20000
5.000 m?
S um
fmms :meﬁnmzon/zum Bedarf an Lagerflachen in m?

Abbildung 21: Lagerflichenbedarf in m? nach Zeitpunkt des Bedarfs
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Produktionsflachenbedarf

56%

Gewerbefldchenkonzept
Landkreis Nurnberger Land - 2017/2018

Anteil der Betriebe mit Bedarf an zuséatzlichen

44% der Unternehmen geben
einen Bedarf an Produktionsfla-

Produktionsflachen
(n=171) chen an.
entspricht insgesamt einer Die Angaben der Unternehmen
Fiflche von x7 e im Rahmen der Befragung bezie-
hen sich in der Regel auf Gebau-
deflaichen. Um auf Grundlage
G OFchenbedarf vorhanden | di€ser Angaben auf den Gewer-

beflaichenbedarf schlieBen zu
konnen, missen die Flachenan-
gaben mit einem angepassten
Faktor verrechnet werden.

I i@ Im Bereich Produktionsflachen-
i bedarf sind folgende Eigenschaf-

Okein Flachenbedarf

Abbildung 22: Anteil der Betriebe mit Bedarf an zusitzlichen Produktions- ten zu beachten:

flachen

- Es werden Flachen fiir Parkplatze benotigt.

- Es werden Flachen fiir Anfahrts- und Beladebereiche benétigt.

- Flachen fir Umrandung von Produktionsgebduden miissen be-
ricksichtigt werden.

=>» Die Angaben der Unternehmen zum Produktionsflachenbedarf
werden mit einem Faktor von 2 verrechnet. Das entspricht einer
Verdopplung der von den Unternehmen angegeben Flachen auf
Grund der beschrieben Griinde.

Somit ergibt sich anhand der Unternehmensbefragung ein zusatzli-
cher Bedarf an Produktionsflichen von rund 17 ha.

200 m?

Gewerbeflachenkonzept
Landkreis Nirnberger Land - 2017/2018

Mit gut 9 ha besteht der flachen-

Bedarf an zuséatzlichen Produktionsflachen in m? miRig groRte Anteil an Produkti-

onsflachenbedarf an verkehrs-
technisch gut erreichbaren
Standorten die sich durch eine
Entfernung zw. 5-10 km zur Auto-

@ Betriebe mit sehr guter bahn und z.T. gleichzeitig max. 2
Erreichbarkeit km zur BundesstraBe auszeich-

OBetriebe mit guter nen. Betriebe mit einer Lage in
Erreichbarkeit einer sehr gut erreichbaren Ge-

8 B be ik oeriiger g ket meinde.geber_m_ gut 5 ha Bedarf an
Erreichbarkeit Produktionsflachen an.

e Die Betriebe aus Simmelsdorf
'Ee".'e e miteherschiechter | (rynd 4,5 ha) und Velden (rund 4
rreichbarkeit . . .

ha) geben im Gemeindevergleich
den grofRten Bedarf an Produkti-
onsflachen an.

I i\/ Betriebe mit weniger guter Er-
1 reichbarkeit sowie die eher

Abbildung 23: Bedarf an zuséatzlichen
der Unternehmen

Produktionsflachen in m? nach Lage schlechter zu erreichenden Un-
ternehmen haben mit zusammen

gut 2 ha einen vergleichsweise geringen Bedarf an zusatzlichen Pro-

duktionsflachen.

Ein Uberblick Gber die Bedarfe an Produktionsflachen auf Stadte- und

Gemeindeebene ist der der Abbildung 35 auf S. 39 zu entnehmen.
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; ) ) Den Grof3teil (gut 14 ha) des Be-
Produktionsflaichenbedarfin m? nach Zeitpunkt des Bedarfs darfs an  Produktionsflichen
16 (n=171) mochten die Unternehmen ideal-
Siib o elzwelse bereits im Jahr 2018 de-
140000 | cken.
120000
100000
O Bedarf 2018
20000
@ Bedarf zw. 2019 und 2020
60000 mBedarf zw. 2021 und 2025
40000
20000 | 14.000m?  14.000 m?
5 B
S e Bedarf an Produktionsflichen in m? D

Abbildung 24: Produktionsflachenbedarf in m? nach Zeitpunkt des Bedarfs
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Verkaufsflachenbedarf

Anteil der Betriebe mit Bedarf an zusétzlichen
Verkaufsflachen
(n=144)

entspricht insgesamt einer

L

28% der Unternehmen geben
einen Bedarf an Verkaufsflachen
an.

Die Angaben der Unternehmen

71%

Gewerbeflachenkonzept
Landkreis Nirnberger Land - 2017/2018

Fliche von 1,5 ha

im Rahmen der Befragung be-
ziehen sich in der Regel auf Ge-
baudeflachen. Um auf Grundla-
ge dieser Angaben auf den Ge-
werbeflachenbedarf  schlieRen
zu konnen, miissen die Flachen-
angaben mit einem angepassten
Faktor verrechnet werden.

OFldchenbedarf vorhanden
Dkein Flachenbedarf

Im Bereich Verkaufsflaichenbe-
darf sind folgende Eigenschaften

Abbildung 25: Anteil der Betriebe mit Bedarf an zusatzlichen Verkaufsfla-

chen

zu beachten:

- Es werden Flachen fiir Parkplatze benotigt.

- Es werden zusatzlich Lager- und Personalrdume benétigt.

- Verkaufsflachen in Gewerbegebieten sind in der Regel in Gewer-
begebaude integriert.

=>» Die Angaben der Unternehmen zum Verkaufsflichenbedarf wer-
den mit einem Faktor von 1,25 verrechnet. Das entspricht einer
Erhéhung der von den Unternehmen angegeben Flachen um 25%
auf Grund der beschrieben Griinde.

Somit ergibt sich anhand der Unternehmensbefragung ein zusatzli-
cher Bedarf an Verkaufsflachen von rund 1,5 ha.

Bedarf an zusétzlichen Verkaufsflichen in m?
300m? om?

400 m?

m Betriebe mit sehr guter
Erreichbarkeit

O Betriebe mit guter
Erreichbarkeit

O Betriebe mit weniger guter
Erreichbarkeit

Betriebe mit eher schlechter
Erreichbarkeit

Gewerbeflachenkonzept
Landkreis Nirnberger Land - 2017/2018

| 4

Abbildung 26: Bedarf an zuséatzlichen Verkaufsflichen in m? nach Lage der
Unternehmen

Mit rund 1,4 ha besteht der fla-
chenmaRig groRte Anteil an Ver-
kaufsflachenbedarf an verkehrs-
technisch sehr gut erreichbaren
Standorten entlang den Autobah-
nen. Die Betriebe aus Rothenbach
(gut 6.000 m?) und Lauf (gut
5.000 m?) geben im Gemeinde-
vergleich den gréRten Bedarf an
Verkaufsflachen an.

Betriebe mit guter und weniger
guter Erreichbarkeit haben mit
zusammen rund 700 m? einen
vergleichsweise geringen Bedarf
an zusatzlichen Verkaufsflachen.
In der Befragung gab kein Unter-
nehmen mit eher schlechter Er-
reichbarkeit Bedarf an Verkaufs-
flachen an.

Ein Uberblick tGber die Bedarfe an
Verkaufsflaichen auf Stadte- und
Gemeindeebene ist der Abbil-
dung 35 auf S. 39 zu entnehmen.
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Verkaufsflichenbedarfin m? nach Zeitpunkt des Bedarfs
(n=144)
44090 13.000 m?
12000
e O Bedarf 2018
8000
@ Bedarf zw. 2019 und 2020
6000
2000 M Bedarf zw. 2021 und 2025
2000 1.000m?.
400 m?
0 | L . —
S W e s e Bedarf an Verkaufsflachen in m? D 4’/

Abbildung 27: Verkaufsflichenbedarf in m? nach Zeitpunkt des Bedarfs

&

&

Den Grof3teil (gut 1 ha) des Ver-
kaufsflachenbedarfes méchten
die Unternehmen idealerweise
bereits 2018 decken. Zwischen
2019 und 2025 besteht aktuell
wenig absehbarer Flachenbedarf.
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3.1.3 Flachenbedarf nach Gr6Renkategorien

.

Flachenbedarf nach GréRenkategorien
(n=235, Mehrfachnennungen méglich)

Abbildung 28 verdeutlicht, dass
sich gut die Halfte der Nennungen
der Unternehmen auf Flaichen mit

80

59% der B\\lennungen

70 L \

einer GréRe bis 300 m? beziehen.
Fiir gut 20 % des Bedarfes werden

60

Flichen zwischen 301m? und

21% der Nennungen
A

1.000 m? nachgefragt.

50 —

Grolflachiger Bedarf (ab
1.001m?) besteht verhiltnismaRig

weniger.
Insg. 20% der Nennungen

30 -

20 -

Anzahl der Nennungen

10

bis50m* 51m*- 101m* -
100n7* 300m*

Gewerbeflachenkonzept
Landkreis Niirnberger Land - 2017/2018

50im*- 1.001m*- 3.001m*- 5.001n7bs10.001nm?
1000m* 3.000m* 5.000m* 10.000m* und mehr

.=

O

Abbildung 28: Flachenbedarf nach GroRenkategorien

Betrachtet man die durchschnittlichen Flachenbedarfe wird deutlich,
dass im Bereich Produktionsflachen, in dem insgesamt mit 17 ha der
flaichenmaRig groRte Flachenbedarf besteht, im Mittel (arithmeti-
sches Mittel) die groRten zusammenhdngenden Flachen als Bedarf
angegeben werden (im Mittel 3.500 m? pro Nennung). Um Verzer-
rungen durch Uberdurchschnittlich niedrige beziehungsweise hohe
Bedarfsflachennennungen auszugleichen, wurde neben dem arithme-
tischen Mittel auBerdem der Median/Zentralwert berechnet, der von
den genannten Bedarfsflichen den Mittleren abbildet. Dieser weicht
beim Bedarf an Produktionsflaichen mit 1.000 m? stark vom arithme-
tischen Mittel ab.

Mit durchschnittlich 1.500 m? (arithmetisches Mittel) beziehungswei-
se 600 m? (Median/Zentralwert) werden im Bereich Lagerflichen
durchschnittlich die zweitgroRten Flachen bendtigt.

Die durchschnittlichen Flachenbedarfe (arithmetisches Mittel) im Be-
reich Verkaufs- und Birofldchen liegen zwischen 540 m? und 100 m?
(bzw. der Median zwischen 125 m? und 75 m?).

Tabelle 4: Durchschnittliche GréRe der Bedarfsflaichen nach Flachenart (Quelle: Unternehmensbefragung 2018,
LRA Nirnberger Land)

Flachenart Anzahl der Betriebe | Flichenbedarf | Durchschnittl. Fli- | Zentralwert in m?

mit Flachenbedarf in ha chenbedarf in m? (Median)
(arithmetisches Mittel)

Produktionsflichen 49 17 ha 3.500 m? 1.000 m?
Lagerflichen 106 15,7 ha 1.500 m? 600 m?
Verkaufsflichen 27 1,5 ha 540 m? 125 m?
Biiroflichen 86 0,9 ha 100 m? 75 m?
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3.1.4 Uberkapazititen und Flichenbedarfe

Angaben zu Uberkapazitdten an
Flachen/Immobilien

Gewerbefidchenkonzept
Lancikreis Nomberger Lanc - 2017/2018

17 Betriebe geben Uber-
kapazitaten an:
insg. rund 6,5 ha

@ Uberkapazitaten
vorhanden

@ keine
Uberkapazitaten

O

Abbildung 29: Angaben zu Uberkapazitiaten an Flichen/Immobilien

Tabelle 5: Uberkapazitdten der Unternehmen

Flachenart Anzahl der Nennungen | Uberkapazititen in m?

Burofldchen 6 10.800 m?
Lagerflachen 3 1.000 m?
Produktionsflache 1 2.500 m?2
Wohnhaus 1 560 m?
Freiflache 1 1.000 m?
Sonstiges 1 3.000 m?
k.A. 4 46.150 m?
Summe 17 65.100 m?

L

Ein kleiner Teil des Flachenbe-
darfs konnte moglicherweise
durch bestehende Flachenre-
serven einzelner Betriebe ge-
deckt werden. 10% der befrag-
ten Unternehmen (entspricht
17 Betrieben) geben an aktuell
Flachenlberkapazitaten zu
besitzen.

Alle 17 Betriebe quantifizieren
die Uberkapazititen. Demnach
stehen rund 6,5 ha zum Verkauf
/ zur Vermietung zur Verfiu-

gung.

Mit rund 4,6 ha kann der groRte Anteil der Flachenliberkapazitdten
auf Grund fehlender Angaben der Unternehmen keiner Flachenart
zugeordnet werden.

Den Uberkapazititen von gut 1 ha im Bereich Biiroflichen steht ein
Bedarf an Biroflachen von rund 0,9 ha gegeniiber. Rein rechnerisch
kénnte somit der Bedarf durch die vorhandenen Uberkapazititen ge-
deckt werden. Ob diese Uberkapazititen den Anspriichen die an die
Bedarfsflichen gestellt werden (z.B. individuelle FlachengroRen/ -
zuschnitte, Ausstattung, Lage...) entsprechen, kann auf Grund fehlen-
der Informationen nicht gesagt werden. Eine Verrechnung der Uber-
kapazitaten mit dem Flachenbedarf ist also nicht moglich.

Die Uberkapazititen betreffend die restlichen Flichenarten bewegen
sich flichenmaRig zwischen 560 m? und 3.00 m? (s. Tabelle 5). Auf
Grund des eher geringen Umfangs konnen diese nur geringflgig zur
Deckung der Flachenbedarfe beitragen.

AuRerdem ist auch hier nicht bekannt, ob die Anspriiche der Betriebe
an zusatzlichen Gewerbeflachen mit den Eigenschaften der als Uber-
kapazitat genannten Flachen Ubereinstimmen.
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P

3.1.5 Zusammenfassung der Erkenntnisse aus der Unternehmensbefragung

Gewerbeflachenkonzept
Landkreis Narnberger Land - 2017/2018

Anteil der Betriebe mit zusétzlichem Flachenbedarf
(n = 888)

entspricht insgesamt einem
Flichenbedarf von rund 35 ha

26%

= 228 Unternehmen

vorhanden

O Flachenbedarf

@ kein Flachenbedarf

O

Abbildung 30: Anteil der Betriebe mit zusatzlichem Flachenbedarf

Tabelle 6:

Insgesamt geben 26% bzw. 228
der Unternehmen die an der
Befragung teilgenommen haben
an, zusatzliche Flachen zu beno-
tigen.

Daraus ergibt sich ein Flachen-
bedarf von insgesamt rund 35
ha.

Dieser Flachenbedarf teilt sich
auf vier unterschiedliche Fla-
chenkategorien auf. Der fla-
chenmalig grolRte Bedarf besteht
bei den beteiligten Unternehmen
im Bereich Produktionsflachen

Ubersicht Flachenbedarf

(siehe Tabelle 6).

Art des Flachenbedarfs

Anzahl der Betriebe mit

Anzahl der Betriebe mit

Flachenbedarf insg. in

Flachenbedarf quantifizierbarem ha
Flichenbedarf
Produktionsflichen 76 49 17 ha
Lagerflachen 142 106 15,7 ha
Verkaufsflachen 42 27 1,5 ha
Burofldchen 113 86 0,9 ha
35,1 ha

Flachenbedarf in m? nach Wirtschaftbereichen

Bei einer Auswertung des
Flachenbedarfs nach

Wirtschaftsbranchen
zeigt sich, dass mit rund
13 ha (entspricht 33% des
ermittelten  Flachenbe-
darfs) die Unternehmen
aus dem Baugewerbe den
groten  Flachenbedarf
besitzen, gefolgt von den
Wirtschaftssektoren Ver-
arbeitendes Gewerbe (9
ha bzw. 26 % des Fla-
chenbedarfs) und GrolR-
/Einzelhandel und Gast-
gewerbe (8 ha bzw. 22%
des Flachenbedarfs).

(n=227)
140.000
126.000
= O Baugewerbe
120.000 -+
100.000 O Verarbeitendes Gewerbe
90.000
80.000 - |— E GroR- / Einzelhandel und
Gastgewerbe
60.000 - |— @ Dienstleister
et Logistik und Beférd
24.000 @ Logistik und Beforderung
20.000 { |— —
5.000 Soziales und Gesundheit
o | . | | S
Abbildung 31: Flachenbedarf nach Wirtschaftsbereichen (Quelle: Unternehmensbe-

fragung LKR. NUrnberger Land 2017)
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Flachenbedarf nach Erreichbarkeit der Unternehmen

LandkreisNurnberger Land- 2017/2018

(n=235)
200.000
B Bedarf an Verkaufsflachen
H 13.500m?
180.000 -
T - OBedarf an
3 Produktionsflachen
140.000 +— 0| 53.000m* BBedarf an Lagerflachen
B 200 m?
120.000
BBedarf an Buroflachen
100.000 -
H 300 m?
80.000 — 94 200 m?* 0722.700m*
. 3 2 2
€£6.000 20.700 m H O0m
B 1300m?
40.000 -
20.000 -
O =
Betriebe mit sehr guter Betriebe mit guter Betriebe mit mittlerer Betriebe mit eher
Erreichbarkeit Erreichbarkeit Erreichbarksit schiechter Erreichbarkeit
Gewerbeflachenkonzept

Abbildung 32: Flachenbedarf nach Erreichbarkeit der Unternehmen

Die Unternehmen mit sehr guter Erreichbarkeit haben den gréten
Flachenbedarf (rund 18 ha). Mit rund 12 ha besteht der zweitgrofite
Bedarf an zusatzlichen Flachen bei Unternehmen mit guter Erreich-
barkeit. Die Unternehmen mit mittlerer bzw. eher schlechter Erreich-
barkeit haben laut der Auswertung mit knapp 4,5 ha und gut 4000 m?
einen vergleichsweise geringeren Bedarf.

Bei der Interpretation dieser Ergebnisse muss allerdings darauf ge-
achtet werden, dass der GroRteil (81%) der an der Umfrage beteilig-
ten Unternehmen an sehr gut bzw. gut erreichbaren Standorten an-
gesiedelt ist. Der hohe Flachenbedarf dieser Unternehmen muss in
dieser Relation gesehen werden.

Darliber hinaus wurde im Rahmen der Befragung die raumliche Ver-
ortung der Bedarfsflaichen nicht direkt abgefragt. Es ist aber davon
auszugehen, dass die meisten Unternehmen Flachenbedarf in erster
Linie am bereits bestehenden Standort verwirklichen méchten. Aus
diesem Grund werden die Flachenbedarfe in Abbildung 32 und Abbil-
dung 33 als Indizien fiir die rdumliche Verortung der Flachenbedarfe
gesehen.
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Die quantitativen Ergebnisse aus der Unternehmensbefragung flieRen nicht direkt in die Gewerbeflachenbedarfsprognose ein.

Abbildung 33: Flachenbedarf auf Stadte- und Gemeindeebene (Quelle: Unternehmensbefragung 2017, LKR Nirn-

berger Land
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Abbildung 34: Flichenbedarf in m? nach Zeitpunkt des Bedarfs
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Die quantitativen Ergebnisse aus der Unternehmensbefragung flieRen nicht direkt in die Gewerbeflachenbedarfsprognose ein.

Abbildung 35: Flachenbedarf auf Stadte- und Gemeindeebene nach Zeitpunkt des Bedarfs
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AbschlieBend muss darauf hingewiesen werden, dass die beschriebe-
nen Flachenbedarfe allein aus den Angaben der Unternehmen resul-
tieren, die bereit waren an der schriftlichen/Online - Befragung des
Landkreises Niirnberger Land teilzunehmen. Sie bilden somit nicht
den landkreisweiten Bedarf aller Unternehmen ab. Eine Hochrech-
nung der Ergebnisse auf die Gesamtheit der Betriebe ist auf Grund zu
starker statistischer Ungenauigkeiten nicht moglich.

Es ist allerdings davon auszugehen, dass Unternehmen mit Flachen-
bedarf aus eigenem Interesse ein besonderes Anliegen an der Be-
antwortung des Fragebogens besitzen. Somit kann angenommen
werden, dass der Flachenbedarf, der sich aus der Auswertung der Un-
ternehmensbefragung ergibt, weitestgehend den landkreisweiten
Bedarf abbildet.

Dariiber hinaus ist auBerdem damit zu rechnen, dass Unternehmen,
Investoren oder Existenzgriinder mit Sitz auBerhalb des Landkreises
Flachenbedarfe besitzen, die sie auf Flachen im Landkreis Nirnberger
Land verwirklichen moéchten. Solche Betriebe wurden bei der Land-
kreisbefragung nicht bericksichtigt.

Die Erkenntnisse aus der Unternehmensbefragung sind also nur ein
erster Baustein einer differenzierten Gewerbeflachenbedarfsanalyse.
Die quantitativen Ergebnisse aus der Unternehmensbefragung flie-
Ren nicht direkt in die im Folgenden erlduterte Gewerbeflachenbe-
darfsprognose ein.
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3.2 Auswertung flachenbezogener Daten des Statistischen Landesamts

Das Statistische Landesamt Bayern flihrt eine Statistik zur tatsachli-
chen Flachennutzung in Bayern. Im Jahr 2014 wurde die Erhebungs-
systematik gedndert, so dass die Vergleichbarkeit der Daten ab die-
sem Zeitpunkt mit den aus friiheren Jahren erheblich eingeschrankt
ist.> Dennoch lassen sich grobe Entwicklungstrends erkennen.

Der Landkreis verfligt zum letzten aktuellen Stand (Dezember 2016)
Uber insgesamt rund 638 ha Flache die fur Industrie und Gewerbe-
zwecke genutzt werden. Der Anteil dieser Flache an der Gesamtfla-
che des Landkreises liegt bei knapp 0,8% und entspricht dem des Re-
gierungsbezirks Mittelfrankens.

Die grofRten Anteile der landkreisweiten Gewerbeflachen befinden
sich in Rothenbach a.d.Pegnitz, Lauf a.d.Pegnitz, Hersbruck und Alt-
dorf b.Niirnberg (siehe Abbildung 37 und Tabelle 7).

Im Rahmen dieses Konzepts wird fiir die Darstellung der aktuellen
Flachennutzung fiir Gewerbe und Industrie der aktuellste Wert
(2016) nach ALKIS-Erhebungssystematik verwendet. Fir die Be-
schreibung der Entwicklung wird jedoch auf dltere Werte (bis einschl.
2013) nach ALB-Systematik und die revidierte Flachenerhebung nach
ALKIS (zwischen 2011 und 2015) zuriickgegriffen.

? Ab 2014 ersetzt das Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) das bisher als Datenbasis verwendete Auto-
matisierte Liegenschaftsbuch (ALB). Im Rahmen der Umstellung wurde in Bayern der komplette Flachendatenbestand
neu erfasst. Wahrend sich die Flachennutzung im ALB an der (iberwiegenden Nutzungsart eines Flurstlicks orientierte,
basiert ALKIS auf digital ermittelten geometrischen Flachen, die Gberwiegend Gber Luftaufnahmen ermittelt werden.
Neben dieser Umstellung der Datenerfassung hat sich teilweise auch die Kategorisierung der Flachennutzungsarten
verdandert. Aus diesen Griinden ist die Vergleichbarkeit zwischen ALB- und ALKIS-Daten erheblich eingeschrankt.
* Die Kommunen sind in Tabelle 7 und Folgenden nach deren Erreichbarkeit Giber das StraBennetz sortiert (dunkelgriin:
sehr gute Erreichbarkeit; hellgriin: gute Erreichbarkeit; orange: mittlere Erreichbarkeit; dunkelorange: eher schlechte
Erreichbarkeit).
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Abbildung 37: Gewerbe-/Industrieflichen Entwicklung (Quelle: Statistisches Landesamt Bayern)
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Tabelle 7: Entwicklung der Gewerbeflachen in ha im Landkreis Niirnberger Land (Quelle: Stat. Landes-
amt Bayern)

1996 2000 2004 2008 2012 2016
4 3 3 4 3 3
28 35 37 44 46 48
39 46 45 46 34 38
67 63 66 66 70 71
32 32 33 35 36 40
6 7 7 8 7 12
92 128 128 129 134 155
3 3 3 3 3 2
12 13 14 14 15 15
25 28 25 26 28 31
19 18 17 16 15 17
2 2 3 3 3 1
Burgthann 10 11 11 11 12 20
Kirchensittenbach 2 3 3 3 3 3
Leinburg 10 12 12 13 15 13
Neuhaus a.d.Pegnitz, M 14 13 14 18 18 22
Reichenschwand 5 5 6 6 6 7
Simmelsdorf 7 6 6 6 7 6
Velden, St 2 3 7 7 8 9
Happurg 4 5 6 7 8 8
Henfenfeld 3 3 3 3 3 4
Hersbruck, St 42 42 42 44 43 49
Pommelsbrunn 16 15 15 14 15 16
0 - - - 1 4
26 27 27 31 31 36
4 4 5 5 7 8
2 1 1 1 1 1
Gesamt 474 529 543 561 572 638

|+ 14 ha, '|+ 18 ha’ '|+ 10 ha’

+97 ha

Seit 1996 verzeichnen vor allem Gemeinden wie Velden (1996: 2 ha
- 2012: 8 ha) und Happurg (1996: 4 ha - 2012: 8) die starksten
Gewerbe-/Industrieflichen Zuwachse. Die Wachstumsraten die tber
100% liegen, sind mit den kleinen Ausgangsflachen im Jahr 1996 in
diesen Gemeinden zu erklaren. Bereits Ansiedlungen von wenigen ha
verursachen deshalb einen prozentual sehr grofRen Anstieg. Dieses
Phdanomen erklart warum weitere kleinere Gemeinden mit eher klei-
nen Gewerbegebieten ein verhaltnismaRig groRes rechnerisches
Wachstum verzeichnen kdnnen (Veranschaulichung der Gewerbefla-
chenentwicklung auf Gemeindeebene siehe Tabelle 7).

Gemeinden die 1996 bereits Uber groRere Gewerbe-/Industrieflachen
verfligten wie beispielsweise Altdorf b.NlUrnberg und Roéthenbach
a.d.Pegnitz nehmen bei dhnlichen Flachenneuansiedlung anteilig we-
niger zu (siehe Abbildung 37 auf S. 43).
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Gewerbeflachen pro Einwohner

Die verkehrstechnisch gut erreichbaren und gut angeschlossenen
Stadte und Gemeinden im Landkreis Nlrnberger Land verfligen im
Vergleich zu periphereren Lagen Uber deutlich groRere Gewerbe-
/Industrieflaichen. Réthenbach a.d.Pegnitz und Altdorf b.Nirnberg
weillen darunter die dynamischste Flachenentwicklung seit 1996 auf.

Laut der in Tabelle 7 dargestellten Daten gab es im Landkreis Nirn-
berger Land im Jahr 2012 nach ALB-Systematik rund 572 ha Flachen
der Nutzungsart Gewerbe und Industrie. Im Jahr 2016 (Daten basie-
ren auf ALKIS-Erhebungssystematik) sind es rund 638 ha. Es besteht
eine Differenz von 66 ha.

Auf Grund der beschriebenen Umstellung der Datenerhebung kann
ausgeschlossen werden, dass die im Landkreis fir Gewerbe und In-
dustrie genutzte Flache tatsachlich um eine GréRBenordnung von 66
ha zugenommen hat. Durch die Umstellung der Erhebungssystematik
fallt der statistische Flachenzuwachs wesentlich groRer aus als in Rea-
litat. Auf Grund des komplexen Umstellungsprozesses ist es allerdings
nicht moglich einen festen Prozentsatz abzuleiten, der eine kom-
plette Vergleichbarkeit der Daten aus den beiden Erhebungssystema-
tiken ermoglichen wiirde.

Zur Abschatzung der Flachenentwicklung im Bereich Gewer-
be/Industrie mussen also die Zuwachse vor der ALB-ALKIS-
Umstellung heran gezogen werden. Aullerdem hat das Statistische
Landesamt fiir den Zeitraum 2011 bis 2015 an das ALB-System ange-
nadherte revidierte Flaichenerhebungswerte nach ALKIS zur Verfiigung
gestellt die ebenfalls als Orientierung dienen.

Vor allem Im Zeitraum zwischen 1996 und 2000 nahmen die Gewer-
be-/Industrieflachen im Landkreis mit 55 ha stark zu. Diese Entwick-
lung ist vor allem auf die wirtschaftlichen Dynamiken nach der Off-
nung der innerdeutschen Grenze zurlick zu fihren.

In den folgenden drei Zeitspannen bewegte sich die Flachenzunahme
im Bereich Gewerbe und Industrie jeweils zwischen 10 und 18 ha
(entspricht einem Flachenzuwachs von rund 3% alle vier Jahre). Ins-
gesamt haben die Gewerbe-/Industrieflichen zwischen 1996 und
2012 um 97 ha zugenommen, was einem Gewerbe-
/Industrieflaichenwachstum seit 1996 von rund 20% entspricht.

Setzt man die jeweiligen Gewerbe- und Industrieflichen der Gemein-
den und Stadte des Landkreises Niirnberger Land mit der Bevolke-
rungszahl vor Ort in Relation ergibt sich die ,Versorgungsquote” der
Kommunen mit Gewerbe- / Industrieflichen je Einwohner.

Die umfangreichsten Gewerbe- und Industrieflichen pro Einwohner
sind in Hartenstein erkennbar. Auf die nur rund 1.460 Einwohner ent-
fallen 3,5 ha Gewerbe- / Industriefliche, was den hohen ,Versor-
gungsgrad” von 243 m? pro Einwohner erklért. Die Stadt Réthenbach
a.d.Pegnitz weiRt die zweithdchste Versorgungsquote (129 m?/Einw.)
auf, gefolgt von Neukirchen a.Sand (84 m?/Einw.) und Neuhaus
a.d.Pegnitz (77 m?/Einw.) (siehe Abbildung 38 auf S. 46).
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Abbildung 38: Gewerbefldchen pro Einwohner in m?
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3.3 Gewerbeflachenanfragen iiber das Online-Portal ImmoWelt

13 Stadte und Gemeinden im Landkreis Nirnberger Land (siehe Ta-
belle 8) nutzen das Internetportal ImmoWelt zur Vermittlung von
Gewerbeflachen. Aus einer Sichtung der Anfragen aus dem Zeitraum
August 2015 bis August 2017 die Uber das Portal an die Stadten und
Gemeinden gestellt wurden, lassen sich grobe Annahmen zur Nach-
fragesituation ableiten.

Die meisten Anfragen richteten sich an Réthenbach a.d.Pegnitz. Mit
rund 7 ha, die die fiir Rothenbach insgesamt inserierten Angebote
umfassen, besteht dort auch das grofRte Angebot. Gemeinden wie
beispielsweise Winkelhaid und Alfeld weisen mit den fiir die jeweilige
Gemeinde inserierten Flachen um 5 ha auch ein relativ grolRes Ange-
bot auf, wurden aber mit 7 bzw. 5 Anfragen wesentlich seltener kon-
taktiert.

Wie bereits bei der Auswertung der Flachennutzungsdaten des Statis-
tischen Landesamtes deutlich wurde, zeigt sich auch hier ein Trend zu
Gunsten verkehrstechnisch gut angebundener Standorte wie
Rothenbach und Altdorf.

Tabelle 8: Anfragen zu Gewerbeflacheninseraten der Gemeinden {iber
ImmoWelt
Flache ges. (in m?)
der angefragten
Anzahl der [Gewerbeflacheninserate
Anfragen [ImmoWelt
Rothenbach a.d.Pegnitz 72 70.305
Altdorf b.Niirnberg 34 52.387
Hersbruck 23 43.340
Lauf a.d.Pegnitz 15 7.263
Offenhausen 8 12.300
Simmelsdorf 7 7.806
Winkelhaid 7 54.428
Alfeld 5 49.000
Feucht 4 205
Happburg 4 4.589
Neuhaus a.d.Pegnitz 2 9.404
Neunkirchen am Sand 2 280
Schnaittach 2 1.096
WeiRenbrunn 2 5.107

Seite 47



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr o
TEAM 4 Bauernschmitt Endres Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB &;gl“
Landkreis Nurnberger Land — Regionales Gewerbeflachenkonzept 2018

3.4 Gewerbeflachenanfragen an Stidte und Gemeinden des Landkreises

Unternehmen mit Flaichenbedarf nutzen bei der Suche nach Gewer-
begrundstiicken neben Online-Portalen zum Teil auch den direkten
Kontakt zu den Kommunen. Die meisten Stadte und Gemeinden des
Landkreises Niirnberger Land dokumentieren die auf diese Weise an
sie gestellten Anfragen.

Fiir die Erstellung des Gewerbeflachenkonzeptes wurde den Planern
von einem Grof3teil der Kommunen die Dokumentation der Gewerbe-
flachenanfragen zur Verfligung gestellt. Da sich die Art der Dokumen-
tation je Kommune unterscheidet (v.a. bzgl. des Erfassungszeitraums
der Anfragen) wurden die Anfragen auf ein Jahr (2017) herunterge-
rechnet.

Fiir die Kommunen die keine Daten zur Gewerbeflachennachfrage zu
Verfligung gestellt haben, wurden die Ergebnisse aus der Unterneh-
mensbefragung herangezogen.

Im Jahr 2017 wurden somit bei den Stadten und Gemeinden des
Landkreises Nirnberger Land insgesamt rund 52 ha Gewerbe- und
Industrieflaichen angefragt. Die flichenmaRig groflte Nachfrage be-
steht in Lauf (7,5 ha aus Unternehmensbefragung), Altdorf (6 ha),
Schwaig (3,8 ha) und Feucht (3,8 ha) (siehe Abbildung 39 auf S. 49).

Wenn man davon ausgeht, dass einige Unternehmen mehrere Stad-
te/Gemeinden gleichzeitig angefragt haben und dariiber hinaus nicht
bekannt ist, welcher Anteil der Anfragen auf einen konkreten Fla-
chenbedarf zurtickgeht bzw. welcher Anteil einen eher unverbindli-
chen Charakter besitzt, darf die Summe der Anfragen (52 ha) nicht
mit dem tatsachlich vorhandenen Bedarf gleichgesetzt werden.

Die Prognose des Gewerbe-/Industrieflachenbedarfs stellt basierend
auf den Gewerbeflachenanfragen im Landkreis Nirnberger Land drei
unterschiedliche Szenarien auf:

Basisszenario 1: Unter der Annahme, dass 10% der Anfragen auf
verbindlichen Bedarf zuriickgehen, bestand im Jahr
2017 ein Flachenbedarf von rund 6 ha. Bei einer sich
in diesem Rahmen bewegenden Weiterentwicklung
des Flachenbedarfs ergibt sich somit bis 2030 ein
Gewerbe-/Industrieflichenbedarf von insgesamt
rund 77 ha.

Szenario 2: Annahme: 15% der Anfragen entspricht verbindli-
chem Bedarf = 8 ha Flichenbedarf pro Jahr =
102 ha Gewerbe-/Industrieflichenbedarf bis 2030

Szenario 3: Annahme: 20% der Anfragen entspricht verbindli-
chem Bedarf > 10 ha Flachenbedarf pro Jahr -
128 ha Gewerbe-/Industrie-flichenbedarf bis 2030

Neben den Verwaltungen der einzelnen Stidte und Gemeinden rich-
ten sich die Anfragen von gewerbeflachensuchenden Unternehmen
zum Teil auch an das Landratsamt. Vor allem Unternehmen die von
auBerhalb des Landkreises stammen nutzen diesen Weg.

Eine Auswertung der gesammelten Anfragen ist nicht reprasentativ
und ergibt wenig Aussagekraftiges. Es muss allerdings festgehalten
werden, dass auf diesem Weg immer wieder vorwiegend Logistikun-
ternehmen mit groBem Flachenbedarf anfragen. Da es sich zunachst
meist um unverbindliche Anfragen handelt ist es schwierig diese im
Rahmen der Bedarfsberechnung zu beriicksichtigen.
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Abbildung 39: Summe der Gewerbeflachenanfragen auf Gemeindeebene (Quelle: Befragung der Gemeinden
durch TEAM4 und PLANWERK) 249
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3.5 Befragungen der Stiadte und Gemeinden zum Gewerbeflaichenbestand und -

reserven

Im Rahmen der Konzepterstellung fanden mit allen Stadten und Ge-

meinden des Landkreises Nirnberger Land einzeln Gesprachsrunden

mit den Blrgermeistern und Bauamtsleitern statt, in denen Angaben

zum Gewerbeflachenbestand sowie Flachenreserven gesammelt und

besprochen wurden (siehe Tabelle 9).

Laut Auskunft der Stadte und Gemeinden verfligt der Landkreis

Nirnberger Land aktuell tiber insgesamt 818 ha Gewerbeflachen wo-

von rund 740 (90%) belegt sind. Weitere rd. 31 ha (4%) an Gewerbe-

flichen werden als betriebliche Reserve zuriick gehalten. Im Land-

kreis gibt es nur knapp 1 ha (0,09%) gewerbliche Brachflache.

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde eine freie Bauflache von

46,5 ha (6%)festgestellt.

Tabelle 9: Ubersicht iiber belegte und freie Gewerbeflichen in den Stidten und Gemeinden des Landkreis
Nirnberger Land (Quelle: Erhebung TEAM4 und PLANWERK 2017/2018)
Gewerbefldchen belegte Betriebsreserven Brache freie
gesamt Gewerbeflachen Gewerbeflachen

Alfeld 4,6 4,6 0 0 0
Altdorf 97,7 90,2 0,9 0 6,6
Burgthann 31,1 27,5 0 0,2 3,4
Engelthal 4 3,5 0 0 0,5
Feucht 67,2 62,4 2,6 0 2,2
Happurg 5,5 4,8 0,7 0 0
Hartenstein 23 23 0 0 0
Henfenfeld 3,2 2,2 1 0 0
Hersbruck 45,2 36,8 5,2 0,5 2,7
Lauf 101,9 93,2 5,2 0 3,5
Leinburg 27,1 23,9 0 0 3,2
Neuhaus 28,3 27,5 0,8 0 0
Neunkirchen 57 55,3 1,7 0 0
Offenhausen 9,1 9,1 0 0 0
Ottensoos 11,6 11,6 0 0 0
Pommselsbrunn 15,9 14,9 0 0 1
Reichenschwand 1,6 1,6 0 0 0
Rothenbach 142,2 131,2 5 0 6
Rickersdorf 1,5 1,5 0 0 0
Schnaittach 33,4 27,9 1,4 0 4,1
Schwaig 37,7 33,8 3 0 0,9
Schwarzenbruck 30 27 0 0 3
Simmelsdorf 4 3,6 0,4 0 0
Velden 14,9 8,6 0 0 6,3
Vorra 2 1,5 0 0 0,5
Winkelhaid 18,4 13,2 2,6 0 2,6
Gesamt 818,1 740,4 30,5 0,7 46,5
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Abbildung 40: Gewerbeflachenbestand nach Gemeinden
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Gewerbeflachenbestand in ha im Niirnberger Land
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Abbildung 41: Gewerbeflachenbestand im Landkreis Nirnberger Land

Im Rahmen der Gesprache wurden auBerdem die StraBen- sowie die
OPNV-Anbindung der Gebiete abgefragt. Knapp 90% der Gewerbege-
biete sind sehr gut bis gut an das StralRennetz angebunden. Allerdings
bendtigt man bei dem Grofteil der Gewerbegebiete (56%) mehr als
10 Gehminuten zur nachsten Haltestelle.

StraBenanbindung der Gewerbegebiete im Landkreis
Niirnberger Land
(n=117)

@ sehr gute Stralenanbindung

m gute StraRenanbindung

O maRige StraRenanbindung

Gewerbeflachenkonzept

Landkreis Nirnberger Land - 2017/2018 E

Abbildung 42: Straenanbindung Gewerbegebiete
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OPNV-Anbindung (Schienenverkehr) der Gewerbegebiete im
Landkreis Niirnberger Land
(n=116)
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E iiber 10 Min. Gehzeit zur
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Abbildung 43: OPNV-Anbindung der Gewerbegebiete

Seite 53



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr
TEAM 4 Bauernschmitt Endres Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
Landkreis Nurnberger Land — Regionales Gewerbeflachenkonzept 2018

4 Gewerbeflaichenbedarfsermittlung

Vorgehensweise

P

Die Ermittlung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs im Landkreis
Nirnberger Land ergibt sich aus einer Kombination unterschiedlicher
Indikatoren.

Zum einen basieren die fir den Prognosezeitraum 2030 herangezo-
genen Berechnungsbausteine auf quantitativen Faktoren wie der
Trendfortschreibung der Flachenentwicklung sowie aus konkreten In-
formationen Ulber die Nachfrage von Unternehmen nach Gewerbefla-

chen.

Zum anderen spielen Entwicklungstrends, wie beispielsweise die Be-
volkerungs- und Beschaftigtenentwicklung sowie die Analyse der
Pendlerverflechtungen eine zentrale Rolle.

Analyse

Qualitativ

Quantitativ

Soziookonomische Entwicklungstrends: +=
Bevolkerung, sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte, Pendlerverflechtungen,
Wirtschaftsbereiche und Darstellung deren
Einflisse auf den Gewerbeflidchenbedarf

Gewerbeflachenentwicklung: o
Fortschreibung und Prognose anhand des
aktuellen Entwicklungstrends, Darstellung
von Kopplungseffekten zwischen
Wirtschaftswachstum und Flidchenbedarf

Nachfrage nach Gewerbeflachen: —
Auswertung der aktuellen
Gewerbeflachennachfrage und Prognose der
zukiinftigen Entwicklung

I

Prognose

Gewerbeflachenbedarf

(réumliche und gualitative Komponente)

Abbildung 44: Bausteine der Bedarfsprognose
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Geographische Lage und sozio6konomische Entwicklung

Der Landkreis Nlrnberger Land liegt im Verdichtungsraum der Stadte
Nirnberg, Firth, Erlangen. Durch die Autobahnen A3, A6 und A9 so-
wie die BundesstraBen B8 und B14 ist der Landkreis sehr gut an das
liberregionale StralRennetz angebunden. Die beiden Faktoren Lage
und Erreichbarkeit sind die beiden wichtigsten Standortfaktoren des
Landkreises als Gewerbestandort.

Entsprechend des regionalen Trends befindet sich der Landkreis
Niirnberger Land in einer Phase des Wachstums, was sich anhand
verschiedener soziokultureller Entwicklungen erkennen lasst.

So nahm die Bevolkerung im Laufe der Jahre stetig zu. Bis 2036 ist ein
weiteres Bevolkerungswachstum von rund 3,6% zu erwarten.

Auch die Anzahl der im Landkreis sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten (am Arbeitsort) entwickelte sich in den vergangenen Jah-
ren positiv.

Dennoch sind auch im Landkreis Niirnberger Land die Auswirkungen
des demographischen Wandels erkennbar. Sie zeigen sich beispiels-
weise in den Ergebnissen der prognostizierten Entwicklung der Al-
tersklasse zwischen 18 und 64 Jahren, also der theoretisch erwerbs-
fahigen Bevolkerung. Diese wird in den kommenden Jahren bis 2028
in einem GroRteil der Stadte und Gemeinden des Landkreises ab-
nehmen und sich nur an wenigen Standorten im Westen des Land-
kreises an der Grenze zu Niirnberg vorerst noch positiv entwickeln.

Die Betrachtung der Pendlerverflechtungen deutet darauf hin, dass
die Attraktivitdt der Stadte und Gemeinden des Landkreises fiir Be-
schaftigte gestiegen ist. Zwar verzeichnet der Landkreis insgesamt
betrachtet ein negatives Pendlersaldo (mehr Aus- als Einpendler), je-
doch hat die Anzahl der Einpendler seit 2015 starker zugenommen
als die der Auspendler.

Raumlich differenziert betrachtet entwickeln sich vor allem die Stad-
te und Gemeinden im siid-westlichen Bereich des Landkreises und in
guter verkehrlicher Erreichbarkeit besonders positiv, wahrend die pe-
ripheren Lagen im Nord-Westen hinter diesem Trend zuriick bleiben.

Seite 55



Biiro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr o
TEAM 4 Bauernschmitt Endres Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB &;gl“
Landkreis Nurnberger Land — Regionales Gewerbeflachenkonzept 2018

Gewerbefldchenentwicklung

Knapp 0,8% der Flache des Landkreises Niirnberger Land wird ge-
werblich genutzt. Damit liegt der Landkreis im Schnitt des Regie-
rungsbezirks Mittelfranken.

In der Vergangenheit konnte ein stetiger Zuwachs im Bereich ge-
werbliche und industrielle Flachennutzung gemessen werden. Zwi-
schen 2000° und 2015 betrug die jahrliche Flichenzunahme im
Durchschnitt +0,5% beziehungsweise rund 3 ha.

Wenn davon ausgegangen wird, dass der jahrliche Flachenzuwachs
im Bereich Gewerbe/Industrie in den vergangenen Jahren dem dies-
bezliglichen Bedarf entsprach, lasst sich aus der vergangenen Ent-
wicklung eine Trendfortschreibung fiir den Zeitraum bis 2030 ablei-
ten.

Der durchschnittliche jahrliche Gewerbe-/Industrieflichenzuwachs
von 0,5% beziehungsweise rund 3ha/a ergibt hochgerechnet auf den
Prognosezeitraum bis 2030 einen Flachenzuwachs von insgesamt
rund 43 ha.

Auf Grund der Lage des Landkreises im Verdichtungsraum Niirnberg,
Firth, Erlangen wird der Flachenbedarf im Nirnberger Land durch
die Entwicklungen im Bereich Gewerbefldchen in diesen Stadten be-
einflusst.

Zunehmende Flachenengpasse in stadtischen Bereichen fiihren dazu,
dass vor allem Unternehmen aus dem Bereich Logistik keine passen-
den Flachen mehr in den Stadtgebieten finden. Auch Unternehmen
aus dem produzierenden Gewerbe kénnen bei Ansiedlungs- oder Er-
weiterungswunsch auf kaum verfiigbare Flachen innerhalb der Stadt-
grenzen zuriickgreifen. Somit verlagert sich ein Teil des stadtischen
Flachenbedarfs zunehmend an umliegende Standorte an den Réan-
dern des Verdichtungsraums.

Von dieser Entwicklung ist auch der Landkreis Nirnberger Land be-
troffen. Wenn sich dieser Trend wie beschrieben fortsetzt, ist davon
auszugehen, dass fiir den Landkreis bis 2030 ein zusatzlicher Fla-
chenbedarf von rund 11 ha entsteht.

Unter Berlicksichtigung der Auswirkungen des zunehmenden Fla-
chendrucks in den grofRen Stadten des Verdichtungsraums besteht im
Landkreis  Nirnberger Land bis 2030 ein  Gewerbe-
/Industrieflachenbedarf von rund 54 ha.

> Die Flachenentwicklung im Bereich Gewerbe und Industrie wurde in den 1990er Jahren deutlich durch die Wieder-
vereinigung Deutschlands beeinflusst. Nach der Offnung der innerdeutschen Grenze entstanden vor allem in West-
deutschland zahlreiche Gewerbegebiete. Um zu vermeiden, dass dieser Entwicklungstrend, der zu Beginn der 2000er
Jahre an Dynamik verloren hatte, zu einer Verzerrung der Prognose der Flachenentwicklung fiihrt, wurden die Jahre

ab 2000 als Referenzzeitraum gewahlt.

Zum Vergleich: die durchschnittliche jahrliche Gewerbe-/Industrieflachenzunahme zwischen 1996 und 2012 betrug

rund 6 ha.
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Nachfrage nach Gewerbeflachen

Auf das Jahr 2017 heruntergebrochen wurden bei den Stadten und
Gemeinden des Landkreises Niirnberger Land insgesamt rund 52 ha
Gewerbe- und Industrieflachen angefragt.

Wenn man davon ausgeht, dass einige Unternehmen mehrere Stad-
te/Gemeinden gleichzeitig angefragt haben und dariiber hinaus nicht
bekannt ist, welcher Anteil der Anfragen auf einen konkreten Fla-
chenbedarf zurtickgeht bzw. welcher Anteil einen eher unverbindli-
chen Charakter besitzt, darf die Summe der Anfragen (52 ha) nicht
mit dem tatsachlich vorhandenen Bedarf gleichgesetzt werden.

Die Prognose des Gewerbe-/Industrieflaichenbedarfs stellt basierend
auf den Gewerbeflachenanfragen im Landkreis Nirnberger Land drei
unterschiedliche Szenarien auf:

Basisszenario 1: Unter der Annahme, dass 10% der Anfragen auf
verbindlichen Bedarf zuriickgehen, bestand im Jahr
2017 ein Flachenbedarf von rund 6 ha. Bei einer sich
in diesem Rahmen bewegenden Weiterentwicklung
des Flachenbedarfs ergibt sich somit bis 2030 ein
Gewerbe-/Industrieflichenbedarf von insgesamt
rund 77 ha (Basisszenario 1).

Szenario 2: Annahme: 15% der Anfragen entspricht verbindli-
chem Bedarf = 8 ha Flachenbedarf pro Jahr 2> 102
ha Gewerbe-/Industrieflichenbedarf bis 2030

Szenario 3: Annahme: 20% der Anfragen entspricht verbindli-
chem Bedarf > 10 ha Flachenbedarf pro Jahr 2>
128 ha Gewerbe-/Industrie-flaichenbedarf bis 2030

Wirtschaftliche Dynamik im Landkreis als Indikator fiir den Fldchen-
bedarf

Die wirtschaftliche Dynamik einer Region besitzt enge Kopplungsef-
fekte zur Flachenentwicklung.

Vor dem Hintergrund der sich zuspitzenden Flachenknappheit entwi-
ckelte sich ein zunehmendes Bewusstsein fiir den sparsamen Um-
gang mit der Ressource Boden. Flachensparziele wurden formuliert
und deren Umsetzung forciert. Darliber hinaus tragt der technische
und technologische Fortschritt dazu bei, dass mehr Effizienz auf we-
niger Flache konzentriert werden kann.

Zu beobachten ist aullerdem nach wie vor der Trend hin zu einer Zu-
nahme der Beschaftigten aus dem Bereich Dienstleistung. Dienstleis-
tungsunternehmen beanspruchen insgesamt weniger Flachen als Be-
triebe aus den Sparten Produktion oder Logistik. Deutlich wird das
vor allem daran, dass die Zahl der Beschaftigten je Hektar Gewerbe-
/Industrieflache stetig wachst.

Im Zeitraum zwischen 2000 und 2012 hat das BIP im Landkreis Nirn-
berger Land jahrlich im Durchschnitt um +2,6% zugenommen. Gleich-
zeitig wuchsen pro Jahr die Gewerbe-/Industrieflichen durchschnitt-
lich um 0,6%. Die beiden jahrlichen Wachstumsraten stehen also in
einem Verhaltnis von rund 4 (Wirtschaftswachstum) : 1 (Flachenzu-
nahme) zueinander.

Das Hamburgische WeltWirtschafts Institut prognostiziert die Ent-
wicklung des BIPs bis zum Jahr 2030. Fiir den Landkreis Niirnberger
Land nimmt das Institut in einem Basisszenario ein durchschnittliches
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jahrliches Wachstum des BIPs um 1,7% an. Das Positivszenario geht
von einer jahrlichen durchschnittlichen Zunahme um +2,3% aus.

Die Studie weist aullerdem darauf hin, dass in der Vergangenheit die
Bruttowertschopfung im Umland von kreisfreien Stadten schneller
gewachsen ist als in den Stadten selbst. Dieser Trend ist auch im
Landkreis Nirnberger Land erkennbar, dessen jahrliche wirtschaftli-
che Wachstumsrate in der Zeitspanne zwischen 1996 und 2009 héher
lag als in den benachbarten kreisfreien Stadten Nirnberg und Firth.
Dieser Trend wird sich laut der Studie des Hamburgischen WeltWirt-
schafts Instituts in den bayerischen Regionen auch in Zukunft fort-
setzten.®

Orientiert an diesen Prognosewerten und unter Berlcksichtigung des
Verhaltnisses zwischen Wirtschaftswachstum zu Flachenentwicklung
im Landkreis Nlrnberger Land in der Vergangenheit, lassen sich
Rickschlisse auf die zukiinftige Flachenentwicklung ziehen.

Die vorliegende Gewerbeflachenbedarfsanalyse stellt drei Entwick-
lungsszenarien mit dem Prognosezeitraum 2030 auf. Daraus lasst sich
im Basisszenario (durchschnittliches jahrliches Wirtschaftswachstum
bis 2030 von 1,7%) ein Bedarf an Industrie-/Gewerbeflachen von
rund 36 ha ableiten. Im Szenario 2, das jahrlich mit durchschnittlich
2,3% Wirtschaftswachstum auf einer starkeren Wirtschaftsdynamik
aufgebaut ist, ergibt sich ein Gewerbe-/Industrieflichenbedarf von
rund 50 ha. Szenario 3 das unter den Rahmenbedingungen einer
starkeren Wirtschaftsdynamik errechnet wurde (bis 2020 durch-
schnittliches jahrliches Wirtschaftswachstum um 3%; 2021 bis 2030
durchschnittliches jahrliches Wirtschaftswachstum um 2,5%) geht
von einem Gewerbe-/Industrieflichenbedarf von rund 57 ha.

Die wirtschaftliche Dynamik einer Region besitzt enge Kopplungsef-
fekte zur Flachenentwicklung. Aus einem Vergleich der durchschnitt-
lichen jahrlichen Wachstumsraten des BIPs mit der durchschnittli-
chen jahrlichen Flachenzunahme im Landkreis Nirnberger Land lasst
sich ein Verhaltnis der beiden Entwicklungen von 4 : 1 ableiten. Unter
Berlicksichtigung unterschiedlicher Prognosen zur wirtschaftlichen
Entwicklung in den kommenden Jahren lasst sich ein Flachenbedarf
an Gewerbe-/Industrieflachen ableiten. Dieser bewegt sich unter ver-
schieden Annahmen zur Dynamik des zukiinftigen Wirtschaftswachs-
tums zwischen 36 ha und 57 ha.

6 »,Dies bedeutet allerdings nicht, dass die Produktion derart in der Stadt zuriickgeht wie sich die wirtschaftlichen Akti-
vitdaten ins Umland verlagern. In den meisten kreisfreien Stadten nimmt die Bruttowertschopfung [...] weiter zu.”
(Hamburgisches WeltWirtschafts Institut (2013): Prognose der wirtschaftlichen Entwicklung bis 2030 in Bayern und

Deutschland, S. 28-29)
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Zusammenfassung

Die Prognose des Gewerbe-/Industrieflichenbedarfs im Landkreis
Nirnberger Land basiert auf den im vorherigen Kapitel erlduterten
Bausteinen. Es wurden drei Entwicklungsszenarien entworfen, um
unterschiedlichen zukiinftigen Entwicklungstrends gerecht zu wer-
den.
» Szenario 1 basiert auf einer zuriickhaltenden Trendfort-
schreibung.
» Szenario 2 geht im Vergleich dazu von einer starkeren Wirt-
schaftsdynamik aus.
» Szenario 3 prognostiziert den Gewerbe-
/industrieflichenbedarf bei zuklnftig sehr starker Wirt-
schaftsdynamik.

In allen drei Szenarien werden die einzelnen Bausteine miteinander
verrechnet. Aus dem Mittelwert der Ergebnisse der einzelnen Bau-
steine ldsst sich je Szenario ein Flachenbedarf ableiten. Die drei Bau-
steine flieBen dabei mit unterschiedlich starker Gewichtung in den
Gewerbe-/Industrieflaichenbedarf ein.

» Baustein 1: Gewerbe-/Industrieflichenentwicklung
Die Bedarfsprognose anhand der Gewerbe-
/Industrieflachenentwicklung basiert auf Daten des Statisti-
schen Landesamt Bayerns. Sie flieft mit einer Gewichtung
von 44% in die Prognose des Gewerbe-
/Industrieflachenbedarf ein.

» Baustein 2: Nachfrage nach Gewerbeflachen

Die Bedarfsprognose anhand der aktuellen Nachfrage nach
Gewerbe-/Industrieflichen basiert auf Daten der einzelnen
Stadte und Gemeinden des Landkreises. Da von Einzelne kei-
ne Angaben zur Gewerbefldchennachfrage vorliegen, wurde
in diesen Fallen auf die Ergebnisse der Unternehmensbefra-
gung des Landkreises aus dem Jahr 2017 zuriickgegriffen.
Dieser Baustein flieBt mit 22% in die Prognose des Gewerbe-
/Industrieflachenbedarf ein.

» Baustein 3: Wirtschaftliche Dynamik im Landkreis als Indika-
tor fiir den Flachenbedarf
Die Bedarfsprognose anhand der zukiinftigen wirtschaftli-
chen Entwicklung des Landkreises basiert auf Daten des Sta-
tistischen Landesamtes sowie auf Prognosewerten des Ham-
burgischen WeltWirtschafts Instituts. Dieser Baustein fliel3t
mit 33% in die Prognose des Gewerbe-
/Industrieflachenbedarfs ein.

Abbildung 45, Abbildung 46 und Abbildung 47 auf S. 60 - 62 veran-
schaulichen die drei unterschiedlichen Szenarien:

Laut der unterschiedlichen Szenarien liegt der Gewerbe-
/Industrieflichenbedarf im Landkreis Niirnberger Land bis zum Jahr
2030 zwischen rund 50 bis 70 ha.
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Gewerbeflachenbedarf Lkr. Niirnberger Land, Basisszenario 1

Abbildung 45:
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Abbildung 46: Gewerbeflachenbedarf Lkr. Nirnberger Land, Szenario 2
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Abbildung 47: Gewerbeflachenbedarf Lkr. Nirnberger Land, Szenario 3
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Raumliche Komponente

Der westliche Landkreis sowie die Stddte und Gemeinden entlang der
groRen Verkehrsachsen verzeichnen im landkreisweiten Vergleich die
positivste wirtschaftliche Entwicklung. GemaR der Annahme, dass die
Gewerbeflachenentwicklung mit der regionalen wirtschaftlichen Dy-
namik zusammenhangt, besteht in diesen Bereich anteilig der groRte
Flachenbedarf.

Diese Annahme wird durch Erkenntnisse aus der Unternehmensbe-
fragung im Landkreis bekraftigt. Den anteilig groRten Bedarf an Ge-
werbeflachen geben Unternehmen an, die sich besonders durch eine
gute verkehrliche Erreichbarkeit und aulRerdem durch die Ndhe zu
Nirnberg auszeichnen.

Auch die Auswertungen von Uber das Online-Portal ImmoWelt ge-
stellten Anfragen zu verfligbaren Gewerbeflachen machen deutlich,
dass im westlichen Bereich des Landkreises an gut erreichbaren
Standorten die grofSte Nachfrage besteht.

Dennoch besteht auch in weniger gut erreichbaren Gemeinden im

noérdlichen und 6stlichen Landkreis Flachenbedarf, wenn auch in ei-
nem geringerem Umfang.
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5 Nachhaltige Entwicklung von Industrie- / Gewerbegebieten

Die Bedarfsanalyse macht deutlich, dass in den kommenden Jahren
neue Industrie- und Gewerbeflachen im Landkreis Nlrnberger Land
benotigt werden.

Innenentwicklung kann sowohl quantitativ als auch qualitativ kein Er-
satz fir die Ausweisung neuer Gewerbeflachen sein. Dennoch sollte
die gewerbliche Nachverdichtung mehr in den Fokus der kommuna-
len Akteure riicken, um bisher ungenutzte Flachen in bereits er-
schlossenen Gebieten bestmoglich zu nutzen.

Im Rahmen der baurechtlichen Mdglichkeiten sollten die vorhande-
nen Spielrdume bestmoglich ausgenutzt werden. Konkret sollte bei-
spielsweise darauf geachtet werden die Grundflachenzahl (GRZ) nach
BauNVO nicht detailliert pro Flurstiick festzulegen. Um eine Nachver-
dichtung in der Flache zu erreichen sollte die maximal zuldssige GRZ
flr gesamte Gebiete festgelegt werden.

Darliber hinaus sollte, um anderorts Flachenneuausweisungen zu
vermeiden, die Nutzung von Randflaichen und Bestimmungen von
Anbauverbotszonen in Betracht gezogen werden aber auch stets kri-
tisch hinterfragt werden.

AuBBerdem kann die Erhéhung der zuldssigen Werte flir maximal zu-
lassige Wandhohen eine Nachverdichtung in die Hohe vorantreiben.
Ein weiteres Ziel im sparsamen Umgang mit der Ressource Flache ist
es ab einer gewissen Anzahl an Parkplatzen die Realisierung eines
Parkdecks anzustreben.

Eine Herausforderung wird es sein, trotz einer méglichst hohen Dich-
te in den Gewerbegebieten eine attraktive Standortqualitdt zu ge-
wahrleisten. Durch angepasste AusgleichsmalBnahmen (bspw. Fassa-
den-/Dachbegrinung, naturnahe Gestaltung von Firmenparkplatzen,
bewusste Materialwahl bei BaumaRnahmen) kann neben einem Bei-
trag zum Mikroklima im Gebiet auch die Standortqualitdt aufgewer-
tet werden.

Eine weitere Empfehlung ist der generelle Ausschluss von Einzelhan-
delsansiedlungen in Gewerbegebieten. Vor allem Ulber Tankstellen-
Standorte wird in diesem Zusammenhang immer wieder diskutiert.
Vor dem Hintergrund der Knappheit an Gewerbeflachen sollten diese
ausschlieBllich zur gewerblichen Nutzung, auer Einzelhandel, ver-
wendet werden.

Flr den Erfolg einer nachhaltigen Nachverdichtung in Gewerbegebie-
ten sind auBerdem der Aufbau und die Starkung von Kooperationen
und Netzwerken zwischen Unternehmen in den Gebieten unterei-
nander und zu kommunalen Akteuren wichtig. Durch gezielte An-
sprache und Kommunikation soll die Offenheit gegenliber Nachhal-
tigkeitsthemen verbessert werden. Fir die konkrete Umsetzung wa-
ren beispielweise Gewerbegebietskonferenzen denkbar.

Bei der zukiinftigen Entwicklung von bestehenden Gewerbegebieten
sollte auch beriicksichtigt werden, dass das Thema ,,Nachhaltigkeit in
Gewerbegebieten” iber Flachensparziele hinausgeht.
Der Fokus auf 6kologischen EntwicklungsmaRstdben beinhaltet Gber
den sparsamen Umgang mit der Ressource Boden auBerdem Ansatze
zur Minimierung des Energieverbrauchs oder eines nachhaltigen Ab-
fall- und Wasser-Managements.
Auch 6konomische Kriterien die beispielsweise auf die Schaffung von
Synergien zwischen den Unternehmen abzielen gilt es im Rahmen ei-
ner nachhaltigen Entwicklung zu bertcksichtigen.
Nicht unterschatzt werden dirfen in diesem Zusammenhang auller-
dem soziale Gesichtspunkte. Gewerbe-/Industriegebiete sind das Ar-
beitsumfeld vieler Menschen und bediirfen deshalb einer gewissen
Seite 64
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Standortqualitat. Dazu kénnen neben einer ansprechenden stadte-
baulichen Gestaltung, mit Griinelementen auch Bereiche mit Aufent-
haltsqualitat zahlen.
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6 Bewertung und Handlungsempfehlungen

6.1 Planungsvorgaben und Anforderungen an Gewerbeflachen

Aus der geographischen Struktur des Landkreises und den Standort-
anforderungen der Unternehmen ergeben sich im Wesentlichen fol-
gende Anforderungen und zu berlcksichtigende Belange bei der
Ausweisung kiinftiger Gewerbeflachen:

- Ausweisung vor allem in der Ndhe zu zentralen Orten

- gute Verkehrsanbindung, bei gréReren Gebieten moglichst ohne
Ortsdurchfahrten, OPNV-Anbindung wiinschenswert

- moglichst geringe Konflikte mit Natur und Landschaft

- Vermeidung von Beanspruchung von Schutzgebieten

- zumindest teilweise Ausweisung von Standorten mit geringen
Einschrankungen hinsichtlich des Immissionsschutzes.

Aus den genannten Anforderungen wird deutlich, dass vor allem der
westliche Teil des Landkreises fiir gréBere Gewerbeansiedlungen ge-
eignet ist. Hier finden sich die Siedlungsschwerpunkte und die liber-
regionalen Verkehrsachsen. Andererseits wurden gerade in diesem
Teil des Landkreises relativ wenige Vorschlage von Kommunen ein-
gebracht. In diesem Teil des Landkreises sind bereits die meisten Ge-
werbeflachen vorhanden und freie Flachen sind haufig mit Restrikti-
onen (Bannwald, Vogelschutzgebiet) belegt. Einzig im stdlichen Teil
des Landkreises gibt es noch grolRere nicht bewaldete und gut an die
Verkehrsachsen angebundene Freiflachen.

Im 6stlichen und nordlichen Landkreis stehen die attraktive Kultur-
landschaft und das haufig bewegte Relief groBeren Ausweisungen
entgegen. Auch im Mittelzentrum Hersbruck sind kaum mehr Gewer-
beflachenausweisungen moglich. Deshalb sind hier vor allem kleinere
Erganzungen von Gewerbegebieten sinnvoll und auch notwendig, um
auch im landlichen Raum ein ausreichendes Angebot von Arbeits-
moglichkeiten vorzuhalten.

6.2 Bewertung der vorhandenen Gewerbeflachenpotenziale
6.2.1 Bauflachenreserven in Bebauungsplanen und im Innenbereich

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde eine freie Bauflache (ohne
betriebliche Reserveflachen) von 46,50 ha festgestellt. Dabei wurde
von den Gemeinden mehrfach darauf hingewiesen, dass diese Fla-
chen haufig dem Grundstiicksmarkt nicht zu Verfligung stehen (Pri-
vatbesitz ohne Verkaufsbereitschaft). Daraufhin wurde in einer zwei-
ten Abfrage bei den Gemeinden die Verkaufsbereitschaft abgefragt.
Dies konnte teils nur eingeschatzt werden, aber grob lieR sich fest-
stellen, dass lediglich etwa fiir 50 % der genannten freien Flachen ei-
ne Abgabebereitschaft bzw. Verfligbarkeit vorhanden sein dirfte.
Dies waren etwa 23 ha.

Dies deckt sich wiederum mit den im IHK-Standortportal genannten
Flachen. Hier waren (Stand Anfang Dezember) 20,8 ha Gewerbefla-
chen genannt. Dies ist ein im Vergleich zu zahlreichen bayerischen
Landkreisen relativ geringer Wert (Bsp. Lkr. Wunsiedel 150 ha, Lkr.
Gunzburg 280 ha oder selbst der deutlich kleinere Lkr Altotting 85
ha). Verscharft wird dies durch die Tatsache, dass andere Landkreise
oder kreisfreie Stadte in der Region ebenfalls fast keine Flachen im
IHK-Standortpotential anbieten kbnnen (Bsp: Stadt Niirnberg 2,0 ha,
Stadt Erlangen 2,3 ha oder Lkr. Firth 0,5 ha).
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Insgesamt ist das freie Flachenpotenzial mit einem Flachenumfang
von ca. 5 % des Gewerbeflachenbestandes relativ gering. Ahnlich wie
bei der Arbeitslosigkeit bei einem Arbeitslosenanteil von 3 % von
Vollbeschaftigung gesprochen werden kann, kann auch im Landkreis
Nirnberger Land von einer faktischen Vollbelegung der gewerblichen
Bauflachen ausgegangen werden. Damit ansiedlungs- oder verlage-
rungswillige Unternehmen geeignete Standorte finden, miissen
raumliche Anspriiche, Lage, Verkehrsanbindung, Anforderungen des
Immissionsschutzes etc. passen, so dass ein groReres Portfolio an po-
tenziellen Flachen erforderlich ist.

Zudem ergab eine genaue Betrachtung der Flichen aus dem IHK-
Standortportal, dass im Dezember 2018 lediglich ca. 8 ha tatsachlich
am Markt verflgbar sind. Dies deckt sich mit den Erfahrungen der
Wirtschaftsforderung, die auf Anfragen von Unternehmen derzeit
praktisch keine Flachen anbieten kénnen, da haufig Anforderungen
an Lage, FlachengrofRe- und -zuschnitt etc. nicht mit den Wiinschen
der suchenden Unternehmen {ibereinstimmen.

Der Mangel besteht also nicht nur an ausgewiesenen Flachen, son-
dern mehr noch an verfligbaren Fldchen. Dies muss bei kiinftigen
Uberlegungen unbedingt beachtet werden (s.u.).

Aufgrund dieses sehr geringen Bestands an verfligbaren Gewerbefla-
chen und basierend auf den Erkenntnissen aus der Bedarfsprognose
besteht aus fachlicher Sicht ein deutlicher Bedarf an Gewerbeflachen
im Landkreis.

6.2.2 Bauflachenreserven in Flaichennutzungsplanen

Die in der Bestandsanalyse ermittelten Reserven von ca. 93 ha in
wirksamen Flachennutzungsplanen der Kommunen im Landkreis sind
vor Ausweisung neuer Flachen hinsichtlich ihrer Realisierbarkeit und
Verfligbarkeit zur Entwicklung neuer Gewerbestandorte zu prifen.

Bei eingehender Betrachtung der hier vorhandenen Flachenreserven
zeigt es sich jedoch, dass bei zahlreichen Flachen erhebliche Restrik-
tionen oder andere Einschrankungen eine mogliche Entwicklung
hemmen. Die Flachennutzungspldane der Kommunen sind meist deut-
lich dlter als 15 bis 20 Jahre und deshalb teils tGberholt bzw. entspre-
chen nicht den heutigen rechtlichen und fachlichen Anforderungen.
Einzelne Flichen liegen in faktischen Uberschwemmungsgebieten,
landschaftlich sensiblen Lagen oder wurden bereits durch Biirgerent-
scheide abgelehnt. Teils handelt es sich auch um Reserve- und Puffer-
flachen von Storfallbetrieben, die ausschlieflich dem Schutz bzw. der
Erweiterungsmoglichkeit dieser Betriebe dienen.

Grob geschatzt stehen bei mindestens der Halfte der Flachen planeri-
sche Restriktionen oder andere Ungunstfaktoren entgegen, so dass
von einer Entwicklung dieser Flachen abgesehen werden sollte.

Weiterhin gilt auch hier die Problematik der Eigentumsverhaltnisse.
Um sicherzustellen, dass die spateren Gewerbeflachen auch tatsach-
lich dem Grundstiicksmarkt zur Verfligung stehen, wird empfohlen
kiinftig Bauflachen nur noch auszuweisen, wenn die Kommunen vor-
her Eigentimer der betreffenden Grundstiicke werden kénnen. Dies
ist vor Ausweisung neuer Flachen sicherzustellen. Allein schon aus
diesem Grund werden viele Flachen nicht realisierbar sein.

Unabhangig von der Frage der Verkaufsbereitschaft der Grundeigen-
timer erscheinen nach grober Durchsicht etwa 30 ha aus dem Reser-
veflachenbestand der Flachennutzungsplane entwickelbar. Auch hier
ist aber davon auszugehen, dass nach der Teilabfrage bei den Grund-
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stiickseigentiimern hinsichtlich der Verkaufsbereitschaft mindestens
die Halfte dieser Flachen nicht realisiert werden kann.

In Summe dirften von den in den Flachennutzungspldanen der Kom-
munen dargestellten Flaichenpotentialen etwa 10 ha bis 15 ha kurz-
bis mittelfristig realisierbar sein.

Besonders vordringlich ware die Realisierung von Flachenpotentialen
aus den Flachennutzungsplanen in folgenden Kommunen: Hersbruck,
Alfeld, Burgthann.

In diesen Kommunen konnten keine neuen Potentialflachen ermittelt
werden (vgl. Kap. 6.2.3), so dass die im Flachennutzungsplan darge-
stellten Flachen wohl mittelfristig die einzigen Moglichkeiten zur
Entwicklung von Gewerbeflachen darstellen. In Hersbruck wird die
Starkung der Stadt als Arbeitsplatzschwerpunkt im 6stlichen Land-
kreis als vordringlich erachtet, in Alfeld zeichnet sich die im Flachen-
nutzungsplan dargestellte Flache durch sehr gute Verkehrsanbindung
und geringe Emissionskonflikte aus. Auch diese Flache kann den 0stli-
chen Landkreis und landlichen Raum starken. Auch in Burgthann ist
im Flachennutzungsplan eine groRere gut angebundene Gewerbefla-
che dargestellt, die aufgrund ihrer GroRe einen wirksamen Beitrag
zur Behebung des Gewerbeflaichenmangels im Landkreis beisteuern
konnte.

Die in der Stadt Lauf im Flachennutzungsplan dargestellte Fliche wa-
re grundsatzlich geeignet und als einziges Potential im attraktiven
Mittelzentrum Lauf auch auf Grund der guten Verkehrsanbindung
sehr wichtig. Allerdings ist diese Flache politisch nicht erwiinscht und
soll aus dem Flachennutzungsplan genommen werden. Da im Stadt-
gebiet auch keine weiteren Flachen vorgeschlagen werden, waren
ggf. Standorte in gemeindefreien Gebieten in Stadtnahe zu prifen. In
der Nadhe der Stadt Lauf mit ihren zahlreichen produzierenden Unter-
nehmen, der hervorragenden Infrastruktur und sehr guten Verkehrs-
anbindung waren neue gewerbliche Bauflachen, v.a. fir hochwerti-
ges und produzierendes Gewerbe grundsatzlich besonders wichtig.

Es wird weiterhin allen Kommunen grundsatzlich empfohlen, die Rea-
lisierbarkeit aller in Flachennutzungsplanen dargestellter Flachen
kurzfristig zu prifen und die Darstellungen in den Flachennutzungs-
planen bei nachster Gelegenheit anzupassen. Es wird weiterhin emp-
fohlen, nicht oder schwer realisierbare Gewerbeflachen aus den Fla-
chendarstellungen des Flachennutzungsplanes zuriickzunehmen.
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6.2.3 Kiinftige Gewerbeflichenpotenziale im Landkreis

Zur Ermittlung kinftiger Gewerbeflachenpotenziale im Landkreis
wurde zweistufig vorgegangen. Zunachst ist eine Abfrage der beteilig-
ten Kommunen erfolgt, wo sie sich in ihrem Gemeindegebiet die
Entwicklung neuer Gewerbeflachen vorstellen kénnen. Hierbei wur-
den von den Kommunen insgesamt 23 Standortvorschlage unterbrei-
tet. Dabei war festzustellen, dass vor allem Kommunen im 6stlichen
und nordlichen Landkreis Vorschlage fiir neue Gewerbeflachen mit-
geteilt haben. Diese Teilrdume sind jedoch aus planerischer Sicht
nicht die Schwerpunkte der kiinftigen Gewerbeflachenentwicklung
im Landkreis. Deshalb wurden in einem weiteren Schritt weitere po-
tenzielle Standorte durch die Planer erarbeitet und zwar insbesonde-
re im westlichen Teil des Landkreises. Hier wurden zunachst alle
Raume ermittelt, die von bestehenden Autobahnen oder Bundes-
strallen aus ohne Ortsdurchfahrt erreichbar sind. Weiterhin wurden
vor allem Flachen in der Nahe der zentralen Orte gepriift. Neue Vor-
schldge im 0Ostlichen und nérdlichen Teil des Landkreises wurden nur
in Ausnahmefallen, bei sehr guter Verkehrsanbindung, unterbreitet.

Insgesamt konnten so 45 Standorte untersucht und bewertet wer-
den, der Flachenumfang der gepriften Standorte liegt bei etwas liber
300 ha.

Alle gepriften Standorte wurden nach einem einheitlichen Bewer-
tungskatalog bewertet, um besser geeignete und weniger geeignete
Standorte zu identifizieren:

Hierflir wurden zunachst die Themenfelder ,Lage, Nutzungsvertrag-
lichkeit”, ,ErschlieBung, Verkehr”, ,Schutzgebiete, Restriktionen®,
,Natur, Landschaft, Flacheneigenschaften” und ,Immissionsschutz”
fir jede Potentialflache individuell (mit Noten zwischen 1 und 4) be-
wertet. Das arithmetische Mittel der Bewertungen dieser funf Krite-
rien ergibt eine Durchschnittsnote, die als ein wichtiger Bestandteil in
die Endbewertung einfliel3t.

Einige Gewerbegebiete weisen zusatzlich weitere Eigenschaf-
ten/Besonderheiten auf, die entscheidenden Einfluss auf deren Eig-
nung als Potentialflache haben. Diese Eigenschaften flieRen in die Ka-
tegorie ,Sonstiges” ein. Je nachdem, wie stark sich deren Einfluss auf
die Eignung der Flachen auswirkt, wird die Kategorie , Sonstiges” mit
unterschiedlich starker Gewichtung in die Errechnung der Endnote
einbezogen.

Um besonders gewichtige Einzelaspekte entsprechend berticksichti-
gen zu kénnen, flieRt in die Endbewertung auBerdem zu jeweils 15%
die Bewertung der Planer ein.

Aus den drei beschrieben Komponenten ergibt sich eine Endnote, die
die Eignung der jeweiligen Potentialflache zur gewerblichen Entwick-
lung widerspiegelt. Folgender Tabelle sind die Notenbereiche und die
entsprechenden Eignungskategorien zu entnehmen.

gut geeignet: Note 1 (1-1,4)
bedingt geeignet: Note 2 (1,5 - 2,4)
weniger geeignet: |Note 3(2,5-3,4)

In die Betrachtungen wurden auch gemeindefreie Gebiete einbezo-
gen. Diese Gebiete liegen Uberwiegend in direkter Nachbarschaft zu
den landkreisquerenden Autobahnen und Autobahnkreuzen, haben
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also eine potenziell sehr gute Verkehrsanbindung. Teil der Aufgaben-
stellung war es, zu prifen, ob innerhalb dieser Bereiche verkehrlich
gut angebundene grofRere Flachen fiir ein interkommunales Gewer-
begebiet gefunden werden kénnen. Diese Frage muss verneint wer-
den.

Aus fachlicher Sicht sind im Landkreis und den angrenzenden ge-
meindefreien Gebieten keine Flachen vorhanden, die fur ein grofie-
res, interkommunales Gewerbegebiet (> 10 bis 20 ha) geeignet wa-
ren. Praktisch alle gemeindefreien Gebiete sind bewaldet und als
Bannwald bzw. Vogelschutzgebiet geschiitzt. Obwohl diese Restrikti-
onen bei der Standortsuche in der fachlichen Bewertung zunachst
keine grundsatzlichen Ausschlusskriterien waren, waren die mit ei-
nem groRen Gewerbegebiet in den Bannwald bzw. das Vogelschutz-
gebiet verbundenen Eingriffe derart gewichtig, dass die Eingriffsfol-
gen kaum zu bewaltigen waren. Vertretbar sind derartige Eingriffe
nur, wenn es sich um relativ kleine, von Verkehrs- oder Bauflachen
umgebene und deshalb isolierte und stark vorbelastete Teilflachen
handelt. Dies ist im Untersuchungsgebiet nur bei relativ kleinen Fla-
chen der Fall, gréRere Gewerbeflaichenausweisungen wiirden in gro3-
flachig zusammenhangende und relativ unberihrte und stérungsar-
me Waldflachen eingreifen und damit die Substanz und den Schutz-
zweck der genannten Gebiete voraussichtlich erheblich beeintrachti-
gen.

Aus den genannten Griinden wird die Ausweisung eines grof3en in-
terkommunalen Gewerbeparks in den an den Landkreis angrenzen-
den gemeindefreien Gebieten nicht empfohlen.

Von den analysierten Potenzialflachen sind lediglich 7 Teilflachen als
gut geeignet bewertet. Dies verdeutlicht die schwierige topographi-
sche und naturschutzfachliche Situation im Landkreis. Die gut geeig-
neten Flachen haben einen Gesamtumfang von 84 ha. Sie liegen
Uberwiegend im sidlichen Teil des Landkreises rund um Altdorf und
Winkelhaid.

Bedingt geeignet sind 25 Teilflaichen mit einer Gesamtflache von ca.
183 ha. Diese Flachen sind zwar grundsatzlich geeignet, weisen je-
doch in der Regel Restriktionen aus stadtebaulicher oder landschaft-
licher Sicht auf. Stadtebauliche Restriktionen sind beispielsweise feh-
lende Siedlungsanbindung oder Einschrankungen des Immissions-
schutzes. Flachen mit fehlender Siedlungsanbindung wurden nur
dann als bedingt geeignet eingeschatzt, wenn die standortbezogenen
Ausnahmevoraussetzungen des Landesentwicklungsprogramms mit
hoher Wahrscheinlichkeit zutreffen und/oder es sich um ansonsten
gut geeignete Standorte fiir produzierende Betriebe handelt. In der
Regel wurden Flachen mit fehlender Siedlungsanbindung als weniger
geeignet eingestuft.

Die haufigsten landschaftlichen Restriktionen sind Landschafts-
schutzgebiete, Bannwald oder auch Vogelschutzgebiete. Auch hier
wurden die betreffenden Flachen unglinstig eingestuft, nur Standorte
die aufgrund bestehender Verkehrs- oder Bauflachen erheblich vor-
belastet und isoliert sind, wurden als bedingt geeignet eingestuft. Vor
allem dann, wenn sie eine sehr gute Verkehrsanbindung haben oder
in der Nahe von Siedlungsschwerpunkten liegen.

Insgesamt 13 Teilflichen mit etwa 55 ha wurden als weniger bzw.
kaum geeignet eingestuft. Hier liberwiegen eindeutig einschrankende
Kriterien. Eine Entwicklung dieser Standorte wird nicht empfohlen
und sollte wenn lberhaupt nur in besonders begriindeten Ausnah-
mefillen erfolgen.
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7 Zusammenfassung / Fazit

Im vorliegenden Gewerbeflachenkonzept wurde ein Bedarf von etwa
50 ha bis 70 ha an gewerblichen Bauflachen fiir die nachsten 10 bis
15 Jahre ermittelt. Dies ist der Bedarf, der sich aufgrund der bisheri-
gen Entwicklung im Landkreis ergibt, ohne Sonderfalle wie beispiels-
weise unvorhersehbaren Bedarf ansassiger groRerer Betriebe, An-
siedlungswiinsche groRerer produzierender Unternehmen oder ei-
nem Ausbau der Logistikbranche.

Dem Bedarf stehen zwar theoretisch fast 40 ha mit Baurecht gegen-
Gber. Davon ist jedoch nur ein Bruchteil tatsdachlich am Markt verfiig-
bar bzw. kurzfristig zu entwickeln. Es ist etwa von 8 ha verfligbarer
Bauflache auszugehen. Die Gewerbeflachen im Landkreis Nirnberger
Land sind praktisch belegt.

Die in den Flachennutzungsplanen der Kommunen dargestellten,
noch nicht mit Baurecht versehenen Gewerbeflachen sind zundchst
auf ihre Realisierbarkeit zu prifen. Es wird empfohlen, zunachst die
spatere Verfligbarkeit, d.h. die Verkaufsbereitschaft der Grundeigen-
timer zu priifen. Neue Bauflachen sollten nur ausgewiesen werden,
wenn die Kommune vorher Eigentiimer der betreffenden Grundstii-
cke werden kann. Damit wird sichergestellt, dass die kiinftigen Bau-
flachen auch tatsachlich dem Grundstlicksmarkt zur Verfliigung ste-
hen.

Zudem sind aus fachlicher Sicht zahlreiche in den Flachennutzungs-
planen dargestellte potentielle Gewerbeflachen aufgrund landschaft-
licher und stadtebaulicher Restriktionen schwierig zu entwickeln. Es
wird empfohlen, diese Flachen bei kiinftigen Flachennutzungsplan-
fortschreibungen aus der Planung zu nehmen und sie wieder als Fla-
chen fir die Landwirtschaft bzw. Wald darzustellen. Auch damit kann
dem Ziel des Flachensparens entsprochen werden.

Summiert man den verfligbaren Bestand und die potenziell kurz- bis
mittelfristig aus den Flachennutzungsplanen zu entwickelnden Teil-
flachen ergeben sich etwa 20 ha bis 30 ha gewerbliche Bauflachen.
Diese sind nicht ausreichend, um den mittelfristig zu erwartenden
Bedarf zu befriedigen. Es ist von einem mittelfristigen Bedarf von
weiteren etwa 30-40 ha Gewerbeflachen auszugehen. Dies entspricht
dem Flachenumfang, der aus fachlicher Sicht aus den wirksamen Fla-
chennutzungsplanen zuriickgenommen werden sollte. Somit ware
der zusatzliche Bedarf planerisch nur durch Umplanung ohne neue
Flachenbeanspruchung zu decken.

Im vorliegenden Gewerbeflachenkonzept werden deshalb weitere
Potenzialflachen ermittelt, die zum einen von den Kommunen, zum
anderen von den Planern vorgeschlagen wurden. Diese umfassen
Giber 300 ha. Damit wird deutlich, dass maximal etwa 10 % dieser Fl&-
chen auch tatsachlich erforderlich sind. Die ermittelten Potenzialfla-
chen weisen unterschiedliche Eignungen auf, lediglich etwa 80 ha
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sind tatsachlich gut geeignet. Aus diesen sollte vorrangig der ermit-
telte Gewerbeflachenbedarf gedeckt werden.

Da aber nach Riicksprache mit den betreffenden Kommunen auch
hier bereits absehbar ist, dass groRRere Teilflichen aufgrund man-
gelnder Verkaufsbereitschaft nicht entwickelt werden kénnen, wird
es erforderlich sein auch bedingt geeignete Gewerbeflachenpotenzia-
le hinsichtlich ihrer Entwicklungsmoglichkeit zu prifen. Insbesondere,
wenn nachgewiesen werden kann, dass die gut geeigneten Teilfla-
chen nicht verfiigbar sind. Auch die geographische Verteilung, die vor
allem im nordlichen und 6stlichen Landkreis keine gut geeigneten
Flachen aufweist, zeigt, dass auch bedingt geeignete Flachen entwi-
ckelt werden miissen. Zwar soll der Schwerpunkt der kiinftigen Aus-
weisungen in den zentralen und verkehrsgiinstig gelegenen westli-
chen Teilflachen des Landkreises liegen, dennoch missen auch im
ostlichen und nordlichen Landkreis kleinere gewerbliche Bauflachen
entwickelt werden, um im landlichen Teilraum ein ausreichendes An-
gebot an Arbeitsplatzen vorzuhalten.

Niirnberg, im Dezember 2018
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