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1. ZUSAMMENFASSUNG

Aufgabe

Ndrnberg hatte in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche Gewerbefldchen-
vermarktung zu verzeichnen. Mit einer am Bedarf ausgerichteten Gewerbefldchen-
politik und Fldchenbereitstellung will sich die Stadt auch zukiinftig als attraktiver
Wirtschafts- und Industriestandort positionieren. Gleichzeitig wird bundesweit ein
Trend dahingehend beobachtet dass sich die Gewerbefldchennachfrage zuneh-
mend von der Beschéftigtenentwicklung abkoppelt. Vor diesem Hintergrund soll
das vorliegende Gutachten die zentralen wirtschaftlichen Entwicklungslinien und
darauf aufbauend die quantitativen und qualitativen Aspekte der Gewerbefldchen-
entwicklung fir die Stadt Ndirnberg bis zum Jahr 2025 analysieren und bewerten.
Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf das Angebot und die Bedarfsprognose
von Gewerbebaugrundstiicken (unbebaute Grundstiicke) bis zum Jahr 2025. Hier-
von zu unterscheiden ist der Markt fiir bebaute Gewerbegrundstiicke (Gebraucht-
markt) sowie der gewerbliche Mietflachenmarkt.

Infrastruktur und Rahmenentwicklung

Aufgrund der positiven Makrolage und guten verkehrlichen Erreichbarkeit ist Niirn-
berg fiir lberregionale und internationale Unternehmensansiedlungen attraktiv.
Der Albrecht Diirer Airport Nirmberg und das Gliterverkehrszentrum (GV.Z) Hafen
Ndrnberg sind besondere Standortaspekte.

Ndrnberg ist mit dber einer halben Millionen Einwohner das wirtschaftliche Zent-
rum der gleichnamigen Metropolregion mit rund 3,5 Mio. Einwohnern. Die Zah! der
Einwohner ist nach Angaben der Stadt Nirmberg im Zeitraum 2002 bis 20713 um
5,7 Prozent angestiegen. Die Zahl der Beschéftigten in Nirnberg lag im Jahr 2073
bei rund 278.640 Personen. Im Zeitraum 2002 bis 2013 stieg die Zahl der Beschéf-
tigten ebentalls um 5,7 Prozent an. Taglich pendeln knapp 747.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte (im Folgenden: Beschéftigte) in die Stadt ein. Die Zah!
der Auspendler liegt bei rund 56.850 Personen. Sie ist in den letzten Jahren relativ
starker angestiegen als die Zahl der Einpendler, was ein Hinwels auf die Entstehung
von Arbeitspldtzen im Umland ist. Die Arbeitslosigkeit (2013 7,8 %) liegt zwar leicht
tber dem Bundesdurchschnitt, ist im bundesweiten Vergleich von Stadten mit dhn-
licher GréBenordnung aber niedrig.

Die Bruttolohne in Nirnberg bewegen sich in etwa auf dem bayerischen Landes-
durchschnitt. In der Stadt gibt es einen lberdurchschnittlich hohen Anteil von
Hochqualifizierten an den Beschdftigten (Nirnberg 16,4 %, Deutschland 13,6 %,
2074).
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Entwicklung der Beschéftigten und Betriebe

Verschiedene Faktoren haben dazu beigetragen, dass der Strukturwandel in Ndrn-
berg im Vergleich zu vielen anderen Regionen in Deutschland bereits weiter fort-
geschritten ist. Die Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen erfolgt insbeson-
dere in Stddten, da diese in der Regel weniger flichen- und emissionsintensiv pro-
duzieren als Industriebetriebe. Aus diesen Griinden ist der Dienstleistungsanteil an
der Wirtschaftsleistung in Stadten (blicherweise hdher als in der Gesamtwirtschaft,
Das verarbeitende Gewerbe in Nirnberg war in der jiingsten Vergangenheit insge-
samt von Arbeitsplatzabbau betroffen. Parallel zu dieser Entwicklung hat sich je-
doch die Produktivitdt in der Industrie erhéht was die Wettbewerbsféhigkeit der
Unternehmen vor Ort verbessert hat. Innerhalb des verarbeitenden Gewerbes
wdchst zudem die Beschéftigung in der wissensintensiven Industrie (z. B. Maschi-
nenbau) deutlich. Der Anteil der Beschdaftigten in wissensintensiven Bereichen ist
in Ndrnberg mit 39,3 Prozent (berdurchschnittlich hoch (Deutschland 32,7 %,). Der
Strukturwandel findet somit nicht nur zwischen den Sektoren, sondern auch inner-
halb des verarbeitenden Gewerbes selbst statt.

Das verarbeitende Gewerbe, Verkehr und Lagerei sowie das Baugewerbe gehdren
nach wie vor zu wichtigen Arbeitgebern in Nirnberg. Allein in diesen drei beson-
ders gewerbefldchenrelevanten Bereichen arbeiten zusammen rund 76.800 Men-
schen und damit knapp jeder vierte in Nirnberg Beschdftigte. Wird auch der Anteil
von Dienstleistungs- und Handelsunternehmen beriicksichtigt, die sich in Gewer-
begebieten ansiedeln, dlirfte jeder dritte Arbeitsplatz in Nirnberg im Besonderen
gewerbefldchenrelevant sein.

Sektorale Entwicklungslinien bis 2025

Bis 2025 wird ein stetiger Riickgang der Erwerbstatigenzahlen in der Industrie in
Ndrberg erwartet bei gleichzeitig anhaltendem Anstieg der Bruttowertschop-
fung. Fir die Industrie wird bis 2025 die groSte Produktivitdtssteigerung prognos-
tiziert was sich treibend auf die Gewerbeflachennachfrage auswirken wird. Eben-
falls wird fir den Bereich Finanzen, Versicherungen und Unternehmensdienstleis-
tungen eine hohe Produktivititssteigerung erwartet. Im Gegensatz zur Industrie
zeigt die Prognose hier jedoch auch eine positive Erwerbstétigenentwicklung.

Die zukdiinftige 6konomische Entwicklung Nirnbergs und die Zusammensetzung
der Bruttowertschdpfung hdngen vom Tempo des Strukturwandels ab, der wiede-
rum Einfluss auf die qualitative und quantitative Gewerbefldchennachfrage hat.
Dieser Aspekt wird im Rahmen des Gutachtens durch die Entwicklung von zwei
Szenarien abgebildet welche einen vom Basisszenario abweichenden Verlauf des
Strukturwandels zugrunde legen. Im Basisszenario wird der Strukturwandel aus der
Vergangenheit fortgeschrieben und in einem Alternativszenario gibt es keinen wei-
teren Strukturwandel. In einem zweiten Alternativszenario beschleunigt sich der
Strukturwandel. Auf diesen Szenarien baut auch der Orientierungsrahmen der zu-
kinftigen Gewerbefldchennachfrage fir Nirnberg auf.
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Abb. I Wachstum der Produktivitat 2070 - 2025, in Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014).

Biirostandort Niirnberg

Die Analyse des Biiromarktes Niirnberg hat gezeigt, dass Gewerbefldchen auch fiir
die Entwicklung des Dienstleistungsstandortes Nirnberg von hoher Relevanz sind,
da sich zahlreiche Dienstleister in Gewerbegebieten ansiedeln (z. B. in Biiro- und
Gewerbeparks).

Die wachsende Zahl der Dienstleistungsbeschdftigten fihrt zu einer Zunahme der
Blirofldchennachfrage. Die positive Entwicklung bei den wissensintensiven Dienst-
leistungen ldsst auf eine wachsende Nachfrage nach spezialisierten Blirofldchen in
Kombination mit Technik-, Service- und/oder Laborfldchen schlieSen. Immobilien-
wirtschaftlich betrachtet, betrifft dies u. a. die Nachfrage nach Biiro- und Gewerbe-
parks mit einer Mischung unterschiedlicher Nutzungs- und Funktionsfldchen. Der
Biromarkt Ndrnberg hat sich in jiingster Vergangenheit als tberschaubar und we-
nig volatil gezeigt. Der Leerstand lag nach Angaben von bulwiengesa im Jahr 2013
bei moderaten 6,9 Prozent. DIP Deutsche Immobilien-Partner geht fir Nirnberg
hingegen von einer Quote von 5,4 Prozent (2013) aus.
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Im Zeitraum 2004 bis 2013 (10 Jahre) wurden im Durchschnitt rund 68.000 Quad-
ratmeter Blirofldche pro Jahr vermarktet. Die zukiinftigen Chancen auf dem Bdiro-
markt Nirnberg liegen vor allem im qualitativen Neubau, bei dem die Aspekte
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz zunehmend wichtig werden.

Logistikstandort Niirnberg

Die Region Niirnberg ist im Wettbewerb der Logistikstandorte gut aufgestellt. Al-
lein in der Stadt Nirnberg sind rund 20.000 Menschen im Bereich Verkehr und
Lagerel (Logistik) beschdftigt. Ein breiter, logistikaffiner Branchenmix, flexible Inf-
rastruktur und das GV.Z Hafen Ndirnberg mit seiner trimodalen Umschlagsanlage
sind Vorteile im Standortwettbewerb. Die expansive Logistiknachfrage der letzten
Jahre stand in Ndrnberg stark im Zusammenhang mit den Moglichkeiten, die der
GVZ Hafen Ndirnberg fiir Ansiedlungen bietet. Da diese Entwicklungsmdglichkeiten
begrenzt sind, dlirfte sich dies ddmpfend auf das Ansiedlungsgeschehen und die
logistische Funktion Nirnbergs auswirken. Auch Alternativstandorte mdssen die
Standortbedingungen von Logistikunternehmen in Quantitat und Qualitat erfdillen.
Die Standortqualititen, die das GV.Z Hafen Ndirnberg mit seiner Verkehrsanbin-
dung und den trimodalen Umschlagsmdglichkeiten bietet, sind an anderer Stelle
nicht darstellbar.

Standortanforderungen und Standorttypologie

Die Struktur der Gewerbefldchennachfrage hat sich im Kontext des Strukturwan-
dels bereits deutlich gewandelt. Hauptnachfrager sind die Logistik, der produzie-
rende und wissensorientierte Mittelstand, das Handwerk und das Kleingewerbe.
Neuansiedlungen von industriell-gewerblichen GroBunternehmen stellen eher die
Ausnahme dar. Die lberregional mobilen gewerblichen Ansiedlungen kommen
schwerpunktmdBig aus den Bereichen Logistik und Handel mit entsprechend ho-
hen Flachennachfragen. Die endogene Nachfrage wird insbesondere durch ansds-
sige produzierende Unternehmen (meist Mittelstand) und durch Handwerksunter-
nehmen mit eher (berschaubarer Fldchennachfrage induziert

Auf der Basis von unterschiedlichen Standort- und Grundstiicksanforderungen und
der damit verbundenen planerischen Ausgestaltung von Gewerbegebieten wurde
elne spezifische Standorttypologie der Nachfrage fiir Nirnberg entwickelt. Die Ty-
pologie nach Art des Gewerbegebietes tragt dazu bei, Standorte strategisch, das
heilst zielgruppen- und nachfrageorientiert zu entwickeln, zu profilieren und zu
vermarkten.

Gewerbefldchennachfrage und Orientierungsrahmen 2025

Die bundesweiten Erfahrungswerte zeigen, dass sich dlie Fldchennachfrage tenden-
ziell von der Beschéftigtenentwicklung abkoppelt und starker durch verdnderte
Produktionsprozesse, neue Logistikkonzepte und die lokal-/regionalspezifische
Faktorausstattung bestimmt wird. Die Gewerbefldchennachfrage der letzten Jahr-
zehnte verlief in Nirnberg sehr schwankend und hat im Zeitverlauf an Dynamik

verloren, was nicht zuletzt auf den strukturellen Wandel zuriickzufiihren (st
7
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Tab. I: Durchschnittlicher Fldchenumsatz p. a. Gewerbebaugrundstiicke (nur Verkauf*)

Zeitraum Durchschnittlicher Flachenumsatz
pro Jahr in ha
1992 bis 2001 15,3
2002 bis 2011 134
2012 bis 2013 7,3
Gesamtzeitraum 1992 bis 2013 13,7
Quellen: Gutachterausschuss Niirnberg (2014); Georg Consulting (2014). *ohne Erbpachtgrundstticke

Auf Basis eines auf den sektoralen Entwicklungsszenarien aufsetzenden Prognose-
modells wurde der Orientierungsrahmen der Fldchennachfrage mit Zielhorizont
2025 abgeleitet. Das Basisszenario geht von einer Flachennachfrage von schét-
zungsweise 80 ha’ ohne Logistik bis zum Jahr 2025 aus. Das entspricht einer jéhr-
lichen Fldchennachfrage von 6,7 ha bis zum Jahr 2025.

Die entwickelte Standorttypologie der Nachfrage zeigt dass etwas mehr als die
Hélfte des prognostizierten Fldchenbedarfs auf den Standorttyp Hoherwertiges
Gewerbegebiet entfallt. Dies ist insbesondere auf den Bedeutungsgewinn der wis-
sensintensiven Industrien und der wachsenden Dienstleistungsbereiche zuriickzu-
fiihren. Zusammen entfallt etwas mehr als ein Drittel der Fldchennachfrage auf die
Standorttypen Einfaches Gewerbegebiet und Kleingewerbestandort.

Aufgrund datenspezifischer Aspekte bildet das Fldchenprognosemodell jedoch
nicht die Nachfrage nach grofflichiger Logistik ab. Fiir die Logistiknachfrage
wurde daher ein zusatzliches verbrauchsgestiitztes Szenario entwickelt. Logistik
war und ist einer der Haupttreiber der Gewerbefldchennachfrage. In der hohen
Nachfrage von jéhrlich lber sechs Hektar im Zeitraum von 2008 bis 2013 spiegelt
sich zudem die Funktion Nirnbergs als logistische Drehscheibe fiir Stiddeutsch-
land und Siidosteuropa wider.

Tab. Il: Orientierungsrahmen der Gewerbefldchennachfrage 2025 nach Standorttypen

Einfaches Logistik- Hoherwertiges Kleingewerbe- Einzelhandels-
Gewerbegebiet/ standort Gewerbegebiet standort standort
Industriegebiet (groBflachig)

13 ha (78 ha*) 43 ha 16 ha 8 ha

Mittel aus

Verbrauchsspanne
72 -84 ha
Planerische Kategorie
GE, GI GE, GI, GE, GE(e) GE, GE(e) SO Handel
SO Logistik
Quelle: Georg Consulting (2014). *nur bet anhaltend hoher Logistiknachfrage

" Im Szenario ohne Strukturwandel liegt die Flachennachfrage bis zum Jahr 2025 bei 97 ha (ohne Logistik); im
Szenario mit beschleunigtem Strukturwandel betragt die Flachennachfrage bis zum Jahr 2025 rund 75 ha ohne
Logistik.

8
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Bedarfseinschitzung

Auf Basis des stadtischen Gewerbefldchenkatasters wurde in Nirnberg ein Flachen-
potenzial von rund 122,8 ha mit Zeithorizont 2025 ermittelt. Davon befinden sich
770,0 ha in den 27 definierten und analysierten Untersuchungsgebiete. Diese wie-
derum lassen sich differenzieren in Potenzialgebiete fiir die zukiinftige Fldchenent-
wicklung (Entwicklungsgebiete, 80,5 ha), Bestandsgebiete mit einem Fldchenpo-
tenzial das lber Restgrundstiicke hinausgeht (23,7 ha) sowie in Bestandsgebiete
ohne oder mit nur marginalem Fldchenpotenzial (58 ha). Ca. 12,8 ha des erfassten
Flachenpotenzials liegen aulBerhalb der Untersuchungsgebiete (,Restfldchen’). Bei
dem angegebenen Fldchenpotenzial handelt es sich um Nettofldchen, d. h. die fir
ErschlieBung und dffentliches Griin erforderlichen Fldchenanteile wurden bereits
vom Gesamtumfang der Flachen abgezogen. Die Flédchen sind in der Regel nicht in
kommunalem Besitz.

Der Abgleich der prognostizierten Nachfrage in Hohe von 80 ha bis zum Jahr 2025
(ohne grof3fldchige Logistik) mit dem Fldchenpotenzial zeigt dass Nirnberg rein
rechnerisch (ber ausreichend Gewerbefldchen verfiigt. Ein quantitativer Fldchen-
engpass tritt jedoch dann ein, wenn die Logistiknachfrage im Umfang der vergan-
genen Jahre weiter anhdalt oder einige der definierten Entwicklungsgebiete nicht
oder nur zeitlich stark verzogert realisiert werden konnen.

Bei einem groBen Teil des erfassten Flachenpotenzials (rd. 57 ha, 41,3 %) zeigen
sich starke Restriktionen (Kategorie G z. B. 6kologische Restriktionen, geringe Fla-
chenverkaufsbereitschaft). Bei ca. 39 ha (31,8 %) liegen leichte bis mittlere Ein-
schrankungen vor (Kategorie B). Vom erfassten Fldchenpotenzial ist somit nur ein
relativ geringer Teil (33 ha, 26,9 %, Kategorie A) planungsrechtlich unproblematisch
und in dieser Hinsicht sofort frei. Abweichende Nutzungs- und Preisvorstellungen
der privaten Flacheneigentimer zu den stadtischen Entwicklungsinteressen
schranken die Vermarktungsfahigkeit dieses Potenzials erfahrungsgemdl ein.

Zentral fir die zukdiinftige Fldchenpolitik und -vermarktung in Ndrnberg sind die
definierten Entwicklungsgebiete. Allein diese bieten fiir die abgeleiteten Standort-
typen bis zum Jahr 2025 ein rechnerisches Potenzial von 80,5 ha (netto), was der
prognostizierten Nachfrage in der GréBenordnung von 80 ha (ohne groBflachige
Logistik) entspricht. Das Fldchenpotenzial ist zeitlich jedoch sehr unterschiedlich
verfiigbar (vgl Tab. Il S. 10).
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Tab. lll: Zukiinftige Entwicklungsgebiete und Standorttypologie

Entwicklungs-
flachen

Marktpotenzial
(brutto)
Marktpotenzial
(netto)
Einfaches Gewerbe-/
Industriegebiet
Logistikstandort
Hoherwertiges
Gewerbebiet
Kleingewerbestandort
Einzelhandels-
standort (groBfléchig)
Restriktionen
Dauer der
Baureifmachung

in ha in ha in ha in ha in ha in ha in ha

Schmalau-Ost 12,0 9,6 9,6 - - - - B 5 Jahre
1 ha = 3 Jahre

Boxdorf-Ost 68 49 - - 33 16 - B 3,8 ha = 5 Jahre
Hligeiieimeiin- 256 180 - - 180 - - C 5 Jahre
Ost
Flughafen 6.8 6.8 - - 6,8 - - A sofort
=kEmger S 122 87 - - 58 29 - C 5 Jahre
Marienbergstr.
Schafhof-Nord 6,1 6,1 - - - 6,1 - B 3 Jahre
Kohlenhofstr. 2,5 18 - - 1,2 0,6 - C 5 Jahre
Beuthener Str. / B=23ha 5 Jahre

139 111 63 48 - . _

Poststr.-Sud C=88ha 5 Jahre
Mooren-

brunnfeld 9,9 7.0 - - 7,0 - - C 5 Jahre
Brunecker StraBe 85 6,5 ~ ~ 3,5 3,0 B c 5 Jahre

Teilflachen (Modul 2)

Summe 1043 805 159 48 456 14,2 -

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

Die Gegendiberstellung der Nachfrage und des Angebotes der Entwicklungsge-
biete nach Standorttypen macht deutlich, dass fir den Standorttyp Einfaches Ge-
werbegebiet/Industriegebiet ausreichend Fldchen vorhanden sind, die sich aber
nur auf die zwel Gebiete Schmalau-Ost und Beuthener StralBe/PoststralBe konzent-
rieren und erst spdter im Zeitverlauf zur Verfigung stehen. Die Flachenvermark-
tung nach diesem Standorttyp (st daher kurz- und mittelfristig schwerpunktméBig
mit den noch freien Flachen und Grundstiicken in den Bestandsgebieten zu ge-
wéhrleisten. Hier kénnten tempordre Engpésse auftreten.

Rechnerisch nahezu ausgeglichen zeigen sich die Nachfragesituation und das Fla-
chenangebot fir den Standorttyp Hoherwertiges Gewerbegebiet, wenngleich auch
hier temporédre Engpdsse durch ldngerfristige Zeitrdume fir die Baureifmachung
auftreten kénnen. Fiir den Standorttyp Kleingewerbestandort ist das Flachenange-
bot rechnerisch knapp ausreichend. Bei temporédren Flachenengpédssen kann aber
auf die Flachen und Grundstiicke auBerhalb der Entwicklungsgebiete (insbeson-
dere auf die noch freien Fldchenpotenziale in den Bestandsgebieten) zurtickgegrif-
fen werden.

10
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Fiir den Standorttyp Einzelhandelsstandort (groBfldchig) ist in den Entwicklungs-
gebieten so gut wie kein Flachenangebot vorhanden. Fiir Logistikansiedlungen
steht in den Entwicklungsgebieten und im GV.Z Hafen Ndrnberg nur wenig Fldche
zur Verfigung, so dass (ber neue Standorte nachgedacht werden muss, wenn der-
artige Entwicklungen priorisiert werden sollen. Die Flachennachfrage im Bereich
Logistik wird in einer gesonderten Nachfrageprognose ermittelt und bewegt sich
in einer Spanne zwischen 72 und 84 ha (vgl Tab. IV, 5.17).

Tab. IV: Standorttypologie der Nachfrage und des Angebots 2025

Standorttypologie der Nachfrage

Einfaches Logistik- Hoherwertiges Kleingewerbe- Einzelhandels-
Gewerbegebiet / standort Gewerbegebiet standort standort
Industriegebiet (groBfléchig)

13 ha 78 ha 43 ha 16 ha 8 ha
(Mittel aus Spanne
72 - 84 ha)

Standorttypologie des Angebots (ausgewahlte Entwicklungsflichen)
15,9 ha 4,8 ha 45,6 ha 14,2 ha 0 ha

Quelle: Georg Consulting (2014).

Gesamtfazit und Empfehlungen

Die zukiinftige Gewerbefldchennachfrage in Ndirnberg ist mit Ausnahme der Lo-
gistik stark vom endogenen Bedarf gepragt. Fiir produzierende Unternehmen, das
Handwerk und das Kleingewerbe werden Fldchen mit der Méglichkeit fiir Emissio-
nen bendtigt. Dariiber hinaus gibt es eine vergleichsweise hohe Nachfragte nach
hoherwertigen Fldchen durch technologieorientierte Unternehmen und Dienstleis-
ter.

Die Grenzen der Entwicklungsmdglichkeiten des GV.Z Hafen Niirnberg werden sich
démpfend auf die logistische Fldchennachfrage auswirken, da Alternativstandorte
nicht dber vergleichbar gute Standortfaktoren wie der Hafen verfiigen werden. Je
nach logistischer Funktion (regionale, liberregionale oder internationale Distribu-
tion) tendieren die Logistiker dann ins Umland oder sie weichen generell auf an-
dere Metropolen aus. Zu bedenken ist in diesem Zusammenhang aulBerdem, dass
der Industriestandort Nirnberg auf eine leistungsfdhige Logistik angewiesen (st
Gerade groBflachige Logistik sollte auch im Verbund der Region gedacht werden.

Die vorliegende Gewerbefldchenexpertise hat weiterhin gezeigt dass mit Aus-
nahme fiir die Logistik, rein rechnerisch geniigend Flachen vorhanden sind. Fiir den
Standorttyp Kleingewerbestandort stehen (ber die Entwicklungsfldchen hinaus
zahlreiche Restgrundstiicke im Stadtgebiet zur Verflgung. Fldchenengpdésse ent-
stehen u. a. aufgrund der eingeschrénkten Verfiigbarkeit (ber die Fldchen (Eigen-
tumsfrage) und aufgrund von Restriktionen (Umwelt- und Naturschutzbelange).
Bei anhaltenden faktischen Flachenengpdssen mdisste von einer steigenden Stad't-

Umland-Wanderung von Unternehmen ausgegangen werden, was zu Arbeitsplatz-
1
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und Wertschdpfungsverlusten in Ndrnberg fihren kénnte. In diesem Zusammen-
hang ist auf die bereits ansteigenden Auspendlerzahlen hinzuweisen. Die Gewer-
befldchenentwicklung bleibt ein wichtiges Instrument fir Niirnberg, um die 6ko-
nomische Entwicklung der zweitgréSten bayerischen Metropole zu férdern.

Um den Widerspruch zwischen rechnerisch vorhandenen Fldchenpotenzialen und
der faktischen Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen abzumildern bzw. aufzuldsen,
empfehlen sich umfassende Mallnahmen zur Flachenmobilisierung. Hierzu gehd-
ren zum Beispiel:

»  die Entwicklung und Profilierung der Fldchen nach der vorgeschlagenen
Standorttypologie

» der Aufbau eines GIS-gestiitzten Fldachenmonitorings

= die aktive Flachenrevitalisierung in den Bestandsgebieten

» dle Schaffung und Sicherung von Ausgleichsfldchen

» dle Bereitstellung entsprechender finanzieller und personeller Ressourcen
bei der Stadt Niirnberg fir die Baurechtschaffung, ErschlieBung und Fl&-
chenvermarktung

» der friihzeitige Ankauf und die Sicherung von Fldchen als Rohbauland
(u. a. um auch Bodenspekulationen entgegen zu wirken)

Mit diesen Malsnahmen wiirde Ndirnberg in die Lage versetzt, Unternehmen starker
an die Stadt zu binden, aktiver und zielgerichteter als bisher um die Ansiedlung
von neuen Unternehmen zu werben und die regionale Funktionsteilung fiir Wachs-
tum und Beschéftigung (sowohl fiir die Kernstadt als auch fiir das Umland) zu nut-
zen.

12
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Abb. II: Standortcharakteristik der Untersuchungsgebiete
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Kartengrundlage Stadt Niirnberg 1) Sudost

2) Gibitzenhof
3a) Schweinau-West
3b) Schweinau-Ost

4) Hofen

5) Kleinreuth bei Schweinau

6) Leyh
7) Nordring

8) Wetzendorf

9a) Nordostpark
9b) Schafhof-Nord
9¢) Schafhof-Sud
10) Klingenhof
11a) Neunhof-West

. Standort mit Industriecharakter
. Standort mit hoher Nutzungsmischung
Standort mit hohem Handelsanteil
. Standort mit hohem Dienstleistungsanteil
- Standort mit hohem Anteil an Logistik und Transport
. Zukinftige Entwicklungsflachen

11b) Boxdorf-Ost

12a) Schmalau-West

12b) Schmalau-Ost

13a) Beuthener Str./Poststr.-Nord
13b) Beuthener Str./Poststr.-Stid
14) Eibach

15) Erlanger Str./Marienbergstr.
16a) Flughafenstr.-Ost

16b) Flughafen

17) Moorenbrunnfeld

18) Brunecker Str.

19) Kohlenhofstr.

20) GVZ Hafen Niirnberg
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2. AUFGABE UND VORGEHEN

Nirnberg steht im globalen Standortwettbewerb um mobile Produktionsfaktoren
und Firmen, wobet sich dieser Wettbewerb im Zuge der zunehmenden grenzilber-
schreitenden Integration von Markten und héherer Mobilitat verscharft. Gleichzei-
tig befindet sich auch der Wirtschaftsstandort Nirnberg in einem anhaltenden Pro-
zess der strukturellen Veranderung, der zu einem Wandel der Gewerbeflachen-
nachfrage fuhrt. Nirnberg hatte in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche
Gewerbeflachenvermarktung zu verzeichnen. Auch konnten zahlreiche Konversi-
onsstandorte erfolgreich wiedergenutzt werden. Gleichzeitig lasst sich seit Jahren
eine tendenzielle Abkoppelung der Flachennachfrage von der Beschéftigtenent-
wicklung feststellen. Mit einer am Bedarf ausgerichteten Gewerbeflachenpolitik will
sich die Stadt auch zukiinftig als attraktiver Wirtschafts- und Industriestandort po-
sitionieren.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Nirnberg das Hamburger Beratungsinstitut
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie gemeinsam mit dem
Hamburgischen WeltWirtschaftsinstitut HWWI (Hamburg) mit der Erstellung des
Gewerbeflachengutachtens Nirnberg 2025 beauftragt. Aufgabe des Gutachtens
war es, insbesondere den Wirtschaftsstandort Nirnberg mit seinen Entwicklungs-
linien zu analysieren und zu bewerten. Darauf aufbauend sollten die Gewerbefla-
chennachfrage mit Zielhorizont 2025 eingeschatzt und der zusatzliche Bedarf an
Gewerbeflachen bestimmt werden.

Die vorliegende Untersuchung und Flachenprognose bezieht sich auf den Bedarf
unbebauter gewerblicher Flachen bzw. Grundstiicke — zunachst unabhangig davon,
welche Art von gewerblicher Nutzung auf diesen Flachen realisiert wird. Der Nut-
zungsaspekt wird spater Uber die Entwicklung von Standorttypen der Nachfrage
berlcksichtigt. Vom Markt fir Gewerbebaugrundstiicken zu unterscheiden ist der
Markt mit gebrauchten (bebauten) Grundstiicken und der gewerbliche Mietmarkt.
Zentral fur die Betrachtung ist der Markt fiir bebaubare Grundstiicke. Dies schlieBt
Konversionsflachen dann mit ein, wenn diese geraumt und Grund und Boden wie-
der fret flir Gewerbeansiedlungen (Neubau) vermarktungsfahig sind.

Zunachst wurden der Makro- und Wirtschaftsstandort Niirnberg hinsichtlich seiner
Entwicklungsperspektiven sowie der sozio6konomischen Rahmenbedingungen
untersucht. Weitergehend wurden der Buro- und Logistikimmobilienmarkt analy-
siert, die Gewerbeflachenstruktur skizziert, eine umsetzungsorientierte Standortty-
pologie entwickelt und der Flachenbedarf durch Abgleich der Nachfrage mit dem
Angebot ermittelt.

Der zukiinftige Orientierungsrahmen der Gewerbeflachennachfrage ist anhand ei-
nes spezifischen Prognosemodells abgeleitet worden. Die Entwicklungsszenarien
wurden in einem gesonderten Ergebnisbericht dokumentiert. Auch die im Rahmen
der Gewerbeflachenstrukturanalyse erfassten Schwerpunktstandorte sind in Form
von Standort-Steckbriefen in einer gesonderten Dokumentation zusammengefasst
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worden. Der vorliegende Bericht beinhaltet jedoch die zentralen Ergebnisse dieser
Dokumente und verweist an geeigneter Stelle zusatzlich auf diese.

Neben umfangreichen sekundarstatistischen Analysen sind Daten aus Sonderaus-
wertungen durch die Stadt Nirnberg sowie institutseigene Daten in das Gutachten
eingeflossen. Ebenso hat Georg Consulting die Ergebnisse groBvolumiger Unter-
nehmensbefragungen in Hamburg und Krefeld zu Standort- und Grundstlicksan-
forderungen in das vorliegende Gutachten eingebracht.

Die Erarbeitung des Gutachtens wurde durch Arbeitsgruppensitzungen mit Vertre-
tern der Wirtschaftsforderung Nirnberg und des Stadtplanungsamtes Nirnberg
begleitet. Darliber hinaus wurden Fachgesprache und umfangreiche Standortbe-
gehungen durchgefiihrt. Mit den folgenden Unternehmen und Institutionen wur-
den personliche Fachgesprache gefiihrt:

= Energie Campus Nurnberg, 30. Januar 2014

= KIB Gewerbe- und Wohnbau, 30. Januar 2014

= Kochlnvest, 3. Februar 2014

= Hafen Nurnberg-Roth, 3. Februar 2014

= Handwerkskammer Nurnberg, 5. Februar 2014

= Industrie- und Handelskammer Nurnberg, 5. Februar 2014
» Flughafen Nurnberg, 5. Februar 2014

= Sparkasse Nurnberg, 10. Februar 2014

= Alpha Group, 11. Februar 2014

Abb. 1: Leistungsbausteine und Systematik des Gewerbeflichengutachtens

Rahmenbedingungen Sektorale Gewerbeflachen-
und Wirtschaftsstruktur Entwicklungslinien 2025 strukturanalyse
4 \4
Buro- und Logistik- Gewerbeflachenmodell Standort-Steckbriefe
standort Nirnberg und Orientierungs-
rahmen 2025

l ,, l

Bilanzierung Flachen-
4_
und Bedarf 2025 verfligbarkeit

T

Standorttypologie
der Nachfrage 2025

' '

Gesamtfazit und Empfehlungen

Impulse —»

Quelle: Georg Consulting (2014).
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3. MAKROSTANDORT UND RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Makrolage und Erreichbarkeit

Der Makrostandort Nurnberg zeichnet sich durch eine positive Lagegunst und gute
verkehrliche Erreichbarkeit aus. Nirnberg liegt am Schnittpunkt wichtiger Gberre-
gionaler und internationaler Verkehrsachsen. Die Stadt hat Anschluss an die A 3
(Niederrhein-Kéln-Frankfurt-Wirzburg-Nirnberg-Passau), A 6 (Saarbricken-
Mannheim-Nirnberg-Waidhaus), A 9 (Berlin-Leipzig-Nirnberg-Miinchen) und
A 73 (Feucht-Nurnberg-Erlangen-Coburg-Suhl).

Abb. 2: Lage und Erreichbarkeit (Transeuropdisches Transportnetzwerk)

Quelle: Européische Kommission (2015), Stadt Nirnberg (2015).

Die PKW-Reisezeit bis Miinchen betragt ca. 1,5 Stunden, bis Frankfurt a. M. und
Stuttgart ca. 2,0 Stunden und bis Berlin 3,5 Stunden. Die tschechische Hauptstadt
Prag ist in ca. 3,5 PKW-Fahrstunden erreichbar. Vom Standort Nurnberg aus liegt
die durchschnittliche Reisezeit zu 41 europaischen Agglomerationszentren im
kombinierten PKW-/Luftverkehr bet unter 250 Minuten. Damit zahlt Nurnberg zu
einem der am besten erreichbaren Standorte in Europa.
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Nirnberg ist Knotenpunkt im deutschen EC-/IC-/ICE-Bahnnetz. Die wichtigsten
Verbindungen sind:

e Hamburg-Hannover-Fulda-Wirzburg-Nirnberg-Minchen
e Hamburg-Berlin-Leipzig-Nurnberg-Minchen
e Ruhrgebiet-Frankfurt a. M.-Wirzburg-Nurnberg-Miinchen-Linz-Wien

Nuirnberg ist als Primarknoten im Kernnetz der Transeuropaischen Netze (TEN) ent-
halten. Mit TEN unterstiitzt die EU europaweit die Beseitigung von Verkehrseng-
passen. Das Kernnetz beinhaltet neun Korridore, von denen flinf Deutschland tan-
gieren. Ein Korridor soll dret Verkehrstrager blindeln und mindestens drei Europa-
ische Lander verbinden. Die Metropolregion Nirnberg ist in folgenden Korridoren
benannt:

e Scandinavian-Mediterranean Corridor, der von Helsinki iber Hannover und
Nirnberg nach Suditalien und Valletta fuhrt,

e Rhine-Danube Corridor, der die Bedeutung der Inlandshéafen fur die Infra-
struktur starkt.

Die Bahnschnellfahrstrecke Nirnberg-Erfurt ist seit 1996 im Bau. Sie besteht aus
etner Ausbaustrecke zwischen Nirnberg und Ebensfeld und einer Neubaustrecke
zwischen Ebensfeld und Erfurt. Damit soll die Reisezeit zwischen Minchen und
Berlin deutlich verkiirzt werden. Die Strecke wird ab 2017 in Betrieb genommen.

Uber den Main-Donau-Kanal hat Niirnberg Anschluss an das Binnenschifffahrts-
netz. Der Kanal stellt die transeuropaische Verbindung von der Nordsee und
zum Schwarzen Meer her (Rotterdam-Constanza). Mit dem GVZ Hafen Nirnberg
hat sich die Stadt zu einem bedeutenden Logistikstandort entwickelt (vgl. Kapitel
3.2,S.17). Seit dem Jahr 1993, in dem der Main-Donau-Kanal erstmals durchgéangig
ganzjahrig befahrbar war, wurde darauf jahrlich eine Durchschnittsmenge von
6,4 Mio. Tonnen Gutern (Stand: 2012) transportiert. Damit lag das Transportauf-
kommen hoher als die zum Teil vor dem Bau prognostizierten Mengen von 2,7 bzw.
5,5 Mio. Tonnen. Die technisch mogliche Kapazitat des Main-Donau-Kanals liegt
zwischen 14,2 und 18,0 Mio. Tonnen pro Jahr.

Nirnberg ist auch an das nationale und internationale Luftverkehrsnetz
angeschlossen. Der Albrecht Direr Airport Nirnberg zahlt mehr als 50 Non-Stop-
Verbindungen und ist gemessen an den Fluggastzahlen der zehntgréBte Flughafen
Deutschlands (vgl. Kapitel 3.3, S. 20).

3.2 Hafenstandort Niirnberg

Binnenhafen unterliegen einem deutlichen strukturellen Wandel. Sie wandeln sich
von reinen Umschlagshafen zu intermodalen Distributionszentren. Am Ende dieser
raumwirksamen Funktionserh6hung kann ein neues Regionalsystem entstehen,
das fur einen Binnenhafen und sein Hinterland eine spezifische Standortqualitat im
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regionalen Standortwettbewerb generiert. Das GVZ Hafen Nirnberg erfiillt in ex-
plizitem Mal die Funktion eines Uberregional bis international bedeutenden Gu-
terverkehrszentrums. Er ist logistische Drehscheibe fiir Stiddeutschland sowie fir
Sud- und Osteuropa und ist in die transeuropaischen Verkehrsnetze (TEN-Korridor
Skandinavien-Mittelmeer, TEN-Korridor Rhein-Donau) eingebunden. Im Radius
von rund 700 km befinden sich die Seehdfen Hamburg, JadeWeserPort, Bremer-
haven, Rotterdam, Antwerpen und Triest.

Der Guterumschlag des GVZ Hafen Nirnberg liegt bet etwas tiber 15 Mio. Tonnen
(2013). Seit dem Jahr 2002 ist der Guterumschlag um 68,9 Prozent angestiegen.
Die trimodale Umschlagsanlage im Zentrum des GVZ Hafen Nirnberg ist eine der
groBten und leistungsfahigsten Anlagen des kombinierten Verkehrs im europai-
schen Binnenland. Im Februar 2014 wurde der millionste Container seit Errichtung
der Anlage im Jahr 2006 umgeschlagen.

Abb. 3: Giiterumschlag im GV.Z Hafen Ndrnberg
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Quellen: Hafen Nirnberg-Roth GmbH (2014); Georg Consulting (2014).

Der Guterumschlag erfolgte im Jahr 2013 zu 71 Prozent Uber die StraBe. Rund ein
Viertel des Umsatzes wurde uber den Verkehrstrager Bahn abgewickelt und rund
vier Prozent des Guterumschlags erfolgte per Schiff (vgl. Abb. 4, S. 19). Per Schiff
wurde vor allem Massengut wie Nahrungs- und Futtermittel, Dungemittel, Erdol
und feste Brennstoffe sowie Steine und Erden transportiert.

18



Gewerbeflachengutachten Niirnberg 2025
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

Abb. 4: Anteil Umschlag nach Verkehrstragen im GV.Z Hafen Niirnberg, 2013
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Quellen: Hafen Nirnberg-Roth GmbH (2013); Georg Consulting (2014).

Im Rahmen eines Standortrankings der Deutschen GVZ-Gesellschaft belegt das
GVZ Hafen Nurnberg zusammen mit dem GVZ Bremen den ersten Platz in Deutsch-
land (2012). Rankingkriterien sind u. a. die Zahl der Unternehmen und Beschaftig-
ten, der Entwicklungsstand, Okologie und Nachhaltigkeit, Aktivitaten des GVZ so-
wie die Wirkung und Bedeutung des jeweiligen GVZ.

Die Kapazitat der trimodalen Anlage liegt pro Jahr bei 480.000 TEU (Standardein-
heiten) per Schiene-Strale und bei 53.000 TEU wasserseitig. Nach Angaben der
Betreibergesellschaft wurden im vergangenen Jahr 266.386 TEU umgeschlagen. Im
Jahr 2012 waren es noch knapp 312.000 TEU. Verantwortlich fir den Rickgang ist
vor allem die anhaltende wirtschaftliche Schwache in Siid- und Stidosteuropa.

Auf einer Gesamtfldche von 337 ha haben sich im GVZ Hafen Nirnberg rund 260
Unternehmen aus unterschiedlichen Bereichen (Logistik und Speditionsgewerbe,
Kurier-, Express- und Paketdienste, Handel, Industrie, Recycling) angesiedelt. Die
Unternehmen im GVZ Hafen Niirnberg beschaftigen rund 5.600 Menschen, davon
allein rund 800 im Bereich der Abfall- und Recyclingwirtschaft.

Die positive Entwicklung und hohe Bedeutung des GVZ Hafen Nirnberg zeigt sich
auch an den hohen Flachenumsatzen. Im Zeitraum von 2008 bis 2013 wurden im
hier rund 62 ha Industrie- und Gewerbeflache vermarktet bzw. verpachtet.

Das entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz am Standort
von 10 ha, der sich wie in Tabelle 1 auf Seite 20 dargestellt auf die verschiedenen
Nutzungsbereiche aufteilt.

Angesichts der Ansiedlungserfolge werden die Flachen im GVZ Hafen Nirnberg
zunehmend knapp. Uber eine Erweiterung des Hafenindustriegebietes wurde in-
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tensiv diskutiert. Am 23.07.2014 wurde jedoch ein Beschluss des Nirnberger Stadt-
rates gefasst, eine sidlich an das GVZ angrenzende Erweiterungsflache (Hafenin-
dustriegebiet-Siid mit ca. 30 ha brutto) aufgrund von Naturschutzbelangen aufzu-
geben. Diese Flache soll wie der Uibrige Reichswald als sogenannter Bannwald ge-
schiutzt werden. Der Beschluss ist verkniipft mit der Aufforderung, qualitativ gleich-
wertigen und flachengleichen Ersatz bereitzustellen. Die Moglichkeiten fur Alter-
nativstandorte sind an anderer Stelle des Stadtgebietes derzeit jedoch nicht er-
sichtlich.

Tab. 1: Branchenstruktur der Aus- und Neubauprojekte im GVZ Hafen Nirnberg, 2008 -
2013

Art der Neubauprojekte Grundstiicksfliache in m?
Spedition, Logistik, Verteilerlager 315.000
Kurier-, Express- und Paketdienste (KEP-Dienste) 78.000
Container-Depots 110.000
Recycling- und Entsorgungslogistik 80.500
Massengutumschlag und Lagerung 23.000
Sonstige 13.000
Gesamt 619.500

Quellen: Hafen-Nurnberg-Roth GmbH (2014); Georg Consulting (2014).

Hinweis: Die Flachen im GVZ Hafen Nirnberg werden nicht verdauBert, sondern
langfristig verpachtet (Erbpacht). Insofern ist der gewerbliche Flachenumsatz nicht
in den Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Nurnberg, die die Grundlage
fur das Gewerbeflachenprognosemodell darstellen, enthalten. Deshalb wird fir Lo-
gistik eine gesonderte Flachenprognose vorgenommen.

3.3 Flughafenstandort Niirnberg

Flughafen sind fir Unternehmen wichtige Standortfaktoren. Der Standortfaktor ge-
winnt im Kontext des wirtschaftlichen Strukturwandels zur Wissens- und Dienst-
leistungsgesellschaft und der damit verbundenen Internationalisierung weiter an
Bedeutung. Dienstleistungsunternehmen und technologieorientierte Unterneh-
men suchen oftmals die unmittelbare Nahe bzw. Nachbarschaft zum Flughafen.

Der Albrecht Durer Airport Nirnberg ist der zweitgroBte Flughafen in Bayern. In-
nerhalb Deutschlands rangiert er gemessen nach Fluggastzahlen auf Platz zehn.
Von 1997 bis April 2013 war der Flughafen Drehkreuz von Air Berlin, Deutschlands
zweitgroBter Fluggesellschaft. Die Zahl der Fluggaste lag 2013 bet rund 3,3 Mio.
und damit um 9,3 Prozent niedriger als im Jahr 2004. Bei der Luftfracht zeigt sich
eine tendenziell positive Entwicklung. Das Luftfrachtaufkommen lag im Jahr 2013
bet 90.973 Tonnen und damit um 28 Prozent héher als im Jahr 2004. Die Entwick-
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lung zeigt im Jahr 2009 in Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise einen tiefen Ein-
schnitt. Aufgrund der tendenziell ricklaufigen Zahl an Fluggasten wurde ein Ent-
wicklungskonzept flr den Flughafen erarbeitet.

Abb. 5: Fluggastzahlen und Luftfracht des Albrecht Diirer Airports Niirnberg (2004 =100).
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Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2014); Georg Consulting (2014).

Hinsichtlich der Entwicklung von flughafennahen Gewerbestandorten ist zu unter-
scheiden zwischen Standorten direkt auf dem Flughafengeldnde (flugbetriebsnot-
wendiges Gewerbe, luftfahrtintensives Gewerbe wie z. B. Luftfracht) und den Ge-
werbestandorten im engeren und weiteren Umfeld des Flughafens, die das Image
des Flughafens nutzen und/oder auf die Luftverkehrsanbindung angewiesen sind.
Wie die Gewerbeflachenstrukturanalyse fir Nirnberg zeigt, gibt es Entwicklungs-
flachen im engeren und weiteren Umfeld des Flughafens.

Fur die Entwicklung groBerer Gewerbestandorte im Flughafenumfeld ware eine
Verbesserung der verkehrlichen Situation notwendig.

3.4 Demografische Entwicklung

Mit 519.339 Einwohnern (Angabe der Stadt Nurnberg, Dezember 2013) ist Nirn-
berg die zweitgroBte Stadt Bayerns und bildet zusammen mit ihren Nachbarstad-
ten Furth, Erlangen und Schwabach ein Ballungsgebiet, in dem etwa 1,2 Mio. Men-
schen leben und welches sowohl das wirtschaftliche als auch das kulturelle Zent-
rum der Metropolregion Nirnberg mit 3,5 Mio. Einwohnern ist.

Im Zeitraum 2002 bis 2013 ist die Einwohnerzahl um 5,7 Prozent angestiegen. Der
Zuwachs erfolgte vor allem durch einen anhaltenden positiven Wanderungsuber-
schuss (vgl. Abb. 7 und 8, S. 22/23).
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Abb. 6: Einwohnerentwicklung Niirnbergs
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Quellen: Einwohnermelderegister Niirnberg (2015); Georg Consulting (2075).

Allein in den Jahren 2011 und 2012 lag der Wanderungssaldo bei jeweils tiber 5.000
Personen (vgl. Abb. 8, S. 23). Im Zeitraum der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008 bis
2009 war der positive Wanderungssaldo gering. Im Jahr 2013 lag der Saldo bei
knapp 4.000 Personen (vgl. Abb. 8, S. 23).

Abb. 7: Zu- und Fortziige in Nirnberg
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Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2014); Georg Consulting (2014).
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Abb. 8: Wanderungssaldo Nirnberg
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Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2014); Georg Consulting (2014).

3.5 Arbeitsmarkt und Beschiftigung

Nurnberg ist Oberzentrum und der bedeutendste Arbeitsstandort in Franken. Im
Jahr 2012 waren in Nurnberg rund 366.300 Personen erwerbstatig, wobet die Er-
werbstatigenzahl die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und alle weiteren
Arbeitsplatze, beispielsweise auch Selbststandiger und mithelfenden Familienan-
gehdrigen, beinhaltet. Damit gab es im Jahr 2012 6,1 Prozent mehr Erwerbstatige
als im Jahr 2002. Die Abbildung 9 auf Seite 24 zeigt, dass Nlrnberg nicht zuletzt
aufgrund der vergleichsweise hohen Bedeutung des Industriesektors starker von
der Wirtschafts- und Finanzkrise (2008 bis 2009) betroffen war als im Landes- und
Bundesdurchschnitt. Die Entwicklung im Zeitraum 2002 bis 2012 verlief insgesamt
aber leicht positiver als im Bundesdurchschnitt.
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Abb. 9: Erwerbstatigenentwicklung im Vergleich
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Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2014); Georg Consulting (2014).

Aktuellere Zahlen liegen fir die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten (SVP-Beschéftigte) vor (vgl. Abb. 10, S. 24). Im Jahr 2013 wurden am
Arbeitsstandort Nurnberg 278.637 SVP-Beschaftigte gezahlt. Das waren rund
14.300 mehr als im Jahr 2009, dem Tiefststand in der Finanz- und Wirtschaftskrise.
Im Zeitraum 2002 bis 2013 stieg die Zahl der Beschaftigten um 5,7 Prozent an.

Abb. 10: Beschéftigtenentwicklung in Nirnberg
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Quellen: Bundesagentur fur Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).
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Im Jahr 2014 gab es in Nirnberg rund 46.380 Hochqualifizierte unter den Beschaf-
tigten. Das sind Personen mit einem Fach- bzw. Hochschulabschluss. Der Anteil der
Hochqualifizierten an der Beschaftigung lag damit beti 16,4 Prozent. Der Wert liegt
deutlich Uber dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Die Entwicklung bei den
Hochqualifizierten verlief in Nirnberg zudem deutlich dynamischer als in Bayern
und Deutschland insgesamt (vgl. Tab. 2, S. 25).

Tab. 2: Anteil Hochqualifizierter an den Beschéftigten

2004 2014 Veranderung in

Prozentpunkten
Nirnberg 11,1 16,4 +5,3
Bayern 9,1 13,8 +4,7
Deutschland 9,3 13,6 +4,3

Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Nurnberg weist eine Gber dem Bundes- und Landesdurchschnitt liegende Arbeits-
losenquote auf. Sie lag 2013 beti 7,8 Prozent. Die Arbeitslosenquote ist in den letz-
ten Jahren deutlich gesunken. Im Jahr 2005 lag sie noch bet 13,1 Prozent. Der bun-
desweite Vergleich mit Stadten dhnlicher GroBenordnung macht deutlich, dass in
Nirnberg die Arbeitslosenquote relativ moderat ausfallt (vgl. Abb. 11, S. 25).

Abb. 11: Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen (2013)
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Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Das Lohnniveau am Arbeits- und Wirtschaftsstandort Niirnberg liegt mit 41.196
Euro je Beschéftigten nur leicht Gber dem bayerischen Landesdurchschnitt. Seit
dem Jahr 2008 ist der Wert in Nirnberg um 5,9 Prozent angestiegen, wahrend
bundesweit ein Zuwachs um 6,6 Prozent und landesweit ein Anstieg um 6,8 Prozent
festgestellt werden konnte (vgl. Tab. 3, S. 26).
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Tab. 3: Bruttolohne und -gehélter, in Euro je Beschéftigten

2008 2012 Veranderung
in Prozent
Nirnberg 38.916 41.196 59
Bayern 38.250 40.845 6,8
Deutschland 36.492 38.891 6,6

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2014); Georg Consulting (2014).

3.6 Pendlerverflechtungen

Uber die intensiven Pendlerverflechtungen bietet die Stadt zahlreiche Arbeits-
platze flr Menschen, die nicht in der Stadt leben. Im Jahr 2013 pendelten téglich
146.956 Beschaftigte in die Stadt ein und 56.845 aus. Im Zeitraum 2008 bis 2013
ist die Zahl der Auspendler (+22,2 %) jedoch deutlich starker gestiegen als die Zahl
der Einpendler (+1,8 %), so dass der Pendlersaldo im Zeitverlauf riicklaufig war. Im
Jahr 2013 lag der Pendlersaldo bei 90.111 Personen (vgl. Abb. 12, S. 26).

Abb. 12: Aus- und Einpendler, Pendlersaldo Niirnberg
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Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Nirnberg hat eine hohe Funktion als regionaler Arbeitsstandort (vgl. Abb. 13,
S. 27). Uber die Pendlerverflechtungen zeigen sich deutliche Stadt-Umland-Ver-
flechtungen mit den Stadten Firth und Erlangen sowie den benachbarten Land-
kreisen. Hohe Einpendlerzahlen hat Nirnberg zum Beispiel mit den Kreisen Nirn-
berger-Land (rd. 21.200), Roth (rd. 12.500), Firth (rd. 18.300) und Erlangen-
Hochstadt (rd. 8.900) sowie Forchheim (knapp 6.000). Ebenso pendeln aus den
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Stadten Farth (rd. 19.900) und Erlangen (rd. 6.000) zahlreiche Menschen zum Ar-
beiten nach Nirnberg. Ausgependelt wird vor allem in die Stadte Firth (knapp.
9.500) und nach Erlangen (rd. 10.700), in die Kreise Nurnberger Land (rd. 6.000)
sowie Erlangen-Hd6chstadt (rd. 4.500).

Abb. 13: Einpendler nach Niirnberg, 2013 (Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (2014), Eigene Darstellung Georg Consulting (2014).
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Abb. 14: Auspendler aus Niirnberg, 2013 (Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte)
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit (2014), Eigene Darstellung Georg Consulting (2014).
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3.7 Fazit und Schlussfolgerungen

Nirnberg zeichnet sich durch eine verkehrlich giinstige Lage in Stiddeutschland
und Europa aus. Die positive Makrolage in Verbindung mit der guten verkehrlichen
Erreichbarkeit macht Nirnberg fir Gberregionale und internationale Unterneh-
mensansiedlungen attraktiv. Der Albrecht Direr Airport Nirnberg und das GVZ
Hafen Nirnberg sind besondere Standortfaktoren und auch fiir die Gewerbefla-
chenvermarktung von Bedeutung.

Die Einwohnerzahl Niirnbergs wachst aufgrund positiver Wanderungssalden. Uber
Pendlerverflechtungen stehen dem Wirtschaftsstandort mehr Arbeitskrafte zur
Verfligung als Beschaftigte in der Stadt leben. Taglich pendeln knapp 147.000 Be-
schaftigte in die Stadt ein und ca. 57.000 aus. Da die Zahl der Auspendler starker
gestiegen ist als die Zahl der Einpendler, hat das Umland Nurnbergs als Arbeits-
standort an Bedeutung gewonnen. Durch die Fortentwicklung Nirnbergs als at-
traktiver Wohn- und Lebensstandort kdnnten Pendler durch Zuzug langfristig star-
ker an die Stadt gebunden werden.

Die Arbeitslosigkeit fallt im bundesweiten Vergleich zu anderen Metropolen mo-
derat aus. Die Zahl der Beschéftigten ist nach der Finanz- und Wirtschaftskrise wie-
der deutlich angestiegen und die Entwicklung der Zahl der Hochqualifizierten zeigt
sich ebenfalls positiv.
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4. ENTWICKLUNG DER BESCHAFTIGTEN UND BETRIEBE
4.1 Betriebsstruktur

Die Analyse der Entwicklung der Beschaftigten und Betriebe zeigt wesentliche
strukturelle Entwicklungen zwischen den Sektoren und innerhalb der Branchen auf,
die auch die gewerbliche Flachennachfrage strukturell verandern. In Nirnberg gab
es im Jahr 2013 14.511 Betriebe?. Darunter machen die 2.763 Betriebe in den vor-
derranging gewerbeflachenrelevanten Wirtschaftszweigen, dem Baugewerbe, dem
verarbeitenden Gewerbe und dem Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei, 19 Pro-
zent aus. Insgesamt hat die Anzahl der Betriebe im Zeitraum von 2008 bis 2013 um
3,5 Prozent zugenommen, wobeit sich diese Entwicklung nicht in allen Bereichen
der gewerbeflachenrelevanten Wirtschaftszweige widerspiegelt.

Im Baugewerbe (+14,2 %), dem Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei (+5,8 %) so-
wie in der dazugehorigen Abteilung Post, Kurier- und Expressdienste (+66,0 %)
wurde ein Wachstum verzeichnet. Hingegen nahm die Anzahl der Betriebe im ver-
arbeitenden Gewerbe (-13,9 %) und in der zum Wirtschaftszweig Verkehr und La-
gerei gehdrenden Abteilung Lagerei und Erbringung von sonstigen Dienstleistun-
gen flr den Verkehr (-22,5 %) ab.

Abb. 15: Anzahl der Betriebe in ausgewéhlten Wirtschaftszweigen 2008 und 2013,
Stichtag: 30. Juni
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Quellen: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Ein Riickgang der Anzahl der Betriebe in einem bestimmten Wirtschaftszweig kann
hinsichtlich der 6konomischen Relevanz dieses Wirtschaftszweiges nicht als gene-
rell negativ interpretiert werden. Es lasst sich aber u. a. schlussfolgern, dass die
deutliche Zunahme der Bruttowertschopfung in dem verarbeitenden Gewerbe in

2 Betriebsstatten nach der Definition der Bundesagentur fir Arbeit: Betrieb, in dem mindestens ein Beschéftigter
sozialversicherungspflichtig tatig ist.
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den vergangenen Jahren gleichzeitig mit einem Rickgang der Anzahl der Betriebe
in diesem Wirtschaftssektor stattfand. Es zeigt sich zudem, dass die Zunahme der
Anzahl der Betriebe im Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei zu keinem generellen
Anstieg der Beschaftigung in diesem Wirtschaftszweig gefuhrt hat.? Es ist zu ver-
muten, dass die Entwicklung u. a. durch konjunkturelle Schwankungen zu erkléren
ist.

Abbildung 16 auf Seite 31 illustriert die Anzahl der Betriebe und die Beschaftigung
im verarbeitenden Gewerbe nach BetriebsgroBenzahlen. Ca. 48 Prozent dieser Be-
triebe beschaftigten ein bis flnf Mitarbeiter, was insgesamt fast 1.000 Beschaftigte
ausmacht. Zwei Prozent aller Beschaftigten im verarbeitenden Gewerbe in Nirn-
berg arbeiten in diesen Betrieben mit weniger als flinf Beschaftigten. Der GroBteil
der Beschaftigung findet in den 12 Betrieben mit mehr als 500 Beschaftigten statt.
Diese Betriebe stellen 1,3 Prozent der Betriebe dar.

Abb. 16: Betriebe im verarbeitenden Gewerbe nach BetriebsgréBenklassen, 2013
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Quellen: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

4.2 Spezialisierung und Branchenschwerpunkte

Die sektorale Struktur der Wirtschaft beeinflusst unter anderem die zukiinftige An-
ziehungskraft Nirnbergs fiir Unternehmen sowie die Expansionsbedingungen der
bereits hier ansassigen Unternehmen. Die relativ hohe Prasenz einzelner Wirt-

3 Im Bereich Verkehr und Lagerei gab es sowohl bei der Zahl der Betriebsstatten als auch bei den Beschaftigungen
in den letzten Jahren deutliche jahrliche Schwankungen. Dies lasst darauf schlieBen, dass sich einerseits Unter-
nehmen ansiedeln und andererseits Unternehmen wegziehen oder schlieBen.
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schaftszweige geht auch mit giinstigen Standortfaktoren fir diese einher. Dies be-
trifft beispielsweise branchenspezifische Zuliefernetzwerke und ein branchen-spe-
zifisches Fachkrafteangebot.

Die regionale Spezialisierung kann anhand des Lokationsquotienten fiir die Be-
schaftigung dargestellt werden. Dieser Indikator misst das Verhaltnis zwischen
dem Beschaftigungsanteil eines Wirtschaftszweiges in Niirnberg und dem natio-
nalen Beschaftigungsanteil dieses Wirtschaftszweiges. Ubersteigt der Wert Eins, so
gibt es eine im Vergleich zum nationalen Beschaftigungsanteil berdurchschnittli-
che Konzentration der Beschaftigung im betrachteten Wirtschaftszweig in Nirn-
berg. Je groBer der Wert ist, desto starker ist Nirnberg in diesem spezifischen Wirt-
schaftssektor spezialisiert. Ein Wert kleiner als Eins ist umgekehrt zu interpretieren.

Abbildung 18 auf Seite 33 stellt die Beschaftigungsanteile einzelner Wirtschafts-
zweige fur Nurnberg, Bayern und Deutschland dar. Insgesamt gab es in Niirnberg
im Jahr 2013 278.637 Beschaftigte. Im verarbeitenden Gewerbe, dessen Bruttowert-
schopfungswachstum ein wesentlicher Treiber fur die Gewerbeflachennachfrage
ist, waren im Jahr 2013 17,6 Prozent aller Beschaftigten in Nirnberg tatig.

Mit einem Lokationsquotienten von 0,8 ist das verarbeitende Gewerbe in Nirnberg
im Bezug zum Bundesdurchschnitt unterreprasentiert. Im Vergleich zu anderen
Metropolen mit dhnlicher Einwohnerzahl zeigt sich jedoch eine vergleichsweise
hohe Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes in Nurnberg (vgl. Abb. 17, S. 32).

Abb. 17: Beschéftigtenanteil verarbeitendes Gewerbe im Vergleich
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Quellen: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).
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Insgesamt ist die Beschaftigungsstruktur Nirnbergs bereits starker von den Dienst-
leistungssektoren gepragt als in Deutschland insgesamt (vgl. Tab. 4, S. 35). Die im
Vergleich zum deutschen Durchschnitt starkere Spezialisierung auf Dienstleistun-
gen ist unter anderem mit den stadtischen Funktionen Nirnbergs und der Rolle
der Stadt als Dienstleistungsstandort zu erklaren.

Abb. 18: Beschéftigungsanteile nach Wirtschaftszweigen 2013
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Im Jahr 2013 gab es in Niirnberg 49.026 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
im verarbeitenden Gewerbe. Hierunter hat der industrielle Wirtschaftszweig Her-
stellung von elektrischen Ausriistungen mit 15.639 Beschaftigten den héchsten An-
teil. Weitere Wirtschaftszweige mit einer relativ hohen Beschéftigung sind Herstel-
lung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (7.923 Beschaftigte), Herstellung von
Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen (5.460 Be-
schaftigte), Maschinenbau (4.887 Beschaftigte), Herstellung von sonstigen Waren
(2.889 Beschaftigte), Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln (2.867 Beschaf-
tigte), Herstellung von Metallerzeugnissen (2.712 Beschaftigte) sowie das Druckge-
werbe (2.453 Beschaftigte).

Einen hoheren Beschaftigungsanteil als in Deutschland insgesamt haben innerhalb
des verarbeitenden Gewerbes die Wirtschaftszweige Herstellung von elektrischen
Ausrlstungen (Lokationsquotient 4,8), Herstellung von Datenverarbeitungsgera-
ten, elektronischen und optischen Erzeugnissen (Lokationsquotient 1,4), Herstel-
lung von sonstigen Waren (Lokationsquotient 1,32) und das Druckgewerbe (Loka-
tionsquotient 1,7).
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Tab. 4: Struktur des verarbeitenden Gewerbes in Niirnberg, 2013

Anzahl Anteil an Lokations-
Beschaf-  allen Beschaf- quotient

tigte tigten in % Niirnberg

:erstellung von elektrischen 15.639 5,6 4,8
usriistungen

Druckgewerbe und Vervielfiltigung 2453 0,9 1,7

Herstellung von Datenverarbeitungs-
geréten, elektronischen und opti- 5.460 2,0 1,4
schen Erzeugnissen

Herstellung von sonstigen Waren 2.889 1,0 1,3

Herstellung von Kraftwagen und 7923 2.8 10

Kraftwagenteilen

Reparatur und Installation von

Maschinen und Ausriistungen 1.108 0.4 e

Herstellyng von Nahrungs- und 5867 10 0,5

Futtermitteln

Maschinenbau 4.887 1,8 0,5

Herstellung von Metallerzeugnissen 2.712 1,0 04

Metallerzeugung und -bearbeitung 673 0.2 0,2

Herstellung von Bekleidung 62 0,0 0,2
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Herstellung von Gummi- und 360 0,1 0,1
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Verarbeitung Steine und Erden 22 ve 01
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Verarbeitendes Gewerbe insgesamt 49.026 17,6 0,8

Quellen: Bundesagentur fiir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).
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Die Beschaftigung im verarbeitenden Gewerbe ging zwischen 2008 und 2013 um
knapp sechs Prozent zurlick (vgl. Abb. 19, S. 36). Demgegeniber stieg die Beschaf-
tigung innerhalb des verarbeitenden Gewerbes in den wissensintensiven Branchen
im gleichen Zeitraum um rund 28 Prozent an. Damit zeigt sich im verarbeitenden
Gewerbe Nirnbergs ein deutlicher struktureller Wandel zu hdherwertigen und
technologieorientierten Tatigkeiten (vgl. Kapitel 4.3, S. 38).

Parallel zur Beschaftigtenentwicklung sind die Bruttowertschépfung und die Pro-
duktivitat im verarbeitenden Gewerbe seit 2008 gestiegen (vgl. Kapitel 5, S. 40),
was unter anderem mit technologischen Fortschritten im Zusammenhang mit der
industriellen Produktion begriindet werden kann. Produktivitatsfortschritte im ver-
arbeitenden Gewerbe sind nicht zuletzt wesentliche Treiber der Gewerbeflachen-
nachfrage.

Im Jahr 2013 waren 8.083 Menschen im Baugewerbe beschaftigt. Die Beschaftig-
tenentwicklung verlief positiv (vgl. Abb. 19, S. 36). Im Jahr 2013 waren 3,5 Prozent
mehr Personen im Nirnberger Baugewerbe beschaftigt als noch im Jahr 2008.

Im Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei zeigt Nirnberg eine hohe Beschéftigung
auf. Im Jahr 2013 lag die Zahl der Beschaftigten bei 19.687 Personen. Der Lokati-
onskoeffizient fir den Bereich Verkehr und Lagerei liegt bet 1,37. Damit sind in
Nirnberg rund 37 Prozent mehr Personen in diesem Bereich beschaftigt als im
Bundesdurchschnitt. Die Beschaftigtenentwicklung der letzten Jahre verlief auf ho-
hem Niveau schwankend.

Abb. 719: Beschéftigungsentwicklung nach Wirtschaftszweigen (2008 - 2013)
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© Georg Consulting
Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).
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Abbildung 20 auf Seite 37 stellt die Beschaftigungsentwicklung in ausgewahlten
Wirtschaftszweigen in Nirnberg im Vergleich zu Deutschland im Zeitraum 2008
bis 2013 dar. Insgesamt ldsst sich feststellen, dass eine Reihe von Dienstleistungs-
branchen Beschaftigung aufbauen konnten, wahrend die Wirtschaftszweige des
produzierenden Gewerbes Beschaftigungsriickgange zu verzeichnen hatte. Die
Entwicklung spiegelt den anhaltenden wirtschaftlichen Strukturwandels Nirnberg
wider.

Abb. 20: Beschéftigungsentwicklung 2008 bis 2013 in Prozent

Sozialwesen (ohne Heime)

Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fir...
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GroBhandel (ochne Handel mit Kfz)
Maschinenbau
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Interessenvertretungen, kirchliche und sonstige Vereine
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung
Einzelhandel (ohne Handel mit Kfz)
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Herstellung von elektrischen Ausriistungen
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskréften
Erbringung von Finanzdienstleistungen
Herstellung von DV-Geraten, elektr. u. opt. Erzeugnissen

Lagerei sowie Erbringung von sonstigen Dienstleistungen fr...

Verwaltung und Fiihrung von Unternehmen und Betrieben;...

-40

m Nirnberg m Deutschland
© Georg Consulting

Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Innerhalb der Dienstleistungen konnte seit 2008 vor allem ein Beschaftigungs-
wachstum im Sozialwesen (ohne Heime), in der Gebaudebetreuung, der Erbrin-
gung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fir Unternehmen und Privatpersonen,
und bei Dienstleistungen der Informationstechnologie erzielt werden. Die Beschaf-
tigtenentwicklung fiel hier starker aus als im Bundesdurchschnitt. Letztgenannte

37



Gewerbeflachengutachten Nirnberg 2025
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

dirften sich dabei positiv auf die Blroflachennachfrage in den Dienstleistungsstan-
dorten der Stadt auswirken. Dahingegen ging die Beschaftigtenzahl in der Erbrin-
gung von Finanzdienstleistungen deutlich zurtick.

4.3 Wissensintensive Wirtschaftszweige

Die strukturellen Verdanderungen innerhalb des verarbeitenden Gewerbes und der
Dienstleistungen werden von der zunehmenden Bedeutung wissensintensiver
Wirtschaftszweige gepragt. Diese sind charakterisiert durch einen relativ hohen
Anteil von Beschaftigten mit Hochschulabschluss. Im Juni 2013 gab es in Niirnberg
rund 109.500 Beschéftigte in wissensintensiven Wirtschaftszweigen. Hiervon ent-
flelen rund 72.300 Beschaftigte auf die wissensintensiven Dienstleistungen sowie
37.200 Beschaftigte auf die wissensintensiven Industrien.

Die Zahl der Beschaftigten in wissensintensiven Branchen konnte in Nirnberg im
Vergleich zum Jahr 2008 um insgesamt 14,3 Prozent gesteigert werden, wobel das
Beschaftigtenwachstum in den wissensintensiven Dienstleistungen mit 8,3 Prozent
wesentlich geringer ausfiel als in der wissensintensiven Industrie (+27,9 %).

Insgesamt ist der Anteil der Beschéftigten in den wissensintensiven Wirtschafts-
zweigen an der Gesamtbeschaftigung in Nirnberg mit 39,3 Prozent deutlich hdher
als im Bundesdurchschnitt (32,7 Prozent). Der Anteil der wissensintensiven Dienst-
leistungen an der Gesamtbeschaftigung betragt dabet 25,9 Prozent. In der wissens-
intensiven Industrie sind 13,4 Prozent aller Beschaftigten tatig.

Abb. 21: SVP-Beschdftigte in Niirnberg, wissensintensive Wirtschaftszweige 2008 und 2013

wissensintensive
Industrie

wissensintensive
Dienstleistungen
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© Georg Consulting ®30.06.2013 m30.06.2008

Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).
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Eine zunehmend wichtige Rolle in der wirtschaftsstrukturellen Entwicklung Niirn-
bergs spielt die Kultur- und Kreativwirtschaft. Ihre Teilbranchen sind in der hier
verwendeten Wirtschaftszweigsystematik in unterschiedlichen Wirtschaftszweigen
enthalten. Zudem sind die Wertschopfungsprozesse der Kultur- und Kreativwirt-
schaft nicht flachenintensiv, so dass eine gesonderte Betrachtung im hier gegebe-
nen Zusammenhang nicht erforderlich ist.

4.4 Fazit und Schlussfolgerungen

Im verarbeitenden Gewerbe, dessen Bruttowertschopfungs- und Produktivitats-
wachstum ein wesentlicher Treiber flr die Gewerbeflachennachfrage ist, waren im
Jahr 2013 17,6 Prozent aller Beschaftigten in Nirnberg tatig. Der Anteil liegt im
Vergleich mit anderen Stadten relativ hoch. Hinsichtlich der Betriebsstruktur lasst
sich feststellen, dass die industrielle Wertschdpfung in Nirnberg in einer abneh-
menden Anzahl von Betrieben stattfindet. Die sinkende Zahl an Betrieben geht ein-
her mit einem Riickgang der Beschéftigten im verarbeitenden Gewerbe insgesamt,
aber einem gleichzeitig deutlichen Anstieg der Beschaftigten in der wissensinten-
siven Industrie. Es findet somit ein deutlicher Strukturwandel innerhalb des verar-
beitenden Gewerbes statt.

Wie im deutschlandweiten Trend steigt der Anteil wissensintensiver Industrien an
der industriellen Beschaftigung. Im Jahre 2013 waren in den entsprechenden Wirt-
schaftszweigen rund 13 Prozent aller Beschaftigten in Nlrnberg tatig. Entspre-
chende Wirtschaftszweige stellen auch die Schwerpunktbranchen in Nirnberg dar.
Dazu zahlen der Maschinenbau, die Herstellung von elektrischen Ausristungen, die
Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen, die Herstellung von Datenver-
arbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen.

Die Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes stellen gemeinsam mit dem Bau-
gewerbe und dem Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei die Hauptnachfrager
nach Gewerbeflachen dar. Dabei weisen die einzelnen gewerbeflachenrelevanten
Wirtschaftszweige unterschiedliche Beschaftigungstrends auf. Wahrend im Bauge-
werbe im Jahr 2013 3,5 Prozent mehr Menschen beschaftigt waren als im Jahr 2008,
gab es Beschaftigtenverluste bzw. deutliche Schwankungen im Zeitverlauf im ver-
arbeitenden Gewerbe und im Bereich Lageret und Verkehr.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gewerbeflachen-
nachfrage zunehmend von der Beschaftigtenentwicklung abkoppelt und starker
durch neue Produktions- und Logistikkonzepte bestimmt wird. So kann zum Bei-
spiel die Anschaffung neuer Maschinen den Bau einer neuen Produktionshalle er-
fordern. Mit ihrer Anschaffung ist aber nicht in jedem Fall eine Zunahme der Mit-
arbeiterzahl verbunden.
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5. SEKTORALE ENTWICKLUNGSLINIEN IN DER JUNGEREN
VERGANGENHEIT UND BIS 2025

5.1 Okonomische Entwicklung Niirnbergs in der Vergangenheit

Die Entwicklung des Gewerbefldchenbedarfs in Niirnberg ist in die allgemeine 6ko-
nomische Entwicklung der Stadt eingebettet. Abbildung 22 auf Seite 40 zeigt die
Entwicklungspfade des Bruttoinlandsprodukts (BIP) und der Erwerbstatigenzahlen.
Es bestehen deutliche Unterschiede zwischen der Entwicklung des Inlandsprodukts
und der Erwerbstatigkeit. Durch den starken Anstieg der Arbeitsproduktivitat hat
die Erwerbstatigkeit weniger zugenommen als die BIP. Dies muss berlicksichtigt
werden, da diese Variablen zur Abschatzung der zukiinftigen Gewerbeflachen-
nachfrage verwendet werden. Die bundesweiten Erfahrungswerte zeigen, dass sich
die Flachennachfrage tendenziell von der Beschaftigtenentwicklung abkoppelt und
starker durch veranderte Produktionsprozesse, neue Logistikkonzepte und die lo-
kal-/regionalspezifischen Faktorausstattung bestimmt wird.

Abb. 22: Bruttoinlandsprodukt (preisbereinigt) und Erwerbstatigkeit
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); HWWI (2014).

Die Entwicklung der Erwerbstatigkeit in NlUrnberg lag zu Beginn des vergangenen
Jahrzehnts noch Gber dem Deutschlandtrend. In Folge der Finanz- und Wirtschafts-
krise 2008 und 2009 nimmt die Erwerbstatigkeit in Nirnberg ab und folgt seitdem
dem deutschlandweiten Trend.

Bei der Zahl der Erwerbstatigen ist es insgesamt bis zum Jahr 2011 weder in Niirn-
berg noch in Deutschland zu einem Rickgang gekommen. Bet den sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten kam es hingegen sowohl in Deutschland insgesamt
als auch in Nirnberg 2009 zu einem leichten Riickgang von 0,3 bzw. 1,4 Prozent.

Es folgte jedoch eine schnelle Trendumkehr. In Deutschland wurde bereits 2010
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das Vorkrisenniveau der Beschaftigung wieder tberschritten. In Nirnberg gelang
dies ein Jahr spater.* Auch beim Inlandsprodukt zeigt sich zwischen Nirnberg und
Deutschland ein dhnlicher Verlauf bei einer hoheren Volatilitdt der Nirnberger
Werte. Seit 2008 schneidet Nurnberg in seiner Entwicklung dabet etwas besser ab
als Deutschland.

5.2 Entwicklungen auf sektoraler Ebene

Die Entwicklungen auf aggregierter Ebene setzen sich aus sehr differenzierten sekt-
oralen Entwicklungen zusammen (vgl. Abb. 23, S. 41). In Nirnberg stieg die Pro-
duktion, gemessen an der realen Bruttowertschépfung, in dem Sektor Finanz-, Ver-
sicherungs- und Unternehmensdienstleister; Grundstiicks- und Wohnungswesen
(FVU) mit jahrlich 2,4 Prozent am starksten. Das Wachstum dieses Sektors liegt in
Deutschland insgesamt rund eineinhalb Prozentpunkte niedriger. Eine schwachere
Entwicklung als Deutschland weist Nirnberg im Sektor Handel, Verkehr und Lage-
rei, Gastgewerbe, Information und Kommunikation (HVGI) (1,6 % gegen 2,5 %) auf.
Der Sektor Offentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung und Gesundheit, Pri-
vate Haushalte (OEG) verzeichnet in Niirnberg ebenfalls ein stirkeres Wachstum
als der Bund. Der Industriesektor (produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe)
stagnierte im betrachteten Zeitraum nahezu); vermutlich bedingt durch den Ein-
bruch der Wertschdpfung im Zuge der Finanzkrise.

Abb. 23: Bruttowertschdpfung, mittlere jéhrliche Wachstumsrate, 2000-2011, in Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); HWWI (2014).

4 Vgl. Amt fur Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und Firth (2014), Bundesagentur fir Arbeit (2013).
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Deutliche Unterschiede bestehen auch bei der sektoralen Entwicklung der Erwerbs-
tatigkeit (vgl. Abb. 24, S. 42). Insgesamt stieg die Erwerbstatigkeit in Nirnberg in
den Jahren zwischen 2001 und 2011 durchschnittlich mit 0,8 Prozent und damit
doppelt so stark wie in Deutschland. Die Sektoren FVU sowie OEG erfuhren einen
deutlich starkeren Erwerbstatigenzuwachs gegeniiber dem Bund und auch in den
anderen beiden Sektoren bestand eine positivere Entwicklung bet den Erwerbsta-
tigenzahlen. Obwohl in Nirnberg die Wertschopfung im Sektor HVGI deutlich we-
niger zunahm, ist der jahrliche Zuwachs der Erwerbstatigen in diesem Bereich mit
durchschnittlich 0,2 Prozent kaum niedriger als in Deutschland. Entgegen dem
Bundestrend stieg die Zahl der Erwerbstatigen in Nirnberg auch im Industriesektor
leicht um jahrlich 0,2 Prozent. Deutschland verzeichnete hier insgesamt einen
Rickgang von 0,7 Prozent pro Jahr. Die glinstigere Entwicklung der Erwerbstatig-
keit in NUrnberg ist sowohl durch die Schaffung von mehr Arbeitsplatzen in den
Dienstleistungsbereichen als auch der Vermeidung des Riickgangs der Erwerbsta-
tigkeit in der Industrie getragen.

Abb. 24: Frwerbstétige, jéhrliche Wachstumsrate, 2000 - 2077, in Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); HWWI 2014).
Aus der Entwicklung der Bruttowertschopfung und der Erwerbstatigkeit kann auf

die Entwicklung der Produktivitat geschlossen werden. Sie (y) ist definiert als Quo-
tient aus der realen Bruttowertschopfung (Y) und der Zahl der Erwerbstatigen (N):
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Die relativ starkere Zunahme der Erwerbstatigkeit gegeniiber der Bruttowert-
schopfung in Nirnberg geht insgesamt mit etwas geringeren Produktivitatsgewin-
nen (0,8 %) gegentber Deutschland (1,0 %) einher. Allerdings zeigt sich auch hier
ein differenziertes Bild fir unterschiedliche Sektoren (vgl. Abb. 25, S. 43). So kann
Nirnberg seine Produktivitat im Bereich FVU bei héheren Zuwachsen der Erwerbs-
tatigenzahlen nahezu konstant halten. In Deutschland geht die Produktivitat in die-
sem Sektor mit -1,1 Prozent deutlich zurlick. Dagegen nahm die Produktivitat im
Industriesektor Deutschlands mit jahrlich 2,6 Prozent gegeniiber 1,5 Prozent in
Nirnberg deutlich mehr zu. Auch im Bereich HVGI war das Produktivitatswachstum
in Deutschland mit 2,1 Prozent jahrlich héher als in Nirnberg (1,4 %). Dies lasst
darauf schlieBen, dass der Beschaftigungsausbau in diesem Sektor in Nirnberg mit
geringeren Wertschopfungsgewinnen einherging als im Bundesdurchschnitt. Hier-
betist jedoch zu beachten, dass das Niveau der Produktivitat in den Sektoren Nirn-
bergs bereits relativ hoch ist. Im Sektor OEG ist die Produktivitat in Niirnberg leicht
gesunken, wahrend sie deutschlandweit in etwa konstant blieb. Die Differenz zwi-
schen den beiden Wachstumszahlen entspricht dabei etwa dem héheren Erwerbs-
tatigenzuwachs in Nurnberg relativ zu Deutschland.

Abb. 25: Jahrliche Wachstumsrate der Produktivitit 2000 - 20717, in Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); HWWI (2014).
Ndrnberg konnte die meisten neuen Stellen im Bereich FVU schaffen und die Pro-

duktivitat konstant halten. Zudem wurden viele Stellen im Sektor OEG geschaffen,
die im Vergleich aber wenig produktiv sind.
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Bei der Produktivitat handelt es sich zundchst um eine Definitionsgleichung, aus
der keine direkten Wirkungszusammenhdange abgeleitet werden kénnen. In der
o6konomischen Literatur sind bet Produktivitdtszunahmen Gewinne durch techno-
logischen oder organisatorischen Fortschritt gemeint. Kurzfristig konnen sich bet
der gemessenen Produktivitat jedoch auch Anderungen in der Relation zwischen
Wertschopfung und Erwerbstatigen ergeben, die davon unabhangig sind.

Die Produktivitat nimmt als Indikator fir die Leistungsfahigkeit einer Region und
als Wachstumsfaktor eine zentrale Rolle ein. Der Effekt eines Anstiegs der Produk-
tivitat auf die Erwerbstatigkeit ist dabei nicht eindeutig: Einerseits flihrt ein Anstieg
der Produktivitat dazu, dass dieselbe Produktion mit geringerem Arbeitseinsatz er-
zielt werden kann, so dass der Produktivitatsanstieg potenziell zu einem Beschaf-
tigungsriickgang fihrt (Freisetzungseffekt). Andererseits fuhrt dieser Produktivi-
tatseffekt auch dazu, dass die Produktionskosten sinken, was zu einer steigenden
Nachfrage fihrt, wenn die Kostenreduktionen in Preissenkungen weitergegeben
werden. Dies hat einen Ausbau der Produktion zur Folge, welcher zu neuer Be-
schaftigung fihrt und den Freisetzungseffekt kompensieren kann (Kompensations-
effekt). Ob technischer Fortschritt in Form von Produktivitatssteigerungen einen
Anstieg oder einen Riickgang der Beschaftigung zur Folge hat, hangt daher zentral
davon ab, wie stark die Nachfrage auf Preissenkungen reagiert, das heiB3t, es hangt
von der Preiselastizitat der Nachfrage ab.’

Aus empirischen Untersuchungen geht hervor, dass die Freisetzungseffekte im
produzierenden Gewerbe meist Uberwiegen, wohingegen in den Dienstleistungs-
sektoren oft die Kompensationseffekte dominieren.® Der technische Fortschritt hat
somit im produzierenden Gewerbe einen Riickgang und in Dienstleistungssektoren
einen Anstieg der Erwerbstatigkeit zur Folge. Entsprechende Entwicklungslinien
kdnnen fir das vergangene Jahrzehnt anhand der deutschen Beschaftigungs- und
Produktivitatszahlen beobachtet werden. In Nirnberg waren die Produktivitatszu-
wachse zwar haufig niedriger, gingen jedoch in allen Sektoren zumindest mit leich-
tem Beschaftigungsanstieg einher.” Trotzdem steht den groBten Produktivitatszu-
wachsen im produzierenden Gewerbe das geringste Wachstum bei den Erwerbsta-
tigen gegenuber, so dass auch hier der Einfluss der Freisetzungseffekte sichtbar
wird.

Dies bewirkt den Strukturwandel vom produzierenden Gewerbe hin zu den Dienst-
leistungssektoren. Zwar gibt es weiterhin wachsende Wirtschaftszweige im produ-
zierenden Gewerbe und schrumpfende Wirtschaftszweige in den Dienstleistungs-
sektoren, insgesamt nimmt im Zuge dieser Entwicklungen aber der Anteil der
Dienstleistungssektoren an der Erwerbstatigkeit und an der Bruttowertschépfung
zu. Zahlreiche Studien liefern empirische Evidenz dafir, dass die Beschaftigungs-
entwicklung in der Vergangenheit im Allgemeinen in Dienstleistungssektoren bes-
ser verlief, was zu entsprechenden Vorteilen fir Regionen fiihrt, in welchen diese

> Vgl. Appelbaum/Schettkat (1993); Schettkat (1997).

6 Vgl. Appelbaum/Schettkat (1993); Schettkat (1997); Méller (2001).

7 Ausnahmen bilden die beiden kleinsten Sektoren Land- und Forstwirtschaft, Fischerei sowie das Baugewerbe.
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Sektoren stark vertreten sind.® Auch in Nurnberg ist der Anteil der Industrie an der
gesamten Bruttowertschdpfung riicklaufig (vgl. Abb. 26, S. 45). Die dem gegentiber
stehende Zunahme des Dienstleistungssektors ist primar auf den Bereich FVU zu-
rickzufihren.

Abb. 26: Anteil des verarbeitenden Gewerbes an der gesamten Bruttowertschdpfung, in
Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013, 2011); HWWI 2014).

Der deutschlandweit stattfindende Wandel der Wirtschaftsstruktur zu mehr Dienst-
leistungen und wissensintensiven Branchen betrifft auch die Nirnberger Wirt-
schaft. Verschiedene Faktoren haben dazu beigetragen, dass dieser Strukturwandel
in NUrnberg bereits weiter fortgeschritten ist.° Die Ansiedlung von Dienstleistungs-
unternehmen erfolgt insbesondere in Stadten, da diese in der Regel weniger fla-
chen- und emissionsintensiv produzieren als Industriebetriebe. Aus diesen Griin-
den ist der Dienstleistungsanteil an der Wirtschaftsleistung in Stadten Ublicher-
weise hoher als in der Gesamtwirtschaft.

Dariiber hinaus war die Nurnberger Industrie in der Vergangenheit immer wieder
von WerksschlieBungen und Arbeitsplatzabbau betroffen.’® Dies erzeugte einen
zusatzlichen Druck, den strukturellen Wandel zu vollziehen und flhrte dazu, dass
Dienstleistungsunternehmen (zum Beispiel im Bereich der Marktforschung) und
technologieintensive Branchen stark an Bedeutung gewannen.

Der fortgeschrittene Status des Strukturwandels in Nirnberg im Vergleich zu
Deutschland zeigt sich neben dem relativ ausgepragten Bedeutungsriickgang des

8 Vgl Blien (2003); Stidekum et al. (2006); Kowalewski/Niebuhr (2008).
° Vgl. Blien/Nietzel (2009).
10 Zum Beispiel Triumph Adler, Grundig und AEG.
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verarbeitenden Gewerbes auch in einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil ge-
werblicher Dienstleistungen' an der gesamten Bruttowertschopfung. Auch im wis-
sensbasierten Strukturwandel steht Nlrnberg im Vergleich zu Deutschland, aber
auch zu anderen groBen deutschen Stadten, relativ gut da.

5.3 Modell zur Entwicklung der Szenarien

Basierend auf den erlduterten Zusammenhangen werden Szenarien Uber die zu-
kiinftige 6konomische Entwicklung Nirnbergs entwickelt. Hierzu wird das regio-
nale Wachstumsmodell des HWWI verwendet, welches zunachst langfristige regi-
onale Entwicklungstrends ermittelt und diese, auf Basis von sektoralen Voraus-
schatzungen, fur das gesamte Bundesgebiet sowie Projektionen fir die regionale
Bevolkerungsentwicklung und weiteren Plausibilitatstiiberlegungen, fortschreibt.
Dabei wird nicht nur auf spezifische Daten fiir die Stadt Nurnberg zurtickgegriffen,
sondern auf Daten fur alle deutschen Kreise und kreisfreien Stadte, so dass eine
Relation der wirtschaftlichen Entwicklung zu anderen Regionen Deutschlands so-
wie dem Bundesdurchschnitt hergestellt werden kann. Dieses Modell zur Entwick-
lung von regionalwirtschaftlichen Wachstumsszenarien hat sich bereits in anderen
Studien etabliert.'?

In dem Modell wird eine enge Abhangigkeit der regionalen Entwicklung eines Sek-
tors von der jeweiligen nationalen Entwicklung zugrunde gelegt. Unterschiede in
der aggregierten Entwicklung zwischen Regionen ergeben sich insbesondere
durch thre unterschiedlichen Sektorstrukturen, wahrend sich die Sektoren selbst in
der Regel sehr dhnlich entwickeln.”™ Dies wird beispielhaft in Abbildung 27 auf
Seite 47 fur die Bruttowertschopfung in den Bereichen verarbeitendes Gewerbe
und gewerbliche Dienstleistungen dargestellt. Aus der Abbildung wird deutlich,
dass sich die Bruttowertschopfung Nirnbergs in den Sektoren dhnlich zur Brutto-
wertschopfung in entsprechenden Sektoren Deutschlands entwickelt. Die Unter-
schiede in den Entwicklungen zwischen der regionalen und nationalen Ebene sind
vergleichsweise klein. Dagegen sind die Unterschiede zwischen den Sektoren deut-
lich.

" Die gewerblichen Dienstleistungen bestehen aus den Wirtschaftsabschnitten G (Handel; Instandhaltung und
Reparatur von Fahrzeugen) bis N (Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen) nach der WZ 08.
12 Vgl. Brauninger et al. (2013, 2010, 2008); Borcherding et al. (2012).
'3 Der Einfluss der regionalen Wirtschaftsstruktur auf die regionale Entwicklung der Erwerbstatigkeit ist in zahlrei-
chen Studien untersucht worden und bildet die Basis haufig verwendeter Verfahren zur Untersuchung der regio-
nalen Erwerbstatigenentwicklung, wie etwa der Shift-Share-Analyse oder der Shift-Share-Regression. Vgl. bei-
spielsweise Tassinopoulos (1996) oder Blien (2003).
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Abb. 27: Bruttowertschdpfung (preisbereinigt)
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013, 2011); HWWI (2014).

Neben der Branchenstruktur ist auch das Angebot an Arbeitskraften von hoher
Relevanz fur die regionale Wirtschaftsentwicklung. Der demografische Wandel
wird sich bis zum Jahr 2025 auf gesamtwirtschaftlicher Ebene negativ auf die Ent-
wicklung der Zahl der Arbeitskrafte auswirken, weil die deutsche Bevolkerung im
erwerbsfahigen Alter insgesamt zurtickgeht. Da die demografische Struktur und
die Binnenwanderungssalden zwischen den deutschen Regionen variieren, wird
sich die demografische Entwicklung auch zukiinftig erheblich zwischen thnen un-
terscheiden. Dabet bewirkt die Wanderung von wirtschaftlich schwachen hin zu
prosperierenden Regionen nicht nur allein eine raumliche Umverteilung der Zahl
der Arbeitskrafte, sondern gleichzeitig eine Veranderung der regionalen Qualifika-
tionsstruktur.

Es muss davon ausgegangen werden, dass eine stark schrumpfende Region an
Attraktivitat fir Unternehmen und flr Arbeitskrafte verliert. In der Regel werden
die Arbeitskrafte mit den schlechtesten Jobchancen die Region eher nicht verlas-
sen, sondern vermehrt die Arbeitskrafte, welche in anderen Regionen vergleichs-
weise gute Perspektiven erwarten. Gute Perspektiven haben vor allem jingere, gut
qualifizierte, teilweise mit spezifischen Fahigkeiten ausgestattete, Arbeitskrafte.
Dies bedeutet auf der einen Seite, dass das Produktivitatsniveau mit dem Verlust
an qualifizierten Arbeitskraften in Regionen mit einer ungiinstigen wirtschaftlichen
Lage weiter absinkt. Wenn die 6konomische Ausgangslage der Region bereits un-
glinstig ist - beispielsweise durch eine unglinstige Wirtschaftsstruktur und dezent-
rale Lage - und der Abschwung dynamisch verlauft, wird ein solcher sich selbst
verstarkender Prozess nur schwer zu stoppen oder gar umzukehren sein. Auf der
anderen Seite werden die wirtschaftlich prosperierenden Regionen in der Tendenz
durch vergleichsweise hochqualifizierte und fahige Arbeitskrafte bereichert. Inso-

fern ist die Wahrscheinlichkeit groB3, dass die zuwandernden Arbeitskrafte dort
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komplementar zum bestehenden Arbeitskraftepotenzial wirken. Folglich wird sich
die Zuwanderung eher positiv auf die Produktivitat und damit auf die Arbeitsnach-
frage in der wachsenden Zielregion auswirken.

Die Simulation erfolgt in zwei Arbeitsschritten. Zunachst werden in einer Ex-post-
Analyse regionale Entwicklungszusammenhéange in der Vergangenheit geschatzt.
AnschlieBend erfolgt eine Simulation der zuklinftigen regionalen Erwerbstatigkeit
sowohl auf Basis der geschatzten Ex-post-Zusammenhange als auch anhand von
aktuellen Bevolkerungsprognosen und Prognosen fir die gesamtwirtschaftliche
Entwicklung in Deutschland.

Im Rahmen der Ex-post-Analyse erfolgen 6konometrische Untersuchungen zur Be-
stimmung der wesentlichen Entwicklungszusammenhange zwischen dem regiona-
len Wachstum von Erwerbstatigkeit und Bruttowertschopfung und dessen
relevanten Einflussfaktoren. Des Weiteren werden regionale Wachstumstrends er-
mittelt, die langfristige positive oder negative Wachstumsdifferenzen zum Bundes-
durchschnitt aufzeigen. Damit ldsst sich aus den Ergebnissen der Analyse
ableiten, ob und in welchem MaBe regionsspezifische Effekte in der Tendenz zu
einem hoéheren Wachstum als im bundesdeutschen Durchschnitt fihren oder vice
versa.

Die Fortschreibung der regionalwirtschaftlichen Entwicklung erfolgt auf Basis der
geschatzten Zusammenhange sowie anhand regionaler Bevdlkerungsprognosen
und Prognosen fir die Entwicklung von Erwerbstatigkeit, Bruttowertschépfung und
Produktivitat in Deutschland insgesamt. Die zukiinftige regionale Bevdlkerungs-
entwicklung wird anhand der Raumordnungsprognose 2025/50 des Bundesinsti-
tuts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) abgebildet.™ Als gesamtwirt-
schaftliche Wachstumsprognose fir Deutschland werden langfristige Wachs-
tumsszenarien des HWWI gewahlt, welche mit Hilfe des Global Economic Models
von Oxford Economics simuliert wurden.™

Die Analyse der regionalen Entwicklungszusammenhange erfolgt anhand der Da-
ten zur Erwerbstatigkeit und Bruttowertschdpfung aus der ,Revision 2011" der
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen der Lander.'® Die Revisionsergebnisse
umfassen Daten flr 402 Kreise und kreisfreie Stadte fir die Jahre 2000 bis 2011.
Die Revision beinhaltet eine grundlegende Neuformierung der Wirtschafts-
zweigklassifikation sowie Umstellungen in der Berechnungsmethodik. Dadurch er-
geben sich laut der Statistischen Amter teilweise deutliche Unterschiede zu den
zuvor veroffentlichten Daten (nicht nur in einzelnen Branchen, sondern auch ins-
gesamt).

4 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2009).
15 Vgl. Oxford Economics (2014).
16 \Vgl. Statistische Amter der Lander (2013).
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GemalB der neuen Wirtschaftszweigsystematik WZ 2008 kénnen folgende Bran-
chen betrachtet werden:

) Land-, Forstwirtschaft und Fischerei

) verarbeitendes Gewerbe
3) Baugewerbe

) sonstiges produzierendes Gewerbe

) Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe, Information und Kommunikation
(HVGI)
6) Finanz-, Versicherungs- und Unternehmensdienstleister; Grundstticks- und

Wohnungswesen (FVU)

7) offentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung und Gesundheit, private
Haushalte mit Hauspersonal (OEG)

5.4 Okonomische Szenarien fiir Niirnberg bis 2025

Die zukinftige 6konomische Entwicklung Nirnbergs und die Zusammensetzung
der Bruttowertschopfung hangen vom Tempo des Strukturwandels ab, der wiede-
rum Einfluss auf die qualitative und quantitative Gewerbeflachennachfrage hat.
Dieser Aspekt wird im Rahmen des Gutachtens durch die Entwicklung von drei Sze-
narien abgebildet: Im Basisszenario wird der Verlauf des Strukturwandels aus der
Vergangenheit fortgeschrieben. Dem Szenario ohne Strukturwandel liegt die An-
nahme zugrunde, dass die sektorale Zusammensetzung der Erwerbstatigkeit un-
verandert bleibt. Im Szenario mit beschleunigtem Strukturwandel wiederum ist die
Wachstumsdifferenz zwischen dem Dienstleistungssektor und dem industriellen
Sektor hoher als im Basisszenario.

Im Folgenden werden zunachst die Entwicklung der Erwerbstatigkeit, der Brutto-
wertschopfung sowie der Produktivitat flr das Basisszenario beschrieben. An-
schlieBend wird die Entwicklung der Bruttowertschopfung als Grundlage fir die
Abschatzung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs fiir die drei Szenarien dar-
gestellt.

Die Zahl der Erwerbstatigen wird bis 2025 voraussichtlich in dem Bereich FVU am
starksten zulegen. Wie in Abbildung 28 auf Seite 50 zu sehen ist, werden hier in
Funfjahresintervallen bis 2025 positive Wachstumsraten von 8,2 Prozent, 3,6 Pro-
zent und 0,7 Prozent erwartet. Von den anderen Sektoren wird lediglich fir den
Bereich OEG im Zeitraum 2010 bis 2015 noch mit leicht steigenden Erwerbstati-
genzahlen gerechnet. Danach stagniert die Anzahl. In den anderen Sektoren wird
ein Rickgang der Erwerbstatigen in Nirnberg prognostiziert. Besonders im Indust-
riebereich (produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe) wird von einer deutlichen
Verminderung ausgegangen. Fur die Zahl der Erwerbstatigen insgesamt bedeutet
dies, dass es zunachst noch einen Anstieg von 1,8 Prozent geben wird. Fir den
Zeitraum 2015 bis 2020 wird dann bereits ein Riickgang von 1,4 Prozent erwartet,
der in den folgenden Jahren bis 2025 auf 2,7 Prozent ansteigen wird.
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Im Vergleich zu Deutschland wird sich die Zahl der Erwerbstatigen in Niirnberg in
den Sektoren FVU und OEG besser entwickeln. In den anderen Sektoren sowie ins-
gesamt wird die Entwicklung hingegen etwas schwacher ausfallen.

Fur die Zusammensetzung der Erwerbstatigenstruktur bedeuten die prognostizier-
ten Veranderungen, dass der Anteil der Industrie an der Erwerbstatigkeit von 12,5
Prozent bis 2025 auf etwa 11,5 Prozent sinken wird (vgl. Abb. 29, S. 51).

Abb. 28: Entwicklung der Erwerbstétigkeit 2010 - 2025, in Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014).

Auch der Anteil von Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information und Kommunika-
tion (HVGI) geht um einen Prozentpunkt zurtick. In den Dienstleistungsbereichen
gewinnt, wie angesichts der Wachstumszahlen zu erwarten, der Bereich FVU an
Bedeutung. Der Erwerbstatigenanteil steigt dort voraussichtlich von etwa 23 Pro-
zent auf knapp 25 Prozent an. Niurnberg hat als Stadt eine andere Erwerbstatigen-
struktur als Deutschland und die Unterschiede werden sich bis 2025 wohl verstar-
ken. Die Bedeutung der Industrie geht weiter zuriick. Auf der anderen Seite steigt
der bereits hohe Anteil der Dienstleistungssektoren.
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Abb. 29: Erwerbstétigenstruktur bis 2025, in Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); Oxford Economics (2014); HWWI. (2014).

Bei der absoluten Zahl an Erwerbstatigen zeigt sich fur den Bereich FVU ein posi-
tiver Trend seit 2002, der gemal3 den Erwartungen bis 2025 anhalt. Die Zahl der
Erwerbstétigen steigt hier um fast 40 Prozent. Im Bereich OEG gibt es bis 2015 ein
Wachstum der Erwerbstatigkeit von etwa 20 Prozent Gber dem Niveau aus dem
Jahr 2000. Danach stagniert die Entwicklung der Zahl der Erwerbstatigen. Flr den
Bereich Industrie und HVGI ist ein kontinuierlicher Riickgang der Erwerbstatigen-
zahl zu beobachten. Insgesamt verlauft die Zahl der Erwerbstatigen in Nirnberg
bis 2020 leicht unter dem Niveau von 2000. Danach kann die positive Entwicklung
im Bereich FVU den Riickgang der Erwerbstatigenzahlen in den anderen Sektoren
nicht mehr kompensieren und es kommt zu einem allméahlichen Riickgang. Voraus-
sichtlich gibt es 2025 schlieBlich etwa fiinf Prozent weniger Erwerbstdtige als im
Jahr 2000.
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Abb. 30: Entwicklung der Erwerbstétigkeit nach Sektoren von 2000 - 2025

2000 = 100
140

130 A

120 +

110 -
100 -
90 V‘\”_\
80 |

70 A

60 T T T T
2000 2005 2010 2015 2020 2025

Industrie (ohne Bau)

Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information und Kommunikation
—— Finanz-, Versicherungs- und Unternehmensdienstleister

—— Offentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung und Gesundheit
Insgesamt
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Bruttowertsch6pfung

Anderungen in der Zusammensetzung der Bruttowertschépfung in Niirnberg zwi-
schen 2010 und 2025 sind vor allem gepragt durch eine Zunahme im Bereich FVU
(vgl. Abb. 31, S. 53). Der Bereich wird laut den Prognosen noch starker an Bedeu-
tung gewinnen und seinen Anteil von etwa 35 Prozent der Bruttowertschopfung
auf 39 Prozent ausbauen. Dem gegeniber steht ein Riickgang der Anteile der an-
deren Sektoren von jeweils ein bis zwei Prozentpunkten, wobei die Rangfolge un-
verandert bleibt. Die Strukturunterschiede zwischen Nurnberg und Deutschland
sind also auch bet der Wertschopfung sichtbar und in der Prognose fallt der Struk-
turwandel in NUrnberg starker aus.
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Abb. 31: Bruttowertschépfungsstruktur bis 2025, in Prozent
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014).

Die Wachstumsprognose fur die Bruttowertschopfung bis 2025 ist fiir den Bereich
FVU am hochsten. Die Abbildung 32 auf Seite 54 zeigt fur alle Jahresintervalle zwet-
stellige Wachstumszahlen. Die Industrie wachst zwischen 2010 und 2015 voraus-
sichtlich ebenfalls stark um etwa 10 Prozent. Danach geht das Wachstum jedoch
deutlich zuriick auf 5,6 Prozent bzw. 4,1 Prozent in den folgenden Flinfjahresinter-
vallen. Auch im Bereich HVGI geht das Wachstum kontinuierlich zuriick. Nur im
Bereich OEG nimmt das Wachstum der Bruttowertschépfung voraussichtlich bis
2025 leicht zu, jedoch auf vergleichsweise niedrigem Niveau von etwa vier Prozent
bis finf Prozent. Verglichen mit Deutschland ist zu erwarten, dass die Wertschop-
fung in Nirnberg insgesamt etwas starker wachst, besonders aufgrund der guten
Entwicklung im Sektor FVU. Deutlich niedriger ist das Wachstum hingegen im Be-
reich HVGI und nach 2015 in der Industrie.
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Abb. 32: Wachstum der Bruttowertschépfung, 2010 - 2025, in Prozent
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Die Wachstumsraten der Bruttowertschopfung spiegeln sich ebenfalls in der er-

warteten absoluten Entwicklung der Bruttowertschopfung in Abbildung 33 auf

Seite 55 wider. Im Vergleich zum Jahr 2000 wird die Bruttowertschopfung 2025
insgesamt voraussichtlich tber 40 Prozent hoher sein. Dabet wird flir den Bereich
FVU die héchste Zunahme um fast 90 Prozent und fir die Industrie die schwachste

Zunahme um 25 Prozent prognostiziert.
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Abb. 33: Entwicklung der Bruttowertschépfung nach Sektoren von 2000 - 2025
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014).

Produktivitat

Bis 2025 wird ein stetiger Riickgang der Erwerbstatigenzahlen in der Industrie in
Nirnberg bet gleichzeitig anhaltendem Anstieg der Wirtschaftsleistung erwartet.
Dies bedeutet, dass fir diesen Bereich bis 2025 die gréte Produktivitatssteigerung
prognostiziert wird. Ebenfalls wird fir den Bereich FVU eine hohe Produktivitats-
stelgerung erwartet. Im Gegensatz zur Industrie zeigt die Prognose hier jedoch
auch eine positive Erwerbstatigenentwicklung, so dass das Produktivitatswachstum
insbesondere durch eine erhéhte Wertschopfung erzielt wird. Die schwéachste Ent-
wicklung der Produktivitat wird dagegen fiir den Bereich OEG prognostiziert, be-
dingt durch die vergleichsweise geringen Wachstumserwartungen in diesem Sek-
tor.

Fur die gesamte Nirnberger Wirtschaft wird von 2010 bis 2015 mit einem Produk-
tivitatswachstum von 6,5 Prozent gerechnet (vgl. Abb. 34, S. 56). In den folgenden
Intervallen zeigt die Prognose einen leichten Rickgang der Erwerbstatigenzahlen
bei weiter steigender Wertschopfung an, was sich in einem etwas hoheren Produk-
tivitdtszuwachs von neun bis zehn Prozent widerspiegelt.

Verglichen mit Deutschland zeigen sich bet der Entwicklung der Produktivitat ei-
nige Unterschiede mit Nirnberg. Wahrend hohe Produktivitatsgewinne fiir den
Sektor HVGI in Deutschland erwartet werden, ist der Sektor in Nirnberg jedoch
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schon vergleichsweise stark entwickelt, so dass die Zugewinne hier geringer aus-
fallen. Der Industriesektor Nirnbergs wird in naher Zukunft voraussichtlich bei der
Produktivitat starker zulegen als Deutschland. Wahrscheinlich in Folge der unter-
schiedlichen Industriestruktur, die im Stadtgebiet anzutreffen ist. Aber auch insge-
samt wird Nurnberg seine Produktivitat wohl starker steigern kénnen als im Bun-
desdurchschnitt.

Abb. 34: Wachstum der Produktivitdt 2070 — 2025, in Prozent
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Betrachtet man den prognostizierten Verlauf der Produktivitat in Nirnberg fallt
auf, dass bis 2025 in allen betrachteten Sektoren eine Steigerung erwartet wird (vgl.
Abb. 35, S. 57). Besonders im Industriesektor wird sie bis 2025, verglichen mit 2000,
wohl auf ein fast doppelt so hohes Niveau steigen. Auch fiir den Bereich OEG, der
noch bis 2015 auf dem Niveau von 2000 stagniert, werden Zuwachse erwartet. Die
gesamte Produktivitat in Nirnberg verlauft laut Prognose ahnlich wie in den Sek-
toren HVGI und FVU und wird 2025 voraussichtlich fast 50 Prozent Gber dem Ni-
veau von 2000 liegen.
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Abb. 35: Entwicklung der Produktivitdt nach Sektoren von 2000 - 2025
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Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014).

Szenarien zur Entwicklung der Bruttowertschépfung

Wie bereits dargelegt, hangen die zukiinftige 6konomische Entwicklung Nirn-
bergs und die Zusammensetzung der Bruttowertschépfung vom Tempo des Struk-
turwandels ab, der wiederum Einfluss auf die qualitative und quantitative Gewer-
beflachennachfrage hat.

Tabelle 5 auf Seite 58 stellt die Entwicklungspfade in den drei Szenarien (Basissze-
nario, Szenario ohne Strukturwandel, Szenario mit beschleunigtem Strukturwan-
del) dar. Sie dienen im Folgenden fir die Abschatzung des zukiinftigen Gewerbe-
flachenbedarfs als Erwartungskorridore, in denen sich die realisierte Flachennach-
frage in Abhangigkeit von der tatsachlichen 6konomischen Entwicklung bewegen
durfte.

Besonders deutlich wird der Unterschied zwischen den Szenarien anhand des ver-
arbeitenden Gewerbes und dem Bereich FVU. Ohne weiteren Strukturwandel
wirde das Wachstum im verarbeitenden Gewerbe Uber den gesamten Prognose-
zeitraum deutlich hoher ausfallen, wahrend der Sektor FVU weniger stark expan-
dieren wirde.
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Tab. 5: Szenarien zur Entwicklung der Bruttowertschépfung

Offentl-
Handel, Finanz-, und
Verkehr, Versiche- sonstige
Gastge- rungs- Dienst-
werbe, In- und Un- leister,
Land- und formation terneh- Erziehung
Forst- Verarbei- und Kom- mens- und
wirtschaft, tendes Bau- munika- dienstleis- Gesund-
Periode Gesamt Fischerei Gewerbe gewerbe tion ter heit
2000-2005 3.7 57.1 -2.8 -9.6 41 9.6 3.5
2005-2010 9.0 279 3.8 -6.3 2.0 15.5 11.6
2010-2015 8,4 0.5 13.5 -9.3 7.2 14.6 4.2
. . 2015-2020 7.9 18.4 5.4 43 5.5 14.1 44
Basisszenario
2020-2025 6,9 15.6 3.8 34 39 12.7 5.3
2010-2025 23,2 37.6 24.3 -2.1 17.5 47.4 14.5
2010-2015 9.0 37 19.2 -9.2 10.3 104 2.1
ohne 2015-2020 8.1 171 10.8 5.0 8.4 9.2 3.5
Strukturwandel ,,50 505 75 16.4 9.4 57 63 95 32
2010-2025 26.7 414 44.6 0.7 27.1 32.1 9.0
2010-2015 89 -1.5 11.3 -11.1 7.6 15.1 4.7
beschleunigter 2015-2020 8.2 15.5 2.8 1.8 6.1 14.6 49
Strukturwandel 2020-2025 73 12.8 13 0.8 44 13.1 5.7
2010-2025 26.4 28.3 15.9 -8.8 19.1 493 16.0

Quellen: Statistische Amter der Lander (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014).

5.5 Fazit und Schlussfolgerungen

Sektoral betrachtet, zeigt sich in den vergangenen Jahren eine positive Entwicklung
bei den Dienstleistungsbereichen. Dies betrifft sowohl die Entwicklung der Brutto-
wertschopfung als auch der Erwerbstatigen. Die Zahlen zeigen, dass der wirtschaft-
liche Strukturwandel in Nurnberg bereits weit fortgeschritten ist. Im Gegensatz zur
Entwicklung bei Bruttowertschépfung und Erwerbstatigkeit liegt die Industrie hin-
sichtlich der relativen Produktivitatszuwéachse vorn.

Produktivitatszuwachse in den gewerbefladchenrelevanten Bereichen (verarbeiten-
des Gewerbe, Baugewerbe und Verkehr und Lagerei) sind eine wesentliche Ursache
der Flachennachfrage. Auch zukiinftig werden die Produktivitdtszuwachse in der
Industrie hoher ausfallen als in den Ubrigen Bereichen.

Die zukilinftige 6konomische Entwicklung Nirnbergs hangt insgesamt somit von
der Dynamik des Strukturwandels ab, der wiederum Einfluss auf die Quantitat der
Gewerbeflachennachfrage und vor allem auf die Art und Qualitat der nachgefrag-
ten Standorte und Grundstlicke hat. Im Zuge des Strukturwandels diirften sich die
qualitativen Anspriiche an die Gewerbestandorte erhdhen.
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6. BUROSTANDORT NURNBERG

Die deutschlandweite Beschéaftigung stieg im Zeitraum 2008 bis 2013 um 6,6 Pro-
zent an. Das Beschaftigtenwachstum fand vor allem in den Dienstleistungsberei-
chen statt. Hiermit verbunden ist die positive Entwicklung auf dem deutschen Bu-
roimmobilienmarkt. Nach den Ergebnissen der Biiromarkterhebung 2013 der gif
Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung lag der Biroflachenumsatz in
den 14 wichtigsten deutschen Stadten mit 3,0 Mio. Quadratmetern nur knapp unter
den 3,2 Mio. Quadratmetern des Jahres 2012.

Dem deutschlandweiten Trend folgt auch der Wirtschafts- und Blirostandort Nirn-
berg. Die Zahl der in den Dienstleistungszweigen Beschaftigten lag im Jahr 2013
bet insgesamt 216.000 Personen. Das entspricht einem Beschéftigtenanteil von
rund 77 Prozent. Im Vergleich zum Jahr 2008 stieg die Zahl der im Dienstleistungs-
sektor beschaftigten Personen um 6,4 Prozent an, wahrend das Beschaftigten-
wachstum insgesamt bet 4,0 Prozent lag. Im genannten Zeitraum konnte u. a. ein
Uberdurchschnittlicher Beschaftigtenzuwachs in den wissensintensiven Dienstleis-
tungen (+8,3 %) festgestellt werden."’

Tab. 6: Beschéftigtenentwicklung insgesamt und Beschdéftigtenentwicklung im Dienstleis-

tungssektor
Niirnberg Deutschland
Beschéftigtenentwicklung 2008 bis 2013 4,0 % 6,6 %

Beschéftigtenentwicklung im Dienstleistungssektor
2008 bis 2013

Beschaftigtenentwicklung in wissensintensiven 83 % 11,8 %
Dienstleistungen 2008 bis 2013

6,4 % 9,0 %

Quellen: Bundesagentur fir Arbeit (2014); Georg Consulting (2014).

Der Bestand an Biroflachen lag in Nirnberg nach Angaben des Analysehauses
bulwiengesa im Jahr 2013 bei knapp 3,5 Mio. Quadratmetern (vgl. Abb. 36, S. 60).
Im Zeitraum 2004 bis 2013 wuchs der Flachenbestand um 6,0 Prozent. Die Leer-
standsrate hat sich in den letzten Jahren deutlich verringert und lag nach Angaben
von bulwiengesa im Jahr 2013 bei moderaten 6,9 Prozent (Hinweis: Die DIP Immo-
bilien-Partner gehen fiir das Jahr 2013 von einer noch geringeren Leerstandsrate
in Hohe von 5,4 Prozent aus). Zum Vergleich: In Miinchen betragt der Buroflachen-
leerstand 7,2 Prozent, in Frankfurt 14,7 Prozent und in Disseldorf 10,8 Prozent. Der
Neuzugang an Buroflachen liegt in Nirnberg im Zehnjahresdurchschnitt bei rund
25.350 Quadratmetern pro Jahr. Allein im Jahr 2013 kamen 20.300 Quadratmeter
neue Biroflachen auf den Markt (vgl. Abb. 37, S. 60).

7 zum Vergleich: Die Zahl der Beschaftigten in der wissensintensiven Industrie stieg im genannten Zeitraum um
knapp 28 Prozent an beti insgesamt riicklaufiger Beschaftigtenzahl im verarbeitenden Gewerbe.
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Abb. 36: Biiroflachenbestand und Leerstandsrate Nirnberg

Biroflachenbestand in Leerstandsrate
1.000 m2 in %
3.550 10
3.500 - M2

F 8
3.450 -

-7
3.400 L6
3.350 5
3.300 - M4

3
3.250 +

-2
3.200 1
3.150 - 0

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

mmm Biroflachenbestand Leerstandsrate

© Georg Consulting

Quellen: bulwiengesa AG (2014); Georg Consulting (2014).

Abb. 37: Biroflichenneuzugang Nirnberg

mZ
60.000

50.000 -

40.000

30.000 -

20.000
O Bl T T T T T T T T T

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

© Georg Consulting

Quellen: bulwiengesa AG (2014); Georg Consulting (2014).
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Der Buroflachenumsatz (Vermietung, Entwicklung und/oder der Kauf eines Bu-
roobjektes zur Eigennutzung) in Nirnberg erreichte im Jahr 2013 rund 60.000
Quadratmeter. Das Marktgeschehen war in den letzten Jahren wenig volatil (vgl.
Abb. 38, S. 61). Das 10-Jahresmittel liegt bet rund 68.000 Quadratmetern. Das Um-
satzgeschehen auf dem Nirnberger Buroflachenmarkt ist damit in etwa mit Dort-
mund (2013: 80.000 m?), Leipzig (2013: 82.000 m?) und Bochum (2013: 61.000 m?)
vergleichbar. In Miinchen wurde im Jahr 2013 ein Buroflachenumsatz von 603.000
Quadratmetern und in Frankfurt am Main von knapp 500.000 Quadratmetern er-
reicht.

Abb. 38 Bliroflaichenumsatz
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Quellen: bulwiengesa AG (2014); Georg Consulting (2014).

Die Buromieten hangen stark von den jeweiligen Lage- und Objekteigenschaften
ab. Fir Flachen mit sehr guter Lage und hohen Ausstattungsqualitdten werden
Preise von 10,00 bis ca. 13,00 Euro pro Quadratmeter (nettokalt) verlangt. Fur eine
gute Lage und zeitgemaBe Ausstattungsqualitaten liegt die Mietspanne bet 7,00
bis 10,00 Euro. In den Birozentren betragt das Mietpreisniveau nach Angaben von
bulwiengesa ca. 8,30 Euro und in peripheren Lagen ca. 6,50 Euro.

Auffallig am Nirnberger Biromarkt ist der hohe Anteil an Dienstleistungsstandor-
ten innerhalb der Gewerbegebiete. So entfiel im Zeitraum 1992 bis 2013 ein knap-
pes Drittel der Verkaufe stadtischer Gewerbebaugrundstiicke auf Dienstleistungs-
nutzungen (vgl. Kapitel 9.1.1, S. 87). Rund 56 Prozent der Kauffalle stadtischer Bau-
grundstiicke fir Dienstleistungen war endogen bestimmt. Ein gutes Drittel der
Kauffalle stammte von exogenen Nachfragern. Bezogen auf den Flachenumsatz

waren 72 Prozent endogen und 20 Prozent exogen induziert (vgl. Abb. 39, S. 62).
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Bezogen auf den Gewerbeflachenmarkt Nirnbergs wird damit deutlich, dass auch
zur Bedienung der endogenen und exogenen Biroflachennachfrage in gewissem
Umfang auch der Gewerbeflachen bendétigt werden.

Abb. 39: Nachfragestruktur der Baugrundstiicke fiir Dienstleistungen (stidtische Fldachen)
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Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

Fazit und Schlussfolgerungen

Die Analyse des Biromarktes Niirnberg hat gezeigt, dass Gewerbeflachen auch fur
die Entwicklung des Dienstleistungsstandortes Niirnberg von hoher Relevanz sind.
Die wachsende Zahl der Dienstleistungsbeschaftigten ist ein Treiber der Burofla-
chennachfrage. Die positive Entwicklung bet den wissensintensiven Dienstleistun-
gen lasst auch auf eine Nachfrage nach spezialisierten Biroflachen in Kombination
mit Technik-, Service und/oder Laborflachen schlieBen. Immobilienwirtschaftlich
betrachtet betrifft dies u. a. die Nachfrage nach Biro- und Gewerbeparks mit einer
Mischung unterschiedlicher Nutzungs- und Funktionsflachen. Ein Teil der Dienst-
leistungsnachfrage (insbesondere die Mietflachennachfrage) wurde bzw. wird auch
weiterhin durch die auf dem Markt befindlichen Konversionsobjekte abgeschopft.
Dies wirkt sich ebenso restriktiv auf neue Projektentwicklungen aus wie das ver-
gleichsweise moderate Mietniveau. Fir Eigennutzer ist das Mietniveau zunachst
nachrangig und eher im Kontext der Drittverwendungsmaglichkeit der Immobilie
relevant.
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Insgesamt betrachtet, ist das Marktgeschehen auf dem Bliromarkt Niirnberg iber-
schaubar und wenig volatil bei einem vergleichsweise geringem Leerstand. Nurn-
berg ist ein Biurostandort mit hohem Eigenpotenzial und besonderen Entwick-
lungsmoglichkeiten im Bereich der wissensintensiven Dienstleistungen. Diese Ein-
schatzung wird unterstitzt durch den Trend zu héheren Flachenanspriichen. Die
Chancen auf dem Biromarkt Nirnberg liegen somit im qualitativen Neubau, bei
dem die Aspekte Nachhaltigkeit und Energieeffizienz zunehmend wichtig werden.
Die genannten Aspekte sind in revitalisierten Konversionsobjekten oftmals nur
schwierig herstellbar.

Generell wirkt sich das relativ glinstige Niveau der Biromieten teilweise hemmend
auf neue Projektentwicklungen aus.
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7. LOGISTIKSTANDORT NURNBERG

Logistik ist etne wichtige Querschnittsbranche und maBgeblich fir die Fortentwick-
lung zahlreicher Branchen relevant. Der Handel, der in Nirnberg zu einem der
groBten Arbeitgeber zahlt, ist ohne eine gut funktionierende und effiziente Kon-
sumguterlogistik nicht denkbar. Nlrnberg ist Mittelpunkt einer Metropolregion mit
rund 3,5 Mio. Einwohnern und Konsumenten.

Die skizzierten Produktivitatsfortschritte in der Industrie sind auch in Niirnberg eng
mit neuen Logistikkonzepten (Modularisierung und Just in time-Konzepte) verbun-
den. Zudem ist der Ubergang von Logistik und Produktion zunehmend flieBend,
da Logistik auch Service- und Dienstleistungen des Produktionsprozesses liber-
nimmt (Kontraktlogistik). Nirnberg hat einen hohen Besatz an logistikaffinen Kern-
branchen wie z. B. I1&K-Technologie, Medizintechnik, Werkstoff- und Materialtech-
nik, Elektrotechnik, Automation & Produktionstechnik sowie Automobilzuliefe-
rung, was sich positiv auf das Marktvolumen von Kontraktlogistik auswirkt.

An den groBen Verkehrs- und Wirtschaftsachsen bzw. deren Schnittpunkten sowie
an Hafen und Flughdfen sammeln sich die regionalen, tberregionalen und globa-
len Warenstrome und werden von hier aus weiter verteilt. Gerade in einer globali-
sierten und arbeitsteiligen Wirtschaft stellt die Umschlags- und Distributionslogis-
tik eine essentielle Grundlage fir die lokale und regionale Wirtschaft dar. Das
Transportaufkommen wachst bundesweit. Die Wachstumsraten im Zeitraum 2000
bis 2012 betrugen im StraBenverkehr +2,1 Prozent, auf der Schiene +18,3 Prozent
und im Luftverkehr +81,3 Prozent. Der Standort Niirnberg mit seiner Lage an wich-
tigen Autobahnen und seiner Funktion als Hafen- und GVZ-Standort ist somit ein
wichtiger Uberregionaler, nationaler und internationaler Logistikknotenpunkt (u. a.
Gateway zu Sud- und Siidosteuropa).

Die sogenannten KEP-Dienste (Kurier-, Express- und Paketdienste) profitieren von
der anhaltenden Zunahme des Sendungsvolumens. Im Zeitraum von 2000 bis 2012
hat die Zahl der Sendungen um 51 Prozent zugenommen. Gab es im Jahr 2000
bundesweit rund 1,69 Mio. Sendungen, so stieg ihre Zahl nach Angaben des Bun-
desverbandes internationaler Express- und Kurierdienste bis zum Jahr 2012 auf
2,56 Mio. an. Das Wachstum der KEP-Dienste ist auch in Nirnberg eng verknlpft
mit der positiven Entwicklung des Online-Handels (E-Commerce).

Logistik ist in Nurnberg eine breit gefacherte Branche. Es gibt arbeitsintensive und
weniger arbeitsintensive Bereiche. Ursachlich hierflr sind die skizzierten unter-
schiedlichen Logistikfunktionen und der Grad der Servicetiefe logistischer Dienst-
leistungen. Georg Consulting hat am Beispiel von Logistikstandorten in Hamburg
Arbeitsplatzintensitaten zwischen 55 und 68 Arbeitsplatze je Hektar Grundstucks-
flache ermittelt konnen (vgl. Tab. 7, S. 65).
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Tab. 7: Durchschnittliche GrundstiicksgréBen und Arbeitsplatzintensititen in Hamburg (An-
siedlungen ab 2005)

Logistikfunktionen @ GrundstiicksgroBe Arbeitsplitze
in ha je ha Grundstiick

Kontraktlogistik 5,5 55,1

Transport, Umschlag, Spedition 1.3 65,3

Distribution Einzelhandel, 4,2 68,1

GroBhandel

Logistik insgesamt in Hamburg 39 62,1

Quellen: HWF Hamburg (2014); Georg Consulting (2014).

Der Bezug der Arbeitsplatzeffekte auf die Hallenflache zeigt im Ergebnis wesentlich
hohere Durchschnittswerte auf. Je nach logistischer Funktion werden Beschafti-
gungszahlen zwischen 133 und Uber 250 je Hektar Hallenflache erreicht (vgl.
Tab. 8, S. 65). Auffallig ist, dass im Bereich Transport, Umschlag und Spedition eine
hohe Arbeitsplatzintensitat erreicht wird. Ursache hierfiir ist, dass bei Transport-
und Speditionsunternehmen nicht nur die Mitarbeiter in den Kennwert einflieBen,
die direkt in den Gebduden und Hallen tatig sind, sondern auch die Zahl der LKW-
Fahrer, die im Unternehmen beschaftigt sind.

Tab. 8: Durchschnittliche HallengroBBen und Arbeitsplatzintensititen in Hamburg (Ansied-
lungen ab 2005)

Logistikfunktionen O HallengroBe Arbeitsplitze
in ha je ha Hallenfliche

Kontraktlogistik 2,1 133,1

Transport, Umschlag, Spedition 0,3 264,1

Distribution Einzelhandel, 2,6 108,9

GroBhandel

Logistik insgesamt in HH 1,8 135,0

Quellen: HWF Hamburg (2014); Georg Consulting (2014).

Nach Einschatzung der Fraunhofer SCS wird die Logistikregion Nirnberg sowohl
hinsichtlich der Standortattraktivitat (z. B. Infra- und Wirtschaftsstruktur) als auch
hinsichtlich threr Standortintensitat (Fachkrafte, Dienstleister, Logistikimmobilien)
als sehr gut bewertet (vgl. Abb. 40, S. 66).
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Abb. 40: Attraktivitat und Intensitdt Logistikmarkt
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Die positive Einschatzung zur Attraktivitat und Intensitat des Logistikstandortes
Nirnberg spiegelt sich auch in den Beschaftigtenzahlen wider. In Nirnberg sind
knapp 20.000 Menschen im Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei beschéftigt, da-
von rund 5.600 im GVZ Hafen Nirnberg. Durch horizontale und vertikale Verflech-
tungen dirfte die Zahl der logistikaffinen Beschaftigung noch weitaus hoher lie-
gen.

Der Beschéftigtenanteil des Wirtschaftszweiges Verkehr und Lageret liegt in Niirn-
berg bet 7,1 Prozent (2013) und damit um knapp zwei Prozentpunkte Gber dem
Bundesdurchschnitt (vgl. Abb. 18, S. 33). Innerhalb der Metropolregion Nirnberg
weist die Stadt Nirnberg damit den hdchsten Beschéftigtenanteil in der Logistik
auf, so dass eine klare Konzentration auf das Zentrum der Metropolregion feststell-
bar ist (vgl. Abb. 41, S. 67).
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Abb. 41: Beschaftigtenanteil Verkehr und Lagerei an der Gesamtbeschaftigung, 2013
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Fur den Logistikimmobilienstandort Nirnberg liegen Flachenumsatzzahlen (Miet-
flachen und errichtete Hallenflachen fir Eigennutzungen) nur fir die Marktregion
vor. Die Marktregion umfasst die Stadt Nirnberg und ihr Umland in einem Radius
von ca. 20 Kilometer.

Nach Angaben des Maklerhauses Jones Lang LaSalle wurden im Zeitraum 2007 bis
2013 rund 822.100 Quadratmeter an Logistikflachen (Hallenflachen) in der Region
vermarktet (Vermietung und Eigennutzungen). Das entspricht einem durchschnitt-
lichen jahrlichen Flachenumsatz von rund 117.440 Quadratmeter. Damit liegt die
Logistikregion Nirnberg noch vor Miinchen mit rund 102.530 Quadratmetern pro
Jahr. In Hamburg lag der jahrliche Logistikflachenumsatz im Referenzzeitraum bet
323.300 Quadratmetern, in Berlin bet rund 188.790 Quadratmetern und in Dussel-
dorf bei rund 124.060 Quadratmetern (vgl. Abb. 42, S. 68).

Eine groBe Relevanz haben in der Marktregion Niirnberg Objekte in der GroBen-
ordnung von 10.000 bis 20.000 Quadratmetern und 20.000 bis 50.000 Quadratme-
tern. Nach Angaben von Jones Lang LaSalle gibt es in der Region keine sehr groBen
Objekte Uber 100.000 Quadratmetern. Die Mietpreisspanne fiir Logistikflachen
liegt bei rund 2,00 bis 5,00 Euro je Quadratmeter (nettokalt). Damit bewegen sich
die Mietpreise in etwa auf dem Niveau von Berlin, Bremen, dem Ruhrgebiet und
Kéln. Leicht gunstiger als Nirnberg sind die Standorte Leipzig/Halle und Hannover.

Deutlich hohere Mietpreise als in Nirnberg werden in den Logistikregionen Frank-
furt, Miinchen und Hamburg verlangt.
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Abb. 42: Durchschnittlicher jéhrlicher Logistikflachenumsatz in ausgewdéhlten Logistikregi-
onen im Zeitraum 2007-2013, in m?
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© Georg Consulting

Quellen: Jones Lang LaSalle Logistikimmobilienreport 2013; Georg Consulting (2014).

Ca. 447.700 Quadratmeter des Flachenumsatzes wurde durch Eigennutzer (rd.
63.960 m? p. a.) erzielt. Das entspricht einem Eigennutzeranteil von 54,5 Prozent.
Der Eigennutzeranteil in den wichtigsten deutschen Logistikregionen lag im Refe-
renzzeitraum insgesamt bei 38 Prozent. Der hohe Eigennutzeranteil ist ein Beleg
fur die Attraktivitat und Nachhaltigkeit des Logistikstandortes Niirnberg (vgl. Abb.
43, S.69).

Vom Flachenumsatz im o. g. Zeitraum entfielen wiederum 590.600 Quadratmeter
auf Neubauten (vgl. Abb. 44, S. 69). Das entspricht einem Anteil von rund 72 Pro-
zent und einem durchschnittlichen Neubauvolumen von rund 84.370 Quadratme-
ter Hallenflache jahrlich. Der Neubauanteil in der Region Nirnberg liegt damit ho-
her als in den meisten Logistikmarktregionen Deutschlands (Anteil Neubau insge-
samt bei 65 %).
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Abb. 43: Durchschnittlicher Eigennutzeranteil in ausgewdhlten Logistikregionen im Zeit-
raum 2007-2013
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Quellen: Jones Lang LaSalle Logistikimmobilienreport 2013; Georg Consulting (2014).

Abb. 44: Durchschnittlicher Neubauanteil in ausgewdéhlten Logistikregionen im Zeitraum
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69



Gewerbeflachengutachten Nirnberg 2025
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

Unter der Annahme, dass ein Verhaltnis von Hallen- zu Grundstucksflache von ca.
50 zu 50 vorliegt, lasst sich aus dem Neubauvolumen ein Grundstlicksumsatz von
16,9 ha fir die Marktregion Nlrnberg p. a. ableiten. Liegt der Anteil bei 40 zu 60,
dann erreicht der regionale Grundstiicksumsatz sogar 21 ha pro Jahr. Bet moderner
Distributionslogistik (Cross Docking-Konzepte) liegt das Verhaltnis nach Angaben
von Marktexperten (Maklerhauser und Projektentwickler) sogar bet 30 zu 70. Jones
Lang LaSalle geht davon aus, dass ca. 30 bis maximal 40 Prozent des Logistikfla-
chenumsatzes der Marktregion Nirnberg auf Niirnberg selbst entfallen.

Fazit und Schlussfolgerungen

Ein ausreichendes Flachenpotenzial ist ein zentraler Standortaspekt fir Logistik.
Logistikstandorte werden sich kiinftig dort entwickeln, wo entsprechende Flachen
zur Verfiigung stehen. Sind Logistikgrundstiicke knapp, riicken Bestandsobjekte
und Konversionsflachen starker in den Vordergrund.

Logistik bietet nicht nur Arbeitsmoglichkeiten fir Menschen mit geringer Qualifi-
kation, sondern bendtigt auch gut ausgebildete Arbeitskrafte. Daher sind Stand-
orte wichtig, an denen eine entsprechende Quantitat und Qualitat an Fachpersonal
vorhanden ist. Dieser Aspekt steht zum Beispiel einer weitraumigen Umlandwan-
derung von Logistikstandorten entgegen. Arbeitsplatzintensive Logistik wird daher
Standorte in der Metropole und oder im direkten Umland von dieser praferieren.
Sie ist auch bereit, hohere Flachenpreise fir diese Lage zu zahlen. Logistik mit ge-
ringer Arbeitsplatzintensitat und geringerer Umschlagshaufigkeit akzeptiert auch
Standorte im weiteren Umland.

Der GroBraum Nurnberg ist im Wettbewerb der Logistikstandorte gut aufgestellt.
Ein breiter, logistikaffiner Branchenmix und flexible Infrastruktur sowie der Hafen
sind Vorteile im Standortwettbewerb. Die flachige Nachfrageverteilung in der Met-
ropolregion zeigt eine Konzentration auf Nirnberg und die direkte Umgebung.
Entwickler und Investoren haben zunehmend die Drittverwendungsmaoglichkeit
von Logistikimmobilien im Blick. Diese ist in starken Wirtschaftsstandorten wie
Nirnberg mit seiner vielfaltigen Wirtschafts- und Industriestruktur hoch. Auch des-
halb steht der Logistikstandort Nirnberg im Interesse von Projektentwicklern.

Ob sich die Flachennachfrage durch Logistik in Nlrnberg zukiinftig weiter so ex-
pansiv entwickelt wie in der Vergangenheit, kann nicht eindeutig prognostiziert
werden. Dass Logistik in Zukunft aber weiterhin einer der Haupttreiber der Fla-
chennachfrage sein wird, ist unstrittig. Die expansive Logistiknachfrage der letzten
Jahre stand in Nirnberg stark im Zusammenhang mit den Moglichkeiten, die der
GVZ Hafen Nirnberg fir Ansiedlungen bietet. Da diese Entwicklungsmoglichkeiten
nunmehr durch den Verzicht auf die Hafenerweiterungsflachen (Hafenindustriege-
biet-Slid) begrenzt sind, dirfte sich dies dampfend auf das Ansiedlungsgeschehen
und die logistische Funktionen Nirnbergs auswirken. Moglichkeiten, qualitativ
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gleichwertige und flachengleiche Ersatzstandorte an anderen Stellen im Stadtge-
biet bereitzustellen, sind derzeit nicht ersichtlich.

In dem skizzierten Zusammenhang ist zu bedenken, dass Logistik als Querschnitts-
branche auch eine wichtige Funktion fiir den Industrie- und Wirtschaftsstandort
Nirnberg Gbernimmt.
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8. STANDORTANFORDERUNGEN UND STANDORTTYPO-
LOGIE

8.1 Ubergeordnete Trends der Gewerbeflichennachfrage

Die Gewerbeflachennachfrage wird Uberlagert durch verschiedene gesellschaftli-
che und 6konomische Trends. Diese sind auch fiir den Wirtschaftsstandort Nirn-
berg relevant und werden nachfolgend kurz erldutert:

* Die anhaltende Internationalisierung und Integration der Markte fihrt zur
Verscharfung des internationalen Standortwettbewerbs. Mit der Integration
der ost- und stidosteuropaischen Markte und verdanderten Produktionswei-
sen haben sich auch die Transport- und Logistikleistungen erhéht. Ablesbar
ist diese Entwicklung in Nirnberg z. B. an der positiven Entwicklung des
Nirnberger Hafens und der hohen Logistiknachfrage in der Region.

» Der Bedeutungszuwachs der Informations- und Kommunikationstechnolo-
gien geht einher mit der Technisierung und Informatisierung der Arbeitswelt
und ist Treiber des Strukturwandels. In diesem Zusammenhang ist die Uber-
durchschnittlich hohe Entwicklung im Bereich der wissensintensiven Indust-
rie in NlUrnberg mit ihren entsprechenden Effekten auf die Gewerbeflachen-
nachfrage hinzuweisen. Die Veranderungen fiihren nicht zuletzt zu steigen-
den Standort- und Flachenanspriichen von Unternehmen.

= Auch innerhalb der Sektoren und Branchen vollziehen sich bedeutende Ver-
anderungen. Beispielhaft hierfir ist die Zunahme tertidrer Beschaftigung in-
nerhalb des produzierenden Sektors oder das Uiberdurchschnittliche Wachs-
tums unternehmensbezogener Dienstleistungen innerhalb des Dienstlei-
tungssektors.

= Seit Jahren zeichnet sich im Rahmen des demografischen Wandels eine Bin-
nenwanderung ab. Geografisch verlauft die Wanderung zumeist von Ost
nach West, von Nord nach Sid und vom Land in die Stadt. Aus dieser Wan-
derungsentwicklung haben sich die regionalen Disparitdaten im Zeitverlauf
erkennbar verscharft. Diese Entwicklung wird weiter anhalten und zu einer
zunehmenden Konkurrenz von Stadten und Regionen um produktive (junge)
Menschen fihren und damit das Standortverhalten von Unternehmen direkt
beeinflussen. Niirnberg profitiert vom Wanderungsverhalten und weist seit
Jahren deutlich mehr Zu- als Fortzlige auf.

Auch die Nachfrage nach Gewerbeflachen hat sich im Kontext der beispielhaft skiz-
zierten Trends gewandelt. Es finden einerseits betriebliche Konzentrationsprozesse
statt (z. B. im Druckereigewerbe), die dazu fiihren, dass Produktionsstandorte auf-
geben werden. Andererseits nimmt die funktionale raumliche Arbeitsteilung weiter
zu. In Folge dieser gegenlaufigen Prozesse sind neue Logistikkonzepte entstanden,
die einen entsprechenden Einfluss auf die gewerbliche Flachennachfrage ausiiben.
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Die von Georg Consulting quartalsmaBig durchgefiihrte bundesweite Befragung
zur Vermarktungssituation von Gewerbeflachen zeigt, dass bereits seit Mitte der
1990er Jahre eine Abkoppelung des industriell-gewerblichen Flachenbedarfs von
der Beschaftigtenentwicklung festzustellen ist. So kann z. B. die Anschaffung neuer
Maschinen einen Flachenbedarf (Erweiterung, Neubau) induzieren, ohne dass da-
mit eine Erhohung der Beschaftigung verbunden ist. Vielfach ersetzen neue Ma-
schinen auch Arbeitskraft. Die Flachennachfrage wird zunehmend durch Produkti-
vitatsfortschritte sowie neue Produktions- und Logistikkonzepte bestimmt.

Logistik ist zum Treiber der exogenen Gewerbeflachennachfrage geworden. Nur
noch im Ausnahmefall (wie bei Porsche in Leipzig oder Mercedes in Bremen) su-
chen industriell-gewerbliche GroBunternehmen neue Standorte in Deutschland.
Der Mittelstand und das Handwerk haben die GroBunternehmen als wichtige
Nachfragegruppe abgeldst, so dass das Nachfragegeschehen stark endogen aus
dem Bestand heraus bestimmt wird. Dies hat dazu gefiihrt, dass die Flachennach-
frage (mit Ausnahme der Logistik und des groBflachigen Einzelhandels) deutlich
kleinteiliger geworden ist (vgl. Abb. 45, S. 73).

Abb. 45: Gewerbefldchennachfrage WiFd-Index, Nennungen in Prozent (realisierte Anfra-
gen)
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Quelle: Georg Consulting (2014).

8.2 Nutzergruppen und Standortanforderungen

Georg Consulting hat im Rahmen von groBvolumigen Unternehmensbefragungen
(u. a. 2012 in Hamburg und 2013 in Krefeld) die konkreten Standort- und Grund-
stiicksanforderungen von mehreren tausend Unternehmen ermittelt. Die relevan-
ten Aspekte wurden spezifischen Nutzergruppen nach Gewerbeflachen zugeord-
net und werden nachfolgend fokussiert beschrieben. Die Kenntnisse der Standort-
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und Grundstticksanforderungen sind relevant fur die Entwicklung einer Standort-
typologie der Gewerbeflachennachfrage in Nirnberg.

Technologieorientierter Mittelstand (zum Beispiel Maschinenbau, Elektrotech-
nik, Medizintechnik) ist aufgrund der hohen Kapitalintensitat in aller Regel relativ
standorttreu. Er gehort damit nicht zu den schwerpunktmaBig mobilen Ansied-
lungsgruppen. Er benoétigt eine Standortregion mit einem hohen Facharbeitskraf-
tepotenzial (hoher Anteil an Hochqualifizierten). Technologieorientierter Mittel-
stand ist erfahrungsgemaB auf eine gute iberregionale und internationale Erreich-
barkeit (Anschluss oder Nahe zu einem ICE-/IC-Haltepunkt, internationalem Flug-
hafen etc.) angewiesen. Zum Teil gibt es aber auch traditionell bedingte Standorte
in peripher gelegenen Regionen. Der Zugang zu Forschung und Entwicklung ist ein
weiteres wichtiges Ubergreifendes Standortkriterium. Technologieorientierter Mit-
telstand fragt eher tUberschaubare FlachengréBen ab ca. 0,5 ha nach. In aller Regel
lasst sich ein relativ hoher Anteil von Blronutzung gegentber Produktions- und
Logistikflachen feststellen.

Sofern sich die technologieorientierten Unternehmen nicht an einem traditionell
gewachsenen Standort im Stadtgebiet befinden, haben die Unternehmen meist
hohe Standort- und Grundstlicksanforderungen. Sie bevorzugen Standorte und
Grundstuicke mit guter Sichtbarkeit. Die Unternehmen platzieren sich gern in Be-
reichen mit einem hdheren Griinflachenanteil und einem nicht stérenden Umfeld
(hoherwertiges Gewerbegebiet, Gewerbepark). Insofern werden zum Teil auch
niedrigere Grundflachenzahlen (0,3 bis 0,6) akzeptiert. Zugleich hat technologie-
orientierter Mittelstand einen héheren Anspruch an die Architektur (Architektur als
JVisitenkarte” des Unternehmens) und die stadtebaulichen Qualitdten. Technolo-
gieorientierte Unternehmen tendieren zu markanten und/oder gut sichtbaren Stel-
len in einem Gebiet. Aufgrund der vergleichsweise hoheren Anforderungen ist
technologieorientierter Mittelstand auch bereit, hhere Grundstlickspreise zu zah-
len. Als Planungskategorie kommen GE-Ausweisungen und teilweise auch GE(e)-
Ausweisungen in Frage.

Produktionsorientierter Mittelstand (z. B. metallverarbeitende Unternehmen,
Druckereien, Baugewerbe) zeigt ein wesentlich mobileres Standortverhalten als der
technologieorientierte Mittelstand. Der Ubergang von produktions- zu technolo-
gieorientiertem Mittelstand ist meist flieBend. Ein wichtiges Unterscheidungskrite-
rium kann der Anteil an Buroflachen sein. Zum produktionsorientierten Mittelstand
kdnnen auch groBere produzierende Handwerksunternehmen gezahlt werden.
Produktionsorientierter Mittelstand ist vor allem in den 1990er und zu Beginn des
neuen Jahrtausends teilweise den glinstigen Arbeitskosten in Richtung Osteuropa
und Asien gefolgt. In einigen Regionen konnten deshalb zum Teil Prozesse der
Deindustrialisierung festgestellt werden. Dieser Trend hat sich in jlingster Zeit aber
abgeflacht und stellenweise sogar umgekehrt.

Produktionsorientierter Mittelstand bendtigt ebenfalls ein ausreichendes (Fach-)
Arbeitskraftepotenzial und eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten
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als Standortfaktor fallen relativ starker ins Gewicht als beim technologieorientier-
ten Mittelstand. Im Schwerpunkt werden genauso Grundsticke ab ca. 0,5 ha und
groBer nachgefragt. Produktionsorientierter Mittelstand fungiert oft als Zulieferer
flr groBere Unternehmen, so dass auch oft die Nahe zum Kunden gesucht wird.
Bei produktionsorientiertem Mittelstand ist der Birofladchenanteil meist geringer
und der Anteil an Produktions- und Hallen-/Lagerflachen dominierend.

Flr produktionsorientierten Mittelstand eignen sich auch Grundstlicke in ,zweiter
Reihe”. Dafir zahlt der produktionsorientierte Mittelstand eher durchschnittliche
Grundstlickspreise (bezogen auf den Durchschnittspreis des Standortes). Die favo-
risierte Grundflachenzahl bewegt sich zwischen 0,6 und 0,8. Produktionsorientier-
ter Mittelstand bendtigt, wie Logistik- und Transportunternehmen auch, haufig die
Moglichkeit fur einen 24-Stundenbetrieb, ein restriktionsfreies Umfeld und die
Maoglichkeit flr (Larm-)Emissionen.

Nirnberg verfiigt Uber zahlreiche traditionelle Unternehmensstandorte. Die histo-
rischen Unternehmensstandorte des produzierenden Gewerbes haben jedoch mit
zunehmenden Restriktionen (Verkehrsbelastung, Nahe zur Wohnbebauung, keine
Expansionsmdglichkeiten etc.) zu kdmpfen. Als Planungskategorie eigenen sich so-
wohl GE- als auch GI-Ausweisungen.

Logistik fragt verkehrlich sehr gut angeschlossene Standorte nach. Sie suchen ent-
weder die Nahe zu den Absatzmarkten (zum Beispiel Wirtschaftszentren) oder zu
den Beschaffungsmarkten (zum Beispiel Hafenstandorte, landwirtschaftliche Pro-
duktionsgebiete) und siedeln sich bevorzugt in Regionen mit einer hohen Ver-
kehrszentralitat an. Wichtig sind (je nach Funktion der Logistik) die gute innerregi-
onale/innerstadtische Erreichbarkeit (zum Beispiel fir so genannte KEP-Dienste,
oder die Lebensmitteldistribution) und die Erreichbarkeit von anderen Wirtschaft-
szentren aus, zum Beispiel im Rahmen einer LKW-Tagesfahrt. Auch die Verfligbar-
keit von Arbeitskraften ist ein wichtiger Standortfaktor und bestimmt Stadt-Um-
land-Wanderung von Logistik. Umschlagsintensive und damit auch arbeitsplatzin-
tensive Logistik ist auf das Arbeitskraftepotenzial der Zentren angewiesen.

Bet einem entsprechenden Verkehrs- und Transportvolumen siedeln Logistikunter-
nehmen sich auch an bzw. in der Nahe von Flughafen und Héafen (See- und Bin-
nenhafen). Eine zunehmende Bedeutung fir Logistik gewinnen die Standorte mit
Mdglichkeiten zum kombinierten Ladeverkehr (StraBe-Schiene/StraBe-Schiene-
Wasser). Logistikstandorte befinden sich meist direkt an der Autobahn oder in
Nahe einer Anschlussstelle, bei der eine ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit gege-
ben ist.

Logistik fragt je nach Funktion unterschiedliche Standorte und groBe Grundstlicke
nach. Tabelle 9 zeigt eine Zusammenstellung beispielhafter Grundstlickskaufe in
Form von Spannen auf. Deutlich wird, dass zwischen groBflachiger Logistik und
dem Speditions- und Transportwesen sowie den KEP-Diensten unterschieden wer-
den muss. Auch GroBhandel kann dann zur Logistik gezadhlt werden, wenn entspre-
chende Lagerflachen vorgehalten werden missen.
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Tab. 9: Fldchenbedarfe logistischer Funktionen

Logistikfunktionen Flachenbedarf in ha

Speditions- und Transportunternehmen ca. 1,0 bis 5,0
Kurier-, Express- und Paketdienste (KEP-Dienste) .
z. B. DPD, GO, Hermes ca. 1,0 bis 3,0
Multi User Center .

ca. 5,0 bis 8,0

z. B. Kihne & Nagel, Vos Logistik

Warenverteilzentren

z. B. Amazon, Lekkerland, REWE e bbbk 10

Warenverteilzentren Lebensmittel-Discounter’

. B. Ald, Lidl ca. 10,0 bis 20,0

Distributionszentren Industrie ca. 7,0 bis 15,0
z. B. Kontraktlogistik

Logistikparks

z. B. Pro Logis, Gazley, Habacker ca. 20,0 bis 30,0

Quelle: Georg Consulting (2013).

Die Grundflachenzahl fir Logistik liegt haufig bei 0,8. Der Grundstiickspreis ist auf-
grund der groBBen nachgefragten Grundstiicke ein relevanter Entscheidungsfaktor.
Dem Grundstuckspreis werden aber die Kosten fiir den laufenden Betrieb (Trans-
portkosten, Arbeitskosten, Gewerbesteuer) gegeniibergestellt. Fir gute Standorte
mit Autobahnanschluss werden in aller Regel auch angemessene Preise gezahlt.
Zudem sind ein flexibles Baurecht und die schnelle Flachenverfligbarkeit ebenso
ausschlaggebend wie der Preis. Ein 24-Stundenbetrieb an sieben Tagen, ein rest-
riktionsfreies Umfeld und die Moglichkeit fir (Larm-)Emissionen ist erfahrungsge-
maB fir einen erfolgreichen Logistikstandort zwingend geboten. Als Planungska-
tegorie kommen fur Logistik- und Transportunternehmen schwerpunktmaBig eine
Gl-Ausweisung bzw. eine SO-Ausweisung Logistik und teilweise auch GE-Auswei-
sungen in Frage

Industrie (groBere Unternehmen) gilt als wenig mobil, da sie traditionell an
Standorten gewachsen sind. Sie haben je nach Art des Unternehmens (eher Dienst-
leistung, Technologie und/oder Produktion) unterschiedliche Standort- und
Grundstticksanforderungen. Wichtig sind auch hier die gute verkehrliche Erreich-
barkeit und der Anschluss an das Hochgeschwindigkeitseisenbahnnetz liber einen
ICE-/ IC-Haltepunkt, die Nahe zu einem internationalen Flughafen und ein ausrei-
chend groBes Arbeitskraftepotenzial (quantitativ und qualitativ). GroBunterneh-
men fragen in aller Regel so genannte Agglomerationsvorteile nach (die erfah-
rungsgemal nur von Oberzentren erfillt werden). GroBere Unternehmen verbin-
den ihre Standortentscheidungen meist mit Funktionen (zum Beispiel Standort fir
ein deutsches oder europaisches Headquarter, Produktionsstandorte, regionale
Niederlassungen zur ErschlieBung von Marktpotenzialen, Servicestandorte zur Be-
treuung von Kunden etc.).
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Meist werden groBBe Grundstiicke von deutlich Uber drei Hektar nachgefragt. Die
Grundflachenzahl richtet sich nach der jeweiligen Funktion des Betriebsstandortes.
Da GroBunternehmen gréBere Grundstiicke nachfragen (Verhandlungsmacht),
zahlen sie meist durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Grundstickspreise
(bezogen auf den Durchschnittspreis eines Standortes). Die Planungskategorie ist
abhangig von der Art des Unternehmens.

Dienstleistungsunternehmen sind stark auf die Wirtschaftszentren fokussiert. So
siedeln sich wirtschaftsnahe Dienstleister (zum Beispiel Wirtschaftsprifer und
Steuerberater, Rechtsanwalte, Werbe- und Marketingagenturen, IT-Unternehmen
etc.) meist auf Mietflachen in zentraler Innenstadtlage oder in Biroparkzentren an.
Dienstleiter benotigen ebenfalls wie die GroBunternehmen so genannte Agglome-
rationsvorteile von Metropolen. Wichtig ist die gute Erreichbarkeit von Autobah-
nen, Flughafen und ICE-/IC-Haltepunkten. Von ebenso groBer Bedeutung sind das
Arbeitskraftepotenzial und Kunden-/ Unternehmensnetzwerke. Dienstleistungsun-
ternehmen fragen in aller Regel ein urbanes Umfeld nach. Die nachgefragte Grund-
sticksgroBe ist abhdngig von der GroBe des Unternehmens (bet Eigennutzungen)
bzw. der Ausgestaltung des Gewerbe- oder Bliroparks bei Mietflachen.

Eine Besonderheit stellen serviceorientierte und technische Dienstleistungen
dar (z. B. Reparatur-, Wartungs- und Servicedienste). Sie haben dhnliche Standort-
voraussetzungen wie das Handwerk oder der Mittelstand und agieren meist in ei-
nem definierten Markt- und Kundengebiet.

In den meisten deutschen Metropolen finden sich sogenannte Gewerbe- und Bii-
roparks. Von typischen Gewerbestandorten unterscheiden sich diese dadurch,
dass sie nach einer bestimmten Konzeptidee von einem Investor (privat oder 6f-
fentlich) erschlossen, bebaut und anschlieBend an gewerbliche Nutzer verkauft o-
der vermietet werden. In aller Regel werden Gewerbeparks zentral verwaltet. Je
nach Zusammensetzung und Anteilen bestimmter Nutzungsarten kénnen ver-
schiedene Typen von Gewerbe- und Buroparks unterschieden werden.
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Tab. 10: Typen von Gewerbe- und Bliroparks

Biiropark/

Lagerhallen mit Biiros mit Lager Gewerbepark

Biiro

- bis zu 50 % Biiro- - Uber 50 % - Uber 70 %
nutzung Blronutzung Buronutzung

- Nahe zur Autobahn - Néhe zur Auto- - zusatzliche Ser-

bahn

- Buronutzung/-ver-
mietung meist an
Lagernutzung

gekoppelt -

- Erhohter Griin-
flachenanteil

viceflachen, z. T.
auch Werkstatt-
flachen und Aus-
stellungsrdaume
Nahe zur Auto-
bahn und/oder
Flughafen

relativ hohe Anfor-
derungen an Infra-
struktur Standort
und Architektur
hoher Griin-

Businesscenter

- nahezu 100 %
Bilronutzung

- zusatzliche
Serviceflachen wie
Seminar- und
Konferenzraume

- Nahe zum Zent-
rum und/oder
Flughafen

- hohe Anforderun-
gen an Infrastruk-
tur, Standort und
Architektur

- hoher Griin-
flachenanteil

flachenanteil

Quelle: Eigene Zusammenstellung Georg Consulting (2013).

Dienstleister bzw. Gewerbe- und Buroparks bevorzugen Standorte und Grundstu-
cke mit hoher Qualitat (Sichtbarkeit, stérungsfreies Umfeld, hoher Griinflachenan-
teil, stadtebauliche Qualitat). Dafir sind sie bereit, hdhere Grundstiickspreise als
im Durchschnitt zu zahlen. Dienstleistungsunternehmen haben meist hdhere archi-
tektonische Anspriiche und setzen sich gern an markante Stellen eines Gebiets.
Eine Grundflachenzahl zwischen 0,3 bis 0,6 wird in aller Regel akzeptiert. Auch auf
umgenutzten Industriebrachen siedeln sich Dienstleister und die Kreativwirtschaft
gern an. Als Planungskategorie kommen vor allem GE-Ausweisungen und teilweise
auch GE(e)-Ausweisungen in Frage.

Handwerk (inkl. Kleingewerbe) agiert lokal bis regional und ist auf ein ausrei-
chendes privates und/oder gewerbliches Kundenpotenzial angewiesen. Der Akti-
onsradius betragt meist nicht tber 50 km. Handwerksunternehmen fragen kleine
Grundstiicke (0,2 bis ca. 0,3 ha) nach. Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine
Kundenfrequentierung, wie zum Beispiel das Sanitar-, Klima- und Heizungshand-
werk oder Kaminbauer, angewiesen sind, kdnnen sie auch in der zweiten Rethe von
Gewerbegebieten platziert werden. Fur zahlreiche Handwerksunternehmen ist die
Maoglichkeit fur (Larm-)Emissionen ein zentraler Standortfaktor. Auch eine ausrei-
chende Stellplatzsituation ist wichtig.

Nicht storendes Handwerk bevorzugt zum Teil auch innerstadtische Lagen und
fragt teilweise auch Mietflachen nach. Daher eignet sich Handwerk und Kleinge-
werbe auch fir die Nachfolgenutzung von auf gegebenen innerstadtischen Indust-
rie und Gewerbestandorten und ist als Nutzer zahlreicher ehemaliger Industrieob-
jekte zu finden.
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Handwerksunternehmen zahlen erfahrungsgemaB3 vergleichsweise niedrigere
Grundstickspreise. Nlrnberg verflgt Gber zahlreiche, ebenfalls historisch gewach-
sene Standorte fiir Handwerksunternehmen und Kleingewerbe. Der Ubergang von
Handwerksunternehmen zu produzierendem Mittelstand ist ebenfalls flieBend.

Eine spezialisierte Ansiedlungsform fiir Handwerksunternehmen stellen die so ge-
nannten Handwerker- und Gewerbehofe dar. Sie umfassen in aller Regel einen
Gebaudekomplex mit Mietflachen fir kleine und mittlere Betriebe (meist Mietein-
heiten zwischen 50 und 500 m?) fliir unterschiedliche Branchen unter einheitlicher
Verwaltung. Ein Handwerker- und Gewerbehof ist in aller Regel mehrgeschossig.
Vielfach ist auch in den Obergeschossen eine Produktion (bei entsprechender Bo-
dentraglast von ca. 1.000 kN/m?2) mdglich. Handwerker- und Gewerbehofe benoti-
gen Grundstiicke von einem bis zwei Hektar GroBe bei etwa 12.000 bis 20.000
Quadratmeter Nutzflache.

Die relevante Planungskategorie fiir Handwerk und Kleingewerbe ist die GE- und
teilweise auch GE(e)-Ausweisung.

GroBflachiger Einzelhandel agiert lokal (Nahversorgungsstandorte von LEH-Dis-
countern) bis tUberregional (flachendeckende ErschlieBung von Marktgebieten z. B.
durch SB-Warenhauser, Baumarktketten, Mobelhdusern etc.) und ist eine der mo-
bilsten Nachfragegruppen nach Gewerbestandorten (sofern SO-Gebiete ausgewie-
sen und ein entsprechendes Planungsrecht vorliegen).

Wichtige Standortfaktoren fiir groBflachigen Einzelhandel sind die gute Erreichbar-
keit von Kunden sowie ein ausreichend grofBes Marktgebiet (Kaufkraftpotenzial).
Typische Standorte sind Gewerbegebiete an den Aus- und EinfallstraBen der Zen-
tren. Oftmals bildet groBflachiger Einzelhandel auch das Entree von Gewerbe-
standorten und wirkt als Impulsgeber fiir die Besiedlung der weiteren Flachen. Die
Flachennachfrage reicht von 0,5 ha bis Uber finf Hektar (bet groBen Fachmarkten
und Fachmarktagglomerationen).
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Exkurs: Bewertung und Relation von Standortaspekten

Zur Bewertung von Standortfaktoren hat Georg Consulting im Rahmen seiner Ge-
werbeflachenexpertise fur die Stadt Hamburg eine groBvolumige Unternehmens-
befragung bei mehreren tausend Unternehmen durchgefiihrt. Hierbet wurden hy-
pothetische Fallfragen zur Wahl eines neuen Betriebsstandortes gestellt.

Die Ergebnisse diirften tendenziell auch Riickschlisse auf allgemeine Standortver-
halten von Unternehmen zulassen. Die wesentlichen Aussagen sind:

Eine gute Standortlage im Stadtgebiet verbunden mit Einschrankungen der
Bebaubarkeit wird schwerpunktmaBig von Unternehmen aus den Wirt-
schaftszweigen Handel und Dienstleistung akzeptiert.

Eine gute Standortlage in Verbindung mit einem hohen Grundstiickspreis
wird am ehesten vom Baugewerbe, Handwerk und Handel akzeptiert. Aber
auch Logistik und das Transportgewerbe akzeptieren héhere Grundstlicks-
preise bei guter Lage und Erreichbarkeit.

Besonders preissensibel reagiert das produzierende Gewerbe. Fiir mehr als
die Halfte der befragten Unternehmen kommen ,teure Grundstiicke” trotz
guter Lage und Erreichbarkeit nicht in Frage.

Die Standortlage direkt an der Autobahn in Verbindung mit einem hohen
Grundstickspreis wird erwartungsgemal3 am ehesten von der Logistik und
dem transportaffinen Gewerbe akzeptiert.

Eine vergleichsweise verkehrlich nachrangige Lage in Verbindung mit einem
glinstigen Grundstlckspreis wird von knapp zwei Drittel der befragten pro-
duzierenden Unternehmen fir akzeptabel gehalten.

Die gute Standortlage im Umland in Verbindung mit glinstigen Grundstticks-
preisen kommt mit Ausnahme des Handwerks flir nahezu alle Wirtschafts-
zweige in Frage. Eine besonders hohe Akzeptanz hat dieses Standort-/Preis-
geflige bei produzierenden Unternehmen.

Die vergleichsweise hohe Akzeptanz von Standorten im Umland wird aber
deutlich eingeschrankt, wenn dadurch die Mitarbeiter langere Anfahrtswege
in Kauf nehmen mdussen. Dienstleistungsunternehmen akzeptieren das nur
eingeschrankt und Handwerksunternehmen gar nicht.

80



Gewerbeflachengutachten Niirnberg 2025
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

8.3 Nutzergruppen und Standorttypologie

Im Abgleich der Standort- und Grundstiicksanforderungen zeigt sich, dass be-
stimmte Nutzergruppen (Unternehmenstypen) dhnliche Anforderungen haben.
Diese Nutzergruppen kénnen somit auf Standorten der gleichen Planungskatego-
rie angesiedelt werden (vgl. Tab. 11, S. 81). So zeigen sich teilweise Uberschnei-
dungen bei Dienstleistungsunternehmen und technologieorientierten Unterneh-
men, bet Produktion und Handwerk, bet Produktion und Logistik sowie bet groB-
flachigem Einzelhandel und kundenorientiertem Handwerk.

Tab. 11: Nutzergruppen mit dhnlichen Standort- und Grundstiicksanforderungen

Produktion Technologie- GroBflachiger
orientierte Einzelhandel
Unternehmen
Logistik und X)
Transport Transport- und Speditions-
gewerbe, KEP-Dienste

Dienstleistung X
Handwerk & X (X)
K[eingewerbe Kundenorientiertes

Handwerk

Quelle: Georg Consulting (2014).

Um die zukiinftige quantitative Gewerbeflachennachfrage auch qualitativ einschat-
zen zu konnen, wurde gemeinsam mit der Wirtschaftsforderung Nirnberg und
dem Stadtplanungsamt Nirnberg eine Standorttypologie der Nachfrage entwi-
ckelt. Diese orientiert sich an der Art bzw. an der planerischen/stadtebaulichen
Auspragung des Gewerbestandortes. Insgesamt wurden fiinf Standorttypen defi-
niert (vgl. Tab. 12, S. 82).
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Tab. 12: Standorttypologie der Nachfrage Niirnberg

Einfaches
Gewerbegebiet/

Industriegebiet

Logistik-
standort

Hoherwertiges
Gewerbegebiet

Kleingewerbe-
standort

Einzelhandels-
standort
(groBfléchig)

Produzierende
Unternehmen

Logistik- und
Transportunter-
nehmen

(groBfléchig)

Technologie-
orientierte
Unternehmen

Dienstleister

Handwerks-
unternehmen

Kleingewerbe

Planerische Kategorie

GroBflachiger
Einzelhandel

GE, Gl

GE, GI, SO Logistik

GE, GE(e)

GE, GE(e)

SO Handel

Ausgewihlte (Differenzierungs-)Merkmale

o Gute Bebaubarkeit
(Grundsttick und
Héhe)

o Mittlere bis groBe
Grundstticke

e Grundflachenzahl
08

o Ausreichend breite
StraBen

o Moglichkeit fur
LKW-Stellplatze

e Moglichkeit fur
Emissionen

o Gute Erreichbarkeit
der Autobahn

e Standorte/Standort-
bereiche tber
5 ha

o Gute Bebaubarkeit
(Grundsttick und
Héhe)

Flexible Baufelder,
die zu groBBen
Grundstuicken zu-
sammengelegt wer-
den kénnen
Grundflachenzahl
0,8

Ausreichend breite
StraBen
Moglichkeit far
LKW-Stellplatze
Moglichkeiten fir
Emissionen
Direkte Nahe bzw.
gute Erreichbarkeit
der Autobahn (orts-
durchfahrtsfrei),
Hafen etc.

GroBes Flachen-
potenzial mit
Erweiterungsmog-
lichkeiten (20 ha
plus)

e Hoher Grunflachen-
anteilanteil

Mittlere bis groBe
Grundstticke

Weniger dichte
Bebauung

e Grundflachenzahl
0,6

Attraktives StraBen-
bild

Ausreichende PKW-
Stellplatze

Vergleichsweise
hoéhere stadtebau-
liche und architek-
tonische Anspriiche

Unternehmen mit
vergleichsweise
hohem Buirofla-
chenanteil bzw.
reine Blronutzung

Emissionsarme
Unternehmen

Gute innerstadti-
sche Erreichbarkeit
und der Autobahn

Gute Erreichbarkeit
des Flughafens

Hohere Anspriiche
an erganzende
Service- und Ver-
sorgungsinfrastruk-
tur am Standort

Standorte/Stand-
ortbereiche Uber
5ha

Quelle: Eigene Zusammenstellung Georg Consulting (2014).

o Grundflachenzahl
0,6 bis 0,8

o Kleine Grundstiicke

o Ausreichende PKW-
Stellplatze

e Moglichkeiten fiir
Emissionen

e Gute innerstadti-
sche Erreichbarkeit

e Gute kleinraumige
ErschlieBung des
Standortes

e Kleine Stand-
orte/Standortberei-
che unter 5 ha oder
,Streu-/Einzel-
grundstticke”

o Grundflachenzahl
haufig bei 0,8

o Ausreichende PKW-
Stellplatze

o Sichtbarkeit/-Wahr-
nehmbarkeit des
Standortes oder
Standortbereichs

e Vergleichsweise
hohere stadtebauli-
che und architekto-
nische Anspriiche

e Gute innerstadti-
sche Erreichbarkeit

o Gute kleinraumige

ErschlieBung des
Standortes
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8.4 Fazit und Schlussfolgerungen

Der wirtschaftliche Strukturwandel fiihrt auch zu einem Wandel der gewerblichen
Flachennachfrage. Uberregional agierende Nachfragegruppen sind insbesondere
die Logistik und der groBflachige Handel. Beide haben spezifische Standort- und
Grundstticksanforderungen. Die Nachfrage durch produzierende Unternehmen
und Handwerksunternehmen ist weitestgehend endogen bestimmt bzw. kommt
diese aus dem Unternehmensbestand vor Ort. Dabei haben produzierende tech-
nologieorientierte Unternehmen Standort- und Grundstlicksanforderungen, die
sich teilweise mit denen von Dienstleistern (z. B. Buro- und Gewerbeparks) decken.
Auch die Standortanforderungen von Logistikunternehmen und von Produktions-
unternehmen sind zum Teil ahnlich.

Fur die spezifische Nirnberger Typologie wurden die Standort- und Grund-
sticksanforderungen im Hinblick auf ihre planerische und stadtebauliche Auspra-
gung definiert. Die Standorttypologie nach Art des Gewerbegebietes tragt dazu
bei, Standorte und Flachen strategisch, zielgruppen- und nachfrageorientiert zu
entwickeln, zu profilieren und zu vermarkten.
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9. GEWERBEFLACHENNACHFRAGE UND ORIENTIERUNGS-
RAHMEN 2025

9.1 Kauffille, Flachenumsatz und GrundstiicksgroBBen

Im Zeitraum 1992 bis einschlieBlich 2013 wurden in Niirnberg 493 Kauffalle (ohne
Berlicksichtigung von Erbbaurechten) fiir gewerbliche Baugrundstiicke registriert
(vgl. Abb. 46, S. 84). In der Kaufsammlung des Gutachterausschusses Niirnberg sind
die Ansiedlungen auf den Erbpachtgrundstiicken im GVZ Hafen Nirnberg nicht
berlcksichtigt.

Im Zeitverlauf zeigt sich ein leichter Trend zu ricklaufigen Kauffallen und starken
jahrlichen Schwankungen. Durchschnittlich wurden im o. g. Zeitraum 22,4 Kauffélle
pro Jahr registriert (vgl. Tab. 13, S. 84). Zwischen 1992 bis 2001 (10 Jahre) lag die
durchschnittlich Zahl der Kauffalle bei 24,2 pro Jahr. Die Zahl ging in den nachfol-
genden 10 Jahren leicht zuriick. So wurden im Zeitabschnitt 2001 bis 2011 durch-
schnittlich 21,5 Kauffalle pro Jahr getatigt. In den letzten zwet Jahren (Zeitraum
2012 bis einschlieBlich 2013) ist die Zahl der Kauffalle auf durchschnittlich 18,0 pro
Jahr weiter gesunken. Dies kann u. U. mit einem zunehmend knapper werden Fla-
chenangebot zusammenhangen.

Tab. 13: Durchschnittliche Zahl der Kauffdlle von Gewerbebaugrundstiicken in Ndirnberg

nach Zeitabschnitten
Zeitraum Durchschnittliche Zahl der
Kauffille pro Jahr
1992 bis 2001 24,2
2002 bis 2011 21,5
2012 bis 2013 18,0
Gesamtzeitraum 1992 bis 2013 22,4

Quellen: Gutachterausschuss Niirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

Abb. 46: Entwicklung der Zahl der Kauffille von Gewerbebaugrundstiicken in Nirnberg

O T T
1992 1994
© Georg Consulting

Quellen: Gutachterausschuss Nirnberg (2014); HWWI (2014); Georg Consulting (2014).

1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
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Im Zeitraum 1992 bis 2013 wurden nach Angaben des Gutachterausschusses in
Ndrnberg Uber 3,0 Mio. Quadratmeter Gewerbeflachen verauBert. Im Jahresmittel
entspricht das rund 136.700 Quadratmeter. Auch beim Flachenumsatz zeigen sich
ein ruckldufiger Trend und starke jahrliche Schwankungen (vgl. Abb. 47, S. 86).

Im Zeitraum 1992 bis 2001 betrug der durchschnittliche jahrliche Flachenumsatz
15,3 ha. Im darauffolgenden Zehnjahreszeitraum (2002 bis 2011) ging der durch-
schnittliche jahrlich Flachenumsatz um 12,4 Prozent auf 13,4 ha zuriick.” Im Zeit-
raum 2012 bis 2013 wurden jahrlich 7,3 ha an Gewerbebauland vermarktet (vgl.
Tab. 14, S. 85).

Tab. 14: Durchschnittlicher Fldchenumsatz mit Gewerbebaugrundstiicken in Ntirnberg nach
Zeitabschnitten

Zeitraum Durchschnittlicher Flaichenumsatz
pro Jahr in ha

1992 bis 2001 15,3

2002 bis 2011 13,4

2012 bis 2013 73

Gesamtzeitraum 1992 bis 2013 13,7

Quellen: Gutachterausschuss Niirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

Der Datensatz des Gutachterausschusses unterscheidet Gewerbeflachenumsatze
von 6ffentlichen und privaten Anbietern. Insgesamt geht der Grofteil des Flachen-
umsatzes (etwa 65 %) auf private VerauBerungen zuriick (vgl. Abb. 47, S. 86).

'8 Im gleichen Zeitraum (2002 bis 2011) lag nach Angaben des Gutachterausschusses Nirnberg der durchschnitt-
liche jahrliche Flachenumsatz mit bebauten Gewerbegrundstiicken bei 34 ha. Der gewerbliche Gebrauchtmarkt
hat somit eine ungleich hohere Bedeutung als der Markt mit unbebauten Flachen, was allerdings typisch fur Stadte
ist. Ursache fir die hohe Marktdynamik mit bebauten Grundstiicken kann z. B. ein mehrmaliger Wiederkauf von
Objekten sein. Auch wenn z. B. produzierende Unternehmen ihren Standort innerstadtisch verlagern oder ins Um-
land abwandern, wird zunéchst versucht, den alten Betriebsstandort zu verkaufen. Damit ist das Marktgeschehen
mit bebauten Grundstiicken auch ein Ausdruck fir die Mobilitat und fir Verlagerungen von Unternehmen in
Nirnberg. Ein hoher Fladchenumsatz mit bebauten Gewerbegrundstiicken kann zudem Ausdruck einer Flachen-
knappheit bei Gewerbebauland (unbebaut) sein.
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Abb. 47: Jdhrlicher Flachenumsatz mit Gewerbebaugrundstiicken in Nirnberg
m2

300.000
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© Georg Consulting

Quellen: Gutachterausschuss Nirnberg (2014); HWWI (2014); Georg Consulting (2014).

Die durchschnittliche GrundstiicksgroBe lag im Zeitraum 1992 bis 2013 bei 6.048
Quadratmeter pro Kauffall und damit am oberen Rand der bundesweit feststellba-
ren Schwerpunktspanne von 2.000 bis 6.000 Quadratmeter. In diesem Zusammen-
hang ist darauf hinzuweisen, dass die groBflachigen Ansiedlungen auf Pachtgrund-
stiicken im Hafen nicht in die Kaufpreissammlung eingegangen sind.

Auffallig ist, dass sich die durchschnittliche GrundstticksgroBe im Zeitverlauf (mit
Ausnahme der letzten beiden Jahre) leicht verringert hat. Im Zeitraum 1992 bis
2001 lag diese bei 6.412 Quadratmetern was fir eine schwerpunktmaBige Ver-
marktung an den Mittelstand spricht. Zwischen 2002 bis 2011 ist die durchschnitt-
liche GrundstlicksgroBe auf 6.089 Quadratmeter je Kauffall gesunken. Im Zeitraum
2012 bis 2013 lag die durchschnittliche GrundstlicksgroBe nur noch bei 4.021
Quadratmeter (vgl. Abb. 48, S. 87).

Es zeigt sich, dass sich die Gewerbefldchennachfrage auf viele Kaufe von kleineren
Flachen und wenige groBe Gewerbeflachenkaufe verteilt. So haben 50 Prozent der
Kauffalle einen Anteil von etwa 12 Prozent am Gesamtflachenumsatz, wahrend
knapp 50 Prozent des Gesamtumsatzes auf die oberen 10 Prozent der Kauffalle
entfallen. Dieses Muster ist dabei auch fir die einzelnen Jahre, trotz einiger
Schwankungen, insgesamt stabil (vgl. Abb. 49, S. 87).
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Abb. 48: Durchschnittliche GrundstiicksgrélSe (unbebaut) je Kauffall in Nirnberg
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Quellen: Gutachterausschuss Niirnberg (2014); HWWI (2014); Georg Consulting (2014).

Abb. 49: Relation Kauffille und Fldchenumsatz in Nirnberg

100

90 +
80 -
70 +
60
50 -
40 4
30 4

20 -

Prozent des Gesamtflachenumsatzes

10 ~

0 =T 7 oo T T T 1 T T T 1 1 T 1 T 1 T [ [ T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 11

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Prozent der Kauffalle

© Georg Consulting
Quellen: Gutachterausschuss Niirnberg (2014); HWWI (2014); Georg Consulting (2014).

9.1.1 Struktur der Nachfrage nach stadtischen Fliachen

Gesicherte Daten zur qualitativen Flachennachfrage liegen nur fir die Verkaufe
stadtischer Flachen vor. Es ist darauf hinzuweisen, dass der Anteil der stadtischen
Flachen am Gesamtflaichenumsatz vergleichsweise gering ist. Insofern gibt es teil-
weise Einschrankungen hinsichtlich der Reprasentativitat flr das Marktgeschehen
insgesamt.
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Fur den Zeitraum 1992 bis einschlieBlich 2013 kann die Struktur der Nachfrage auf
dieser Datenbasis nachvollzogen werden. Dabei zeigt sich ein relativ hoher Anteil
von Dienstleistungen an der Gewerbeflachennachfrage von rund 31 Prozent. Er-
fahrungswerte in anderen Stadten gehen von einem Umsatzanteil von ca. 10 bis 15
Prozent aus. Der hohe Anteil der Dienstleistungen am Gewerbeflachenumsatz lasst
darauf schlieBen, dass Flachen in innerstadtischer Lage knapp waren und die ent-
sprechenden Unternehmen daher auf Gewerbestandorte ausgewichen sind (vgl.
Abb. 50, S. 88). Rund ein Flnftel des Gewerbeflachenumsatzes war exogen be-
stimmt (vgl. Tab. 15, S. 89). Damit steht der Dienstleistungsstandort Niirnberg auch
im Interesse Uberregionaler Nachfragen (Investoren und Projektentwickler).

Abb. 50: Anteil des Fldchenumsatzes nach Nutzergruppen im Zeitraum 1992 bis 2013
(stddtische Fldchen)

11.2%

m Dienstleistung

8,4% 31,3%
m Handel

0.6% B Produktion

6,1% .
H Logistik

1.3% Messe

Sonstige
ohne Branchenangabe unter 2.000 m?

26,6% ohne Branchenangabe Uber 2.000 m?

© Georg Consulting

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

Der Anteil produzierender Unternehmen am Gewerbefldchenumsatz lag im Refe-
renzzeitraum bei knapp 27 Prozent. Produzierende Unternehmen sind die klassi-
schen Nachfrager nach Gewerbeflachen. Nahezu die gesamte Nachfrage war en-
dogen bestimmt (vgl. Tab. 15, S. 89). Dies unterstiitzt die Ergebnisse der laufenden
bundesweiten Marktbeobachtung durch Georg Consulting zur Herkunft der Nach-
frage (vgl. Kapitel 8.1, S. 72). Die Ergebnisse zeigen weiterhin, dass Gewerbeflachen
insbesondere fir die Fortentwicklung des ansdssigen Gewerbes und der Industrie
bendtigt werden.

Aufgrund des wachsenden Anteils der Beschaftigung in den wissensintensiven In-
dustriebereichen kann davon ausgegangen werden, dass ein groBer Teil der Nach-
frage im Bereich Produktion durch technologieorientierte Unternehmen induziert
wurde.
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Tab. 15: Struktur der Fldchenverkaufe (stadtische Flachen) nach Herkunft

Nutzergruppen Endogene Exogene Keine Angabe
Nachfrage Nachfrage bzw.
Zuordnung
Dienstleistung 72 % 20 % 8 %
Produktion 99 % = 1%
Handel 20 % 80 % =
Logistik nur 1,3 % des Flachenumsatz stadtischer Flachen

(vgl. Abb. 50, S. 88)
Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

Der groBflachige Handel gehort ebenso wie die Logistik zu den tberregional mo-
bilen gewerblichen Nachfragegruppen. Der Handel hatte im Referenzzeitraum ei-
nen Anteil von Uber 14 Prozent am Flachenumsatz auf stadtischen Flachen. Hier
kam die Nachfrage zu 80 Prozent von auBerhalb.

Fur Logistik wurden nur 1,3 Prozent der stadtischen Flachen verauBert, so dass hier
keine Aussagen moglich sind.

9.1.2 Exkurs: Regionaler Flaichenumsatz mit Gewerbebaugrundstiicken und
Preisen

Im Rahmen eines Exkurses soll die regionale Vermarktungsdynamik mit Gewerbe-
baugrundstticken aufgezeigt werden, da z. T. auch Unternehmensbewegungen in-
nerhalb der Region vermutet werden kénnen und wie in allen gréBeren Metropolen
Stadt-Umland-Prozesse wahrscheinlich sind. Aufgenommen in die regionale Be-
trachtung wurden daher die Nachbarstadte Nirnbergs und die Umlandkreise.

Der regionale Flachenumsatz zeigt ein differenziertes Bild (vgl. Abb. 51, S. 90). Im
Zeitraum 2004 bis 2013 (10 Jahre) waren neben Nirnberg insbesondere die Um-
landkreise der Stadt vermarktungsintensiv. Wahrend Nirnberg im genannten Zeit-
raum im Jahresdurchschnitt 12,0 ha an Gewerbeflachen vermarktet hat, wurden im
Landkreis Nurnberger Land 15,4 ha, im Landkreis Erlangen-Hd6chstadt 19,2 ha und
im Landkreis Roth 10,9 ha pro Jahr umgesetzt. Die Stadte Furth, Erlangen, und
Schwabach zeigen deutlich niedrigere Werte als Nirnberg und die Landkreise. Im
Vergleich mit den Stadten Firth und Erlangen hat Nirnberg als Zentrum der Re-
gion jedoch einen ungleich hoheren Gewerbeflaichenumsatz. Dennoch bildet das
Marktgeschehen eine typische Arbeitsteilung von Stadt und Umland derart ab, dass
ein nicht unerheblicher Teil der auf die Zentren der Region bezogenen Nachfrage
in den Umlandkreisen gedeckt wird. Fiir NUrnberg lasst sich dieser Trend z. B. auch
an dem in den letzten Jahren riicklaufigen Pendlersaldo ablesen.
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Abb. 571: Gewerbeflichenumsatz mit Gewerbebaugrundstiicken pro Jahr in ha (Zeitraum
2004 bis 2013)
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Hinweis: Flr den LK Nirnberger-Land bezieht sich die Auswertung auf die Jahre 2007 bis 2013
Quellen: Gutachterausschisse der Stadte und Kreise (2014); Georg Consulting (2014).

In den Stadten der Region liegen die gewerblichen Baulandpreise am hochsten.
Die umliegenden Landkreise der Stadte Nirnberg, Fiirth und Erlangen weisen ein
deutlich niedrigeres Preisniveau als die Zentren selbst auf. In Nirnberg wurde im
Jahr 2013 ein durchschnittlicher Kaufpreis von knapp 200 Euro pro Quadratmeter
(erschlossen) erzielt. Die Preisspanne selbst liegt zwischen 60 bis 250 Euro pro
Quadratmeter (vgl. Abb. 52, S. 91; Tab. 16, S. 91). In Flrth lag der Durchschnittspreis
bet knapp 150 Euro und in Erlangen bei 110 Euro. In den nahen Landkreisen bewegt
sich das Preisniveau zwischen 50 bis 100 Euro.

GroBe Flachennachfrager sind daher u. U. geneigt, glinstige Standorte im Umland
zu wahlen. Allerdings ist anzumerken, dass der Grundstuckspreis ein Standortfak-
tor unter vielen und nur ein einmaliger Kostenfaktor ist. Neben der traditionellen
Standortbindung sind insbesondere die laufenden Betriebskosten, die an einem
Standort anfallen, wesentlich fur die Standortwahl. Auch die sogenannten Agglo-
merationsvorteile wirken auf die Standortentscheidung ein. Zu den Agglomerati-
onsvorteilen gehoren zum Beispiel die Verfligbarkeit und Nahe zu Infrastrukturein-
richtungen und Dienstleistungen, ein groBes Arbeitskraftepotenzial bzw. ein gro-
Bes Angebot des Arbeitsmarktes an qualifizierten Personen. Ebenso zahlen die
Nahe zu vor- und nachgelagerten Betrieben, Absatzmdglichkeiten in einem groBen
Markt, Kontakte zu Behérden und Verbanden sowie die Nahe zu Forschungs- und
Entwicklungseinrichtungen hierzu. Unternehmen, die auf diese Standortvorteile
Wert legen, sind in aller Regel auch bereit, hierfiir einen hoheren Grundstlickspreis
zu zahlen.
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Abb. 52: Realisierter Durchschnittsprels fir Gewerbebauland (2013)
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Quellen: Gutachterausschisse der Stadte und Kreise (2014); Georg Consulting (2014).

250

Im bundesweiten Stadtevergleich zahlt Nirnberg eher zu den teuren Gewerbe-
standorten. Vergleichbare Stadte wie Bremen, Hannover, Dortmund und Leipzig
weisen ein giinstigeres Preisniveau auf. Die obere Grenze der Preisspanne in NUirn-
berg erreicht mit 250 Euro pro Quadratmeter Werte wie in Hamburg (vgl. Tab. 16,

S.97).

Frankfurt und Miinchen erzielen Spitzenpreise von deutlich Gber 300 Euro. Im Kon-
text der groBen Metropolen sind Berlin mit einem Spitzenwert von ca. 180 Euro
und Koln mit einem Spitzenwert von ca. 140 Euro pro Quadratmeter vergleichs-

weise gunstig.

Tab. 16: Angebotspreise Gewerbebauland

Stadt Preisspanne
Nirnberg 60 - 250
Minchen 180 - 350
Berlin 60 - 180
Hamburg 100 - 250
Frankfurt am Main 180 - 350
Kéln 95 - 140
Dortmund 50-90
Bremen 35-120
Hannover 60 - 170
Leipzig 30-90

Quellen: Maklerberichte JLL, Engel & Volkers, BNP Paribas (2013); Georg Consulting (2014).
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Die Preisspannen sind in aller Regel weit gesteckt, da sie die unterschiedliche Zah-
lungsfahigkeit/-Bereitschaft der unterschiedlichen Nutzergruppen beriicksichtigt.

9.2 Orientierungsrahmen der Gewerbeflichennachfrage 2025

Die Zielsetzung besteht darin, auf Basis der abgeleiteten Szenarien der wirtschaft-
lichen Entwicklung Nirnbergs Entwicklungskorridore fir die zukiinftige Gewerbe-
flachennachfrage in Nlrnberg darzustellen. Das angewandte regionale Simulati-
onsmodell erlaubt eine Abschatzung der zuklinftigen Entwicklung der Bruttowert-
schopfung in Nirnberg bis 2025. Zusatzlich wird nun ein Modell zur Schatzung der
Gewerbeflachennachfrage ebenfalls mit Zielhorizont 2025 eingesetzt. Die Daten-
grundlage fur dieses Modell sind die vom Gutachterausschuss erhobenen Gewer-
beflachenumsatze der Vergangenheit. Der Gutachterausschuss sammelt als neut-
rale und unabhangige staatliche Einrichtung alle Kaufvertrage zu Immobilien- und
Flachenumsatzen in Nirnberg. Dadurch wird der gesamte private und offentliche
Markt, jedoch keine Erbbaupachtvertrage wie im GVZ Hafen Niirnberg, abgebildet.
Die Daten liegen, wie bereits skizziert, fiir den Zeitraum von 1992 bis 2013 vor.

9.2.1 Modellbildung

Im Folgenden wird das Modell dargestellt und erlautert, auf dessen Basis quantita-
tive Szenarien fur die Entwicklung des Gewerbeflaichenmarktes in Nirnberg bis
2025 erstellt worden sind. Bei diesen Szenarien handelt es sich nicht um Prognosen
im engeren Sinne, sondern um plausible Entwicklungskorridore fiir den Gewerbe-
flachenmarkt, basierend auf den Gewerbeflaichenumsatzen der Vergangenheit so-
wie verschiedenen wirtschaftlichen Entwicklungsverlaufen der Sektoren in Nuirn-
berg. Der zukinftige Bedarf nach Gewerbeflachen in Nirnberg kann sowohl aus
neu ausgewiesenen Flachen als auch aus bestehenden, jedoch nicht (mehr) genutz-
ten Flachen, die fir eine neue Nutzung reaktiviert werden, bedient werden.

Angebot und Nachfrage von Gewerbeflachen bestimmen den Preis der Flachen,
sind aber zugleich auch vom Preis abhangig. Die Nachfrage geht mit steigendem
Preis zurlick, da Unternehmen die vorhandenen Flachen intensiver nutzen oder
auch in andere Regionen abwandern. Verbleiben wirden dann nur Unternehmen
mit einer hohen Wertschopfung bezogen auf den Flachenbedarf. So kann es zu
einem Verdrangungsprozess kommen, der auch den sektoralen Wandel hin zu we-
nig flachenintensiven Dienstleistungsunternehmen und héherwertigem Gewerbe
beeinflusst.

Sinkt der Gewerbeflachenpreis je Quadratmeter, werden hingegen mehr Flachen
nachgefragt. Dartiber hinaus wird die Nachfrage von der wirtschaftlichen Entwick-
lung beeinflusst. Mit steigender Wertschopfung, insbesondere im verarbeitenden
Gewerbe und in der Logistik, erhdht sich der Flachenbedarf und Unternehmen sind
unter Umstanden auch bereit, einen hoheren Flachenpreis zu zahlen. Sofern das
Angebot an Gewerbeflachen vollig starr ist, wird die Ausweitung der Nachfrage nur
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zu Preiseffekten fiihren, das heiBt, die zusatzlich geschaffene Nachfrage wird durch
Abwanderung oder intensivere Nutzung der Flachen vollstandig verdrangt. Bel ei-
nem perfekt flexiblen Angebot werden Nachfragesteigerungen lediglich Mengen-
effekte in Form eines steigenden Flachenumsatzes nach sich ziehen (vgl. Abb. 53,
S. 93).

In dem Prognosemodell werden, aufbauend auf der Betrachtung des Flachenan-
gebots, der Flachennachfrage und der Preisentwicklung in Nirnberg in den letzten
22 Jahren, die wahrscheinlichen zukiinftigen Gewerbeflachenumsatze abgebildet.
Der Flachenbedarf bzw. die zu erwarteten Flachenumséatze werden analog zu den
wirtschaftlichen Szenarien zum Strukturwandel in Nirnberg im Rahmen eines Ent-
wicklungskorridors dargestellt.

Abb. 53: Darstellung des Modells

l

Privates Fldchenangebot > Bruttowertschépfung

Preis <«—— Nachfrage

Stédt. Flachenangebot Flachenproduktivitat

N

5 Technische Verbesserung

5 Struktur der Wertsch6pfung

Quellen: HWWI (2014); Georg Consulting (2014).

Die Schatzung der Nachfrage wurde in dret Varianten durchgefiihrt. Dabei hat sich
gezeigt, dass die Ergebnisse bezlglich der zentralen Parameter sehr robust sind.
Die Ergebnisse zeigen, dass die Gewerbeflachenumsatze der Vergangenheit relativ
gut durch das Modell abgebildet werden. Das adjustierte R? der Regression weist
darauf hin, dass die Schatzung 60 Prozent der Variation des logarithmierten abso-
luten Jahresflachenumsatzes erklart. Die Preiselastizitat von -1,7 weist darauf hin,
dass die Nachfrage nach Gewerbeflachen elastisch auf Preisanderungen reagiert.
Auf eine Preiserh6hung von einem Prozent folgt demnach ein Nachfragertickgang
von 1,7 Prozent. Noch starker fillt die relative Nachfragereaktion auf relative An-
derungen der Bruttowertschopfung in den relevanten Sektoren aus. Ein Anstieg der
realen Bruttowertschopfung im verarbeitenden Gewerbe und in der Logistik um
ein Prozent verursacht einen Zuwachs der Gewerbeflachennachfrage von 2,3 Pro-
zent.

Auf Basis der Schatzergebnisse zur Gewerbeflachennachfrage lassen sich Progno-
sen der jahrlichen aggregierten Gewerbeflaichenumsatze erstellen. Dazu wird das
Modell fur die jahrlichen Gewerbeflachenumsatze mit Prognosen und Schatzungen

fur die relevanten Determinanten des Modells kombiniert. Die Grundlage hierfir
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bildet das regionale Wachstumsmodell des HWWI, welches zundchst langfristige
regionale Entwicklungstrends von Bruttowertschépfung und Erwerbstatigkeit in
einzelnen Sektoren ermittelt und diese auf Basis von sektoralen Vorausschatzun-
gen fur das gesamte Bundesgebiet, Projektionen fiir die regionale Bevolkerungs-
entwicklung und weiteren Plausibilitatstiiberlegungen fortschreibt. Mit Hilfe dieses
Modells werden drei Szenarien fiir die wirtschaftliche Entwicklung in Nirnberg er-
mittelt.

Ausgangspunkt bildet ein Basisszenario, in dem der Uber die Jahre 2000 bis 2011
beobachtete sektorale Strukturwandel fortgeschrieben wird. Das Basisszenario
wird erganzt um ein Szenario mit beschleunigtem und einem ohne weiteren Struk-
turwandel. Aus den Szenarien folgen unterschiedliche Entwicklungen der Brutto-
wertschopfung sowie der Erwerbstatigkeit in den Sektoren und damit unterschied-
liche Entwicklungen der Flachennachfrage. Ein beschleunigter Strukturwandel im-
pliziert eine Verlagerung von Bruttowertschopfung und Erwerbstatigkeit in den
Dienstleistungssektor. Hierbei wird unterstellt, dass die Erwerbstatigkeit in der
Landwirtschaft und dem Industriesektor um jahrlich 0,5 Prozentpunkte schwacher
wachst als im Basisszenario. Die im Vergleich zum Basisszenario freigesetzten Er-
werbstatigen werden gleichmaBig auf die Wirtschaftsabschnitte des Dienstleis-
tungssektors verteilt. In allen dret Szenarien kommt es zu einem Wachstum der
Bruttowertschopfung. Die Entwicklung der Bevolkerung und der sektoriibergrei-
fenden Erwerbstatigkeit wird Gber die Szenarien konstant gehalten. Die Erwerbsta-
tigkeit verteilt sich in den drei Szenarien jedoch unterschiedlich auf die Sektoren.
Da die Produktivitat in den Sektoren unterschiedlich ist, kommt es damit auch zu
verschiedenen Wachstumsraten der Bruttowertschopfung. Die durchschnittlichen
Quadratmeterpreise sind im Stltzzeitraum bis 2013 riicklaufig gewesen (vgl. Abb.
54, S. 95). Um den weiteren Verlauf der Flachenpreise fir die Prognosen zu ermit-
teln, wird die Hilfsregression

Inwvgll, =g, + ot +¢,

geschatzt, wobet der logarithmierte Quadratmeterpreis (wvgl) durch einen linearen
Trend t abgebildet wird. Das hohe Flachenangebot durch Konversionsflachen hat
in der Vergangenheit einen entsprechenden Druck auf die Preise bzw. die Preis-
entwicklung ausgelibt. Durch die Wiedereingliederung dieser Flachen in den Fla-
chenkreislauf hat sich dieser Trend im Zeitverlauf zunehmend abgeschwacht. Da
zukunftig ein tendenziell knapperes Flachenangebot wahrscheinlich ist, ist davon
auszugehen, dass sich die Preisentwicklung stabilisiert. Deshalb wird im Modell in
einer Variante der Wert des Preistrends im Jahr 2013 bis in das Jahr 2025 konstant
gehalten. Damit lasst sich der Einfluss des unterstellten Preiseffekts veranschauli-
chen und ein Entwicklungskorridor fiir eine abweichende Preisentwicklung von Ge-
werbeflachen in Niirnberg abschatzen.
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Abb. 54: Entwicklung des realen durchschnittlichen Kaufpreises (Euro/m?)
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Quellen: Gutachterausschuss Stadt Niirnberg (2014); HWWI (2014).

9.2.2 Ergebnisse und Grenzen des Modells

Wie Tabelle 17 auf Seite 96 zeigt, ergibt sich im Zeitraum von 2014 bis 2025 in der
Variante mit dem Preistrend, je nach Szenario, ein Bedarf an Gewerbeflachen zwi-
schen 110 ha und 146 ha. Im Durchschnitt entspricht dies einem Bedarf zwischen
9,2 und 12,2 ha pro Jahr. In der Variante mit konstantem Wert des Preistrends aus
2013 bedingt der hohere Preis eine geringere zukiinftige Flachennachfrage (75 ha
bis 80 ha). Da die Sektoren einen unterschiedlichen Flachenbedarf haben, hangt
die Nachfrage wesentlich vom unterstellten Szenario ab. Bei beschleunigtem Struk-
turwandel ergibt sich im Zeitraum 2014 bis 2025 fiir das verarbeitende Gewerbe
eine Wachstumsrate der Bruttowertschdpfung von 5,3 Prozent, wahrend es im Sze-
nario ohne Strukturwandel 24,8 Prozent sind. Da das verarbeitende Gewerbe deut-
lich flachenintensiver als der Dienstleistungssektor ist, ergeben sich der geringste
Anstieg des Bedarfs an Gewerbeflachen bei beschleunigtem Strukturwandel und
der hochste bet dem Szenario ohne Strukturwandel.

Da die Gewebeflachen in Nirnberg zunehmend knapper werden bzw. die Entwick-
lungstendenzen beim Angebot nicht eingeschatzt werden kénnen, ist das Basissze-
nario mit konstantem Preis realistisch. Dieses fiihrt im Ergebnis zu einer Flachen-
nachfrage bis zum Jahr 2025 von schatzungsweise 80 ha.
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Tab. 17: Gewerbefldchenbedarf Nirnberg bis 2025

Szenarien und Preistrends kumulierter @ jahrlicher
Flachenbedarf in ha Flachenbedarf in ha

mit Preistrend

Basis 119 99
ohne Strukturwandel 146 12,2
beschleunigter Strukturwandel 110 9,2

Basis 80 6,7
ohne Strukturwandel 97 8,1
beschleunigter Strukturwandel 75 6,2

Zum Vergleich: Realisierter
Flachenumsatz 1992 bis 2013 301 13,7

Quellen: Gutachterausschuss Niirnberg (2014); HWWI (2014).

Das Modell weist gewisse Grenzen auf, die bei der Interpretation beachtet werden
mussen. Diese entstehen zum einen aufgrund der Modellstruktur, zum anderen
aufgrund der verwendeten Datengrundlage.

Bei der Erstellung des Modells wurden Daten flr die Gewerbeflachenumsatze in
Nirnberg vom Gutachterausschuss verwendet, die jedoch nur die Verkaufe von
unbebautem Gewerbeland umfassen. Als unbebaut gelten Gewerbeflachen auch
dann, wenn sich im Abbruch befindliche, wertlose Gebiude auf ihnen befinden.
Ebenfalls berticksichtigt wurden Konversionsflachen, sofern sie als Gewerbebau-
land gehandelt werden. Nicht berticksichtigt wurden hingegen bebaute Gewerbe-
flachen. Das Umsatzvolumen mit bebauten Gewerbeflachen liegt erfahrungsge-
maf weitaus hoher als mit Baugrundstiicken. Der gewerbliche Gebrauchtmarkt so-
wie der gewerbliche Mietmarkt sind in Stadten oft ein Ventil, wenn Flacheneng-
passe auf dem Markt mit unbebauten Grundstiicken vorliegen. In Nirnberg zeigt
sich eine auBerordentlich hohe Bedeutung des Gebrauchtmarktes, da Flachen zwar
nicht knapp, aber z. B. aufgrund von Eigentiimerverhaltens schwierig verfligbar
sind (vgl. FuBnote 18, S. 85).

9.2.3 Logistische Nachfrage

Wie bereits in der Ableitung des Flachenmodells erlautert, bilden die registrierten
Verkdufe durch den stadtischen Gutachterausschuss die Datengrundlage fir die
Prognose. In diese Grundlage sind Logistikgrundstiicke nur dann eingeflossen,
wenn diese kauflich erworben wurden. Die Erbpachtgrundstiicke im GVZ Hafen
Nirnberg sind somit nicht berilcksichtigt. Die umfangreichen Standortbesichti-
gungen haben ergeben, dass sich die groBflachige Logistik nur in wenigen Gewer-
bestandorten auBerhalb des GVZ Hafen Nirnberg angesiedelt hat (vgl. Abb. 55, S.
109). Insofern ist nur ein geringer Teil der logistischen Nachfrage in der allgemei-
nen Flachenprognose enthalten.
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Um die Logistiknachfrage naherungsweise einschatzen zu kénnen, wurden Makler-
berichte zum regionalen Logistikmarkt ausgewertet. Uber Anteilsberechnungen
von Hallen- zu Grundstiicksflache und der Absorption der Nachfrage durch den
Standort Nirnberg wurde eine realistische Nachfragespanne im Zeitraum 2007 bis
2013 von jahrlich sechs bis sieben Hektar pro Jahr ermittelt (vgl. Tab. 18, S. 97).
Diese Einschatzung wird gestltzt durch die Ansiedlungsaktivitaten im GVZ Hafen
Nirnberg. Im Zeitraum 2008 bis 2013 wurden hier jahrlich 6,6 ha an Logistik- und
Transportunternehmen vermarktet (vgl. Tab. 1, S. 20).

Eine grobe Auswertung der sogenannten eBauakte durch die Stadt Nirnberg zeigt
tendenziell sogar noch héhere Referenzwerte, da sie auch Bauvorhaben auf z. T.
bereits gekauften Grundstiicken und/oder Hallenneubauten von produzierenden
Unternehmen umfasst.

Eine Fortschreibung des Referenzwertes der letzten Jahre wiirde eine durch Logis-
tik getriebene Flachennachfrage in der GroBenordnung von 72 bis 84 ha bis zum
Jahr 2025 hervorrufen (vgl. Tab 18, S. 97). In der Zusammenschau der Ergebnisse
des Prognosemodells und der Fortschreibung der Logistiknachfrage ergibt sich so-
mit fir Nlrnberg ein Nachfragevolumen von insgesamt ca. 150 bis 160 ha bis zum
Jahr 2025.

Vergleichbare Prognosen in anderen Stadten zeigen, dass der Anteil der Logistik
an der zukuinftigen Nachfrage ahnlich hoch bzw. sogar noch hoéher liegt (z. B.: Ham-
burg 56 % von insgesamt 255 ha im Zeitraum 2012 bis 2025; Mdnchengladbach
64 % von insgesamt 165 ha im Zeitraum 2014 bis 2030; fiur Krefeld wurde eine
Nachfrage von rund 150 ha im Zeitraum 2012 bis 2030 projiziert, die sich auf tber
240 ha erhoht, wenn die Stadt weiter auf Logistikansiedlungen setzt).

Tab. 18: Logistiknachfrage

Durchschnitt Anteil Standort
pro Jahr Niirnberg 30 %

Neubauvolumen 2007 bis 2013 590.600 m2 84.371 m2 25.311 m2
Logistikregion Nirnberg*

Gewerbeflachenumsatz Logistikregion 1,48 Mio. m2 21 ha 6,3 ha
Nirnberg bei Verhaltnis Hallen- zu (gerundet 6 ha)
Grundstticksfléache 40 : 60

Vemarktungsvolumen GVZ Hafen 393.000 m2 6,6 ha -
Nurnberg an Logistik/Transport (gerundet 7 ha)

2008 bis 2013 (vgl. Tab. 1, S. 20)
Referenzwert Logistiknachfrage 6,0 bis 7,0 ha Jahr
Nirnberg (Spanne)

Bei Fortschreibung des Referenzwertes 72,0 bis 84,0 ha
2014 bis 2025

*Anmerkung: Laut Angaben des Maklerhauses Jones Lang LaSalle zdhlen u. a. die folgenden Stadte/Gemeinde zur
Logistikmarkregion Nurnberg: Niirnberg, Furth, Erlangen, Frauenaurach, Forchheim, Eggolsheim, Veitsbronn, Her-
rieden, Schwabach,

Quellen: Jones Lang LaSalle (2014); Hafen Nurnberg-Roth GmbH (2014); Georg Consulting (2014).

97



Gewerbeflachengutachten Nirnberg 2025
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalékonomie

Die Logistiknachfrage in Nirnberg beruht auf der hohen Verkehrszentralitat der
Stadt und der besonderen logistischen Infrastruktur wie dem GVZ Hafen Nirnberg.
Die Fortschreibung des verbrauchsgestiitzten Referenzwertes stellt lediglich einen
groben Orientierungsrahmen dar. Dieser unterstellt allerdings, dass sich die posi-
tiven Rahmenbedingungen fir Logistik auch in Zukunft weiter fortsetzen werden.
Hierzu zahlen zum Beispiel die anhaltende Internationalisierung, die dynamische
Entwicklung bet E-Commerce sowie eine robuste konjunkturelle Entwicklung. Da-
von kann jedoch nicht per se ausgegangen werden.

9.2.4 Orientierungsrahmen nach Standorttypen

Der quantitative Orientierungsrahmen wird nachfolgend auf die definierten Stand-
orttypen (vgl. Tab. 12, S. 82) Ubertragen. Auf diese Weise werden qualitative As-
pekte der zuklinftigen Nachfrage und Planungskategorien berticksichtigt. Da der
Gutachterausschuss die Kauffalle nicht nach Unternehmenstypen klassifiziert, muss
bet der Einschatzung auf Erfahrungswerte der Vergangenheit zuriickgegriffen wer-
den. Diese liegen gut dokumentiert fiir die Grundstlicksverkdufe stadtischer Fla-
chen vor. Die Struktur der stadtischen Flachenverkaufe kann als Ausgangsbasis fiir
die Aufteilung des projizierten quantitativen Orientierungsrahmens auf die Nut-
zergruppen bzw. Standorttypen dienen.

Produktion

Wie die Abbildung 50 auf Seite 88 zur Struktur der Flachenverkaufe auf stadtischen
Flachen zeigt, wurden 26,6 Prozent der Flachen an produzierende Unternehmen
verauBert. Fir 11,2 Prozent der Verkaufe Gber 2.000 Quadratmeter Grundstiicksfla-
che war keine konkrete Zuordnung mdglich, da entsprechende Angaben fehlten.
Unter der Annahme, dass diese Grundstlicke schwerpunktmaBig dem Mittelstand
zuzuordnen sind, kann fir den Bereich Produktion Uberschlagig von einem Fla-
chenanteil von rund 40 Prozent ausgegangen werden. Dabei ist die Flachennach-
frage durch produzierende Unternehmen lberwiegend endogen bestimmt (vgl.
Tab. 15, S. 89). Das heiBt, die Nachfrage wird vor allem durch Erweiterungen und
innerstadtische Verlagerungen gepragt. Die Flachennachfrage durch produzie-
rende Unternehmen kann sich wiederum auf einzelne Unternehmensfunktionen
beziehen (Produktionsflachen, Biroflachen, F&E-Flachen, Lagerflachen).

Im verarbeitenden Gewerbe der Stadt waren im Jahr 2013 49.026 Personen be-
schaftigt. Darunter gab es 37.233 Beschéftigte, die den wissensintensiven Wirt-
schaftszweigen zuzuordnen sind. Das entspricht einem Anteil von 75,9 Prozent. Es
kann daher davon ausgegangen werden, dass ein hoher Anteil der produzierenden
Unternehmen wissensintensiv, das heift tendenziell technologieorientiert ausge-
richtet ist. Die praktische Zuordnung der Flachennachfrage auf die Art des Gewer-
bestandortes (einfaches Gewerbe-/Industriegebiet oder hoherwertiges Gewerbe-
gebiet) hangt im Einzelfall vom Schwerpunkt der betrieblichen Funktion am Stand-
ort (Blro, Produktion, Lager, F&E etc.) sowie der Art und Intensitat der Emissionen
ab.
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Gemessen an CO2-aquvalente Emissionen in kg pro BWS in Euro gelten zum Bei-
spiel die folgenden wissensintensiven Branchen/Industrien als emissionsarm:

= Maschinenbau

= Herstellung von Biromaschinen, DV-Geraten, Elektrotechnik
= Druckereileistungen

» Fahrzeugteile/Fahrzeugbau

Eine weitere Emissionsart stellt Lirm dar. Besonders Betriebe mit einer hohen Ver-
kehrsintensitat (z. B. Druckereien, produzierendes Backereihandwerk, SHK-Hand-
werk, Logistik) gelten als larmintensiv.

Im Abgleich mit der Branchenstruktur im verarbeitenden Gewerbe zeigt sich, dass
ein hoher Anteil der Flachennachfrage produzierender Unternehmen durch tech-
nologieorientierte Unternehmen erfolgen wird.

Tab. 19: Orientierungsrahmen Produktion

Nutzergruppe Anteil an der Anteil an der Zuordnung
zukiinftigen zukiinftigen Standorttyp
Nachfrage Nachfrage

2014 - 2025 2014 - 2025,

(nach Baslsszenarig mit in ha
konstantem Preis)

Produktion ca. 40 % 32 ha
. _ Einfaches
- ?Czru‘ln(;ci/r)produktlonsorlentlert 13 ha CmrbeaEiy
SRR Industriegebiet
- darunter technologieorientiert 19 ha Hoherwertiges
(ca. 60 %) Gewerbegebiet

Quelle: Georg Consulting (2014).

Handwerk & Kleingewerbe

Wie der WiFo-Index Gewerbe veranschaulicht (vgl. Abb. 45, S. 73), ist das Handwerk
bundesweit die zweitstarkste Ansiedlungsgruppe (gemessen an der Zahl der An-
siedlungen - nicht am Flachenumsatz). Die Auswertung der stadtischen Grund-
sticksverkaufe lasst keine Rickschlisse auf diese Nutzergruppe zu. Die Be-
triebsgroBenstruktur im verarbeitenden Gewerbe (vgl. Abb. 16, S. 31) verdeutlicht
jedoch die hohe Bedeutung von kleinen und mittleren Unternehmen am Standort
Nirnberg.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Flachenanteil ohne Branchenanga-
ben unter 2.000 Quadratmetern und der Flachenanteil unter Sonstige mit insge-
samt 9,0 Prozent (vgl. Abb. 50, S. 88) einen starken Fokus auf Handwerk & Klein-
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gewerbe impliziert. Erfahrungen mit Gewerbeflachenexpertisen von Georg Consul-
ting zeigen, dass der Flachenanteil des Handwerks in einer Spanne 10 bis 15 Pro-
zent variiert.

Die Ergebnisse einer 2013/2014 durch die Handwerkskammer Nirnberg durchge-
fuhrten Betriebsbefragung zeigen, dass knapp jedes fiinfte Handwerksunterneh-
men fir die kommenden fiinf Jahre Flachenbedarf hat. Werden die Befragungser-
gebnisse Uberschlagig auf das gesamte Handwerk in Nirnberg tbertragen, lasst
sich nach Aussagen der Handwerkskammer ein Flachenbedarf von tber 20 ha ab-
leiten. Da 60 Prozent der an der Befragung teilenehmenden Handwerksunterneh-
men ihren Betriebsstandort auf Mietflachen hatten, diirfte der Handlungsdruck be-
zogen auf die Flachensituation entsprechend hoch ausgefallen sein, in der Praxis
aber wahrscheinlich niedriger liegen als das Befragungsergebnis vermuten l&sst.

Dennoch kann aufgrund des hohen Bestands von Handwerksunternehmen in den
Gewerbegebieten (vgl. Standort-Steckbriefe im gesonderten Anhang-Band) von
einem relativ hohen Anteil von Handwerksunternehmen und Kleingewerbebetrie-
ben an der zukinftigen Flachennachfrage in Nurnberg ausgegangen werden. Der
Anteil an der zukinftigen Flachennachfrage wird daher auf ca. 20 Prozent geschatzt
(vgl. Tab. 20, S. 100).

Tab. 20: Orientierungsrahmen Handwerk & Kleingewerbe

Nutzergruppe Anteil an der Anteil an der Zuordnung

zukiinftigen zukiinftigen Standorttyp

Nachfrage Nachfrage
2014 - 2025 2014 - 2025,
(nach Basisszenario mit in ha

konstantem Preis)
Handwerk & ca. 20 % 16 ha Kleingewerbe-
Kleingewerbe standort*

*der Standorttyp Kleingewerbestandort kann kombiniert werden mit dem Standorttyp einfaches Gewerbege-
biet/Industriegebiet

Quelle: Georg Consulting (2014).

Dienstleistung

An den Verkdufen stadtischer Flachen hatten Dienstleistungen einen Anteil von
rund 30 Prozent. Aufgrund der historisch gepragten Altstadt und knapper Projekt-
grundstiicke in der Innenstadt haben sich zahlreiche Dienstleister in Gewerbege-
bieten angesiedelt (Eigenobjekte und Mietflachen in Gewerbe-/Blroparks), wah-
rend im innerstadtischen Bereich auf Mietflachen schwerpunktmaBig die klassi-
schen unternehmensbezogenen Dienstleister sowie Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen ansassig sind.

In Niirnberg gibt es knapp 72.300 Beschaftigte in den wissensintensiven Dienst-
leistungen (u. a. IT & Software, F&E, Design, Planung, Konstruktion). Der skizzierte
wirtschaftliche Strukturwandel fihrt dazu, dass die Dienstleistungsbereiche weiter
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wachsen und an Bedeutung gewinnen, so dass ein Flachenanteil von bis zu 30 Pro-
zent an der zuklinftigen Gewerbeflachennachfrage in Nirnberg als realistisch er-
scheint (vgl. Tab. 21, S. 101).

Tab. 21: Orientierungsrahmen Dienstleistung

Nutzergruppe Anteil an der Anteil an der Zuordnung
zukiinftigen zukiinftigen Standorttyp
Nachfrage Nachfrage

2014 - 2025 2014 - 2025,

(nach Baslsszenarig mit in ha
konstantem Preis)

Dienstleistung ca. 30 % 24 ha Hoherwertiges
Gewerbegebiet

Quelle: Georg Consulting (2014).

Handel (groBflachig)

Der groBflachige Handel inkl. KFZ-Handel in Nirnberg hatte in den letzten beiden
Dekaden einen Anteil an den stadtischen Flachenverkaufen von rund 14 Prozent.
Der Anteil ist relativ gering. Durch Fachgesprache vor Ort wurde darauf hingewie-
sen, dass auf zahlreichen privaten Flachen Einzelhandelsansiedlungen erfolgt sind.

Laut Aussagen des Einzelhandelskonzepts der Stadt aus dem Jahr 2013 weist Niirn-
berg im Vergleich zu anderen Stadten mit vergleichbarer Einwohnerzahl die
hochste Verkaufsflache und demzufolge auch die mit Abstand hochste Verkaufs-
flache je Einwohner auf. Gleichzeitig liegt die durchschnittliche Flachenleistung un-
ter derjenigen der Vergleichsstadte. Dies verdeutlicht die hohe Wettbewerbssitua-
tion, in der sich der Nurnberger Einzelhandel befindet und weist auf eine hohe
Empfindsamkeit des bestehenden Einzelhandels gegentiber Neuansiedlungen und
Erweiterungen hin.

Da das Ansiedlungsgeschehen zudem durch die rechtliche Genehmigungspraxis
bestimmt wird, ist nicht davon auszugehen, dass sich der relativ hohe Flachenanteil
an den gewerblichen Grundstlcksverkaufen in Zukunft weiter fortsetzen wird. Der
zukunftige Flachenbedarf dirfte starker durch Umschichtungen im Flachennetz als
durch Neuansiedlungen getrieben sein. Wir gehen daher davon aus, dass der An-
teil des groBflachigen Handels an der zukiinftigen Flachennachfrage zwischen ca.
funf bis maximal zehn Prozent liegen wird.
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Tab. 22: Orientierungsrahmen Handel (gro8fldchig)

Nutzergruppe Anteil an der Anteil an der Zuordnung

zukiinftigen zukiinftigen Standorttyp

Nachfrage Nachfrage
2014 - 2025 2014 - 2025,
(nach Basisszenario mit in ha

konstantem Preis)
Handel ca. 10 % 8 ha Einzelhandels-
(groBflachig) standort

(groBflachig)

Quelle: Georg Consulting (2014).

Logistik (groBflichig)

Im Kapitel 9.2.3 wurde die Logistiknachfrage von Verbrauchswerten abgleitet. Zwar
kann der logistikaffine Flachenumsatz nicht einfach in die Zukunft fortgeschrieben
werden, dennoch verdeutlichen die Werte der Vergangenheit die hohe Bedeutung
der Logistik am Standort Nurnberg. Auch zeigt die bundesweite Marktbeobach-
tung der Gewerbeflachendynamik durch Georg Consulting (vgl. Abb. 45, S. 73),
dass Logistik einer der Haupttreiber der Gewerbeflachennachfrage ist. Die Fortent-
wicklung Nirnbergs als bedeutender Logistikstandort in Stiddeutschland setzt ein
entsprechend groBes Flachenangebot in der Stadt bzw. in der Region Nirnberg
voraus. Der verbrauchsgestitzte Orientierungsrahmen liegt bei 72 bis ca. 84 ha.
Wenn die Entwicklungsmoglichkeiten begrenzt sind, wird sich dies restriktiv auf die
Nachfrage auswirken, so dass die faktische Nachfrage mit knapper werdendem Fla-
chenangebot riicklaufig sein wird.

Tab. 23: Orientierungsrahmen Logistik (groBflichig)

Nutzergruppe Angebotsorientierte Zuordnung

Spanne nach Referenzwert Standorttyp
Logistik 72 bis 84 ha Logistikstandort*
(groBflachig)

*Der Standorttyp Logistik kann gut kombiniert werden mit dem Standorttyp einfaches Gewerbegebiet/Industrie-
gebiet

Quelle: Georg Consulting (2014).

Standorttypen Zusammenschau

In der Zusammenschau der Standorttypen zeigt sich, dass ohne Berlicksichtigung
der Logistik auf den Standorttyp ,Hoherwertiges Gewerbegebiet” rund die Halfte
der projizierten Nachfrage bis 2025 entfallt. (vgl. Tab. 24, S. 103). Rund 36 Prozent
der Nachfrage entfallen auf die Standorttypen ,Einfaches Gewerbegebiet/Indust-
riegebiet” und ,Kleingewerbestandort”. Beide Standorttypen lassen sich je nach
GroBe und Lage eines Gewerbegebietes auch gut miteinander kombinieren. Das
gleiche fir die Standorttypen ,Einfaches Gewerbegebiet/Industriegebiet” und ,Lo-
gistikstandort”.
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Tab. 24: Orientierungsrahmen nach Standorttypen

Einfaches Logistik- Hoherwertiges Kleingewerbe- Einzelhandels-
Gewerbegebiet/ standort Gewerbegebiet standort standort
Industriegebiet (groBflachig)

13 ha 78 ha 43 ha 16 ha 8 ha
(Mittel aus Spanne
72 - 84 ha)
Planerische Kategorie
GE, GI GE, Gl, SO Logis- GE, GE(e) GE, GE(e) SO Handel
tik

Quelle: Georg Consulting (2014).

9.3 Fazit und Schlussfolgerungen

Die Zahl der Kauffalle und der Flachenumsatz sind im Zeitverlauf stark schwankend
mit leicht abnehmender Tendenz. Die starken Schwankungen sprechen fiir die Aus-
weisung von ausreichenden Vorratsflachen, um auf die Spitzen der Nachfrage re-
agieren zu kdnnen.

Die durchschnittlich nachgefragte GrundstiicksgroBe liegt leicht Gber 6.000 Quad-
ratmeter und spricht fir eine schwerpunktmaBige Nachfrage durch den Mittel-
stand. Auffallig ist zudem der z. T. hohe Anteil von privaten Flachen am Gewerbe-
flachenumsatz. Dies ist u. a. auf den phasenweise hohen Anteil an Konversionsfla-
chen zuriickzufiihren. Ein weiterer Grund flr den geringen Anteil an den Verkdufen
stadtischer Flachen ist darauf zurtickzufuhren, dass in der Vergangenheit wenige
Flachen seitens der Stadt aufgekauft worden sind.

Die Gewerbeflachenpreise sind im Zeitverlauf gesunken, liegen aber im bundes-
weiten und regionalen Vergleich auf einem hohen Niveau. Auf Basis des vorliegen-
den Prognosemodells wird das Basisszenario mit konstantem Preis als das wahr-
scheinlichste betrachtet. Damit verbunden ist eine Flachennachfrage bis zum Jahr
2025 von schatzungsweise 80 ha. Unter Berlcksichtigung der verbrauchsgestiitz-
ten Logistiknachfrage erhoht sich die Nachfrage rein rechnerisch auf 158 ha.

Die entwickelte Standorttypologie der Nachfrage zeigt, dass etwas mehr als die
Halfte des prognostizierten Flachenbedarfs auf den Standorttyp ,Hoherwertiges
Gewerbegebiet” entfdllt. Etwas mehr als ein Drittel der Flachennachfrage entfallt
die Standorttypen ,Einfaches Gewerbegebiet” und ,Kleingewerbestandort”. Inso-
fern zeigt sich eine starke qualitative Differenzierung der Nachfrage.

Logistik war auch in Niurnberg einer der Haupttreiber der Gewerbeflachennach-
frage. Die Logistik, die auf das Marktpotenzial Nirnbergs und seiner Metropolre-
gion angewiesen ist, weicht bei Flachenproblemen tendenziell eher auf subopti-
male Standorte innerhalb Nirnbergs und/oder das nahe Umland aus. Ein anderes
Bild zeigt sich jedoch bei den international agierenden Logistikern. Hier steht
Nurnberg in Konkurrenz zu anderen Logistikstandorten. Wenn man Unternehmen
mit europa- und weltweiten Logistikfunktionen an den Standort Nirnberg binden
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oder solche Unternehmen fiir den Standort erfolgreich gewinnen will, missen in
quantitativ und qualitativ ausreichendem MaB Flachen zur Verfliigung stehen.

Die Flachennachfrage durch groBflachigen Handel war in den letzten Jahren hoch.
Nirnberg hat bereits einen relativ hohen Besatz an Fachmarktstandorten. Die wei-
tere Flachenentwicklung wird angesichts des hohen Versorgungsgrades vor allem
durch Umschichtungen im bestehenden Flachennetz (Modernisierung, Erweite-
rung) und die rechtliche Genehmigungspraxis (Vertraglichkeit) bestimmt.
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10. BEDARFSEINSCHATZUNG UND AUSGEWAHLTE
STANDORTBEWERTUNGEN

10.1 Flachenpotenziale

Auf Basis des stadtischen Gewerbeflachenkatasters wurden Flachen und Grundst-
cke von Uber 5.000 Quadratmeter sowie Flachen und Grundstticke zwischen 2.000
bis 5.000 Quadratmeter erfasst. Insgesamt konnte ein Flachenpotenzial von rund
122,8 ha ermittelt werden. Hierbet handelt es sich um gesicherte Nettoflachen. Das
heiBt, bei den jeweiligen Gebieten sind bereits die Flachen fiir ErschlieBung und
offentliches Griin pauschal auf Basis von Erfahrungswerten subtrahiert worden (vgl.
Seite 125). Gesichert meint in diesem Zusammenhang, dass zum aktuellen Zeit-
punkt (November 2014) die grundsatzliche Verkaufsbereitschaft mit dem Eigenti-
mer geklart werden konnte.

Vom ermittelten Flachenpotenzial in Hohe von 122,8 ha befinden sich 110,0 ha in
den definierten Untersuchungsgebieten (vgl. Kapitel 10.2, S. 108). Ca. 12,8 ha des
erfassten Flachenpotenzials liegen auBerhalb der Untersuchungsgebiete. Darunter
gibt es zahlreiche Einzel- bzw. Restgrundstiicke mit eher begrenzten Vermark-
tungsmaoglichkeiten.

Fur das Untersuchungsgebiet Brunecker StraBe wurde das Modul 2 berticksichtigt.
Die Module 3a, 3b und 4 werden erst nach dem Jahr 2025 zur Verfligung stehen.
Dies betrifft ein mogliches Gewerbeflachenpotenzial zwischen 20,7 und maximal
44,5 ha (brutto).

Uber das gesicherte Flachenpotenzial von 122,8 ha hinaus wurde noch ein Flichen-
potenzial von rund 18,6 ha Flachen erfasst. Hierbet handelt es sich um ungesicherte
Flachen, bet denen aus verschiedenen Griinden (noch) keine Aussage des Eigenti-
mers bezliglich der Verkaufsbereitschaft vorliegt.

Tab. 25: Flachenpotenzial (netto)

GroBenordnung in ha

Summe (maximal moégliches Flachenpotenzial) 141,4
davon ungesichertes Flachenpotenzial 18,6
Gesichertes Flichenpotenzial 122,8

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting 2014).

Die Mobilisierungsfahigkeit des Flachenpotenzials wird von verschiedenen Aspek-
ten beeinflusst. In einem weitergehenden Arbeitsschritt erfolgte anhand der fol-
genden Aspekte eine Kategorisierung des Flachenpotenzials:

= Kategorie A
Baurecht und ErschlieBung (nahezu) vorhanden, keine 6kologischen oder
anderen Restriktionen, Verkaufsbereitschaft des Eigentimers
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= Kategorie B
Baurecht und ErschlieBung ausstehend und/oder 6kologische oder andere
Restriktionen und/oder geringes Verkaufsinteresse des Eigentlimers (aber
ketne grundsatzliche Weigerung)

= Kategorie C
Baurecht und ErschlieBung ausstehend und hochgradig problembehaftet
und/oder schwerwiegende okologische oder andere Restriktionen und/
oder Okologischen Restriktionen und/oder sehr geringe Verkaufsbereit-
schaft des Eigentlimers (aber kein genereller Ausschluss eines Verkaufs)

Mit Bezug zum gesicherten Flachenpotenzial in der GréBenordnung von 122,8 ha
(netto, inner- und auBerhalb der Untersuchungsgebiete) zeigt sich, dass lediglich
26,9 Prozent (ca. 33,1 ha der Kategorie A) unproblematisch vermarktet werden kon-
nen. 31,8 Prozent des gesicherten Flachenpotenzials (rund 39,0 ha) zeigen Ein-
schrankungen nach der Kategorie B auf. Der GUberwiegende Teil des Flachenpoten-
zials (41,3 %; ca. 50,7 ha) hat schwerwiegende Restriktionen nach Kategorie C.

Tab. 26: Gesicherte Flachenpotenziale (inner- und auBerhalb der Untersuchungsgebiete)
nach Kategorien

Kategorie GroBenordnung in ha Anteil in %
A 33,1 26,9

B 39,0 31,8

C 50,7 41,3
Summe 122,8 100,0

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting 2014).

26,9 Prozent (ca. 33,1 ha) des gesicherten Flachenpotenzials ist sofort bzw. zeitnah
(in Abhangigkeit von Eigentimerinteressen, maoglicherweise bereits laufenden
Kaufverhandlungen, eventuellen Nutzungsvorbehaltungen o. &.) verfligbar. Bei
10,4 Prozent (12,8 ha) liegt die Dauer der Flachenentwicklung bei ca. drei Jahren
und bet 61,1 Prozent (75,0 ha) bei rund finf Jahren (vgl. Tab. 27, S. 107). Fur den
Rest der Flachen im Umfang von ca. 1,9 ha (1,5 %) war keine Zuordnung maoglich.
Die Entwicklungsdauer (Baureifmachung) ist nicht zuletzt auch abhangig von den
entsprechenden finanziellen und personellen Ressourcen bet der Stadt Nirnberg.
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Tab. 27: Gesicherte Flachenpotenziale (inner- und auBerhalb der Untersuchungsgebiete)
nach Dauer der Baureifmachung

Dauer der Baureifmachung GroBenordnung in ha Anteil in %

sofort verfligbar 33,1 26,9

3 Jahre 12,8 10,4

5 Jahre 75,0 61,1

keine Angaben 19 1,5

Summe 122,8 100,0*
*gerundet

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting 2014).

Die Untersuchungsgebiete (vgl. Kapitel 10.2, S. 108) kénnen unterteilt werden in
Entwicklungsgebiete und Bestandgebiete. Dabel zeigt sich das in Tabelle 28, auf
Seite 107 dargestellte quantitative Bild.

Tab. 28: Gesichertes Fldchenpotenzial nach Gliederung der Gebiete

GroBenordnung in ha

Zukinftige Entwicklungsgebiete 80,5
Bestandsgebiete mit Flachenpotenzial 23,7
Bestandsgebiete ohne oder mit geringem Flachenpotenzial 58
Summe Flachenpotenzial Untersuchungsgebiete 110,0
Restflachen auBerhalb der Untersuchungsgebiete 12,8
Summe Flachenpotenzial insgesamt 122,8

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting 2014).

Hinwets: Aus den Fachgesprachen ist bekannt, dass allerdings bei einem nicht un-
erheblichen Teil der theoretisch sofort verfligbaren Flachenpotenziale die tatsach-
liche Marktverfligbarkeit aus verschiedenen Griinden eingeschrankt ist. So stehen
zum Beispiel einige Flacheneigentimer bereits in fortgeschrittenen Verkaufsver-
handlungen mit Kaufinteressenten, so dass angenommen werden kann, dass die
Flachen am Markt bis auf Weiteres nicht zur Verfiigung stehen. Bet anderen Flachen
besteht zwar eine grundsatzliche Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer, es werden
jedoch sehr hohe, fiir eine gewerbliche Nutzung nicht darstellbare Preise verlangt.
Ein langerfristiger Verbleib der Flachen im eigenen Bestand wird dabei in Kauf ge-
nommen. Nicht zuletzt gilt es zu beriicksichtigen, dass sich die einzelnen Flachen
in aller Regel nur fir spezifische gewerbliche Nutzergruppen eignen. Wie das Bei-
spiel des GVZ Hafen Nirnberg zeigt, dessen Flachenpotenziale nur logistikaffinen
Nutzungen zur Verfiigung stehen, gilt dies nicht nur fir die Uber das Stadtgebiet
verstreuten Einzelgrundstiicke, sondern auch flr groBere Potenzial- bzw. Entwick-
lungsgebiete.
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10.2 Untersuchungsgebiete

Die Gliederung nach Flachenpotenzial verteilt sich wie in der folgenden Tabelle 29
auf Seite 108 dargestellt auf die einzelnen Standorte. Uber Standortbesichtigungen
vor Ort konnten zudem Standorte identifiziert werden, die augenscheinlich Hand-
lungsbedarf (insbesondere Revitalisierungsbedarf) aufweisen. Im Hinblick auf die
Vermarktungsfahigkeit von Restgrundstiicken ist zu betonen, dass sich diese er-
fahrungsgemaB nur noch schwierig vermarkten lassen. Sie muissen im Einzelfall ge-
nau (Lage, GroBe, Nachbarschaften) zu den Anforderungen des nachfragenden Un-

ternehmens passen.

Tab. 29: Ubersicht Untersuchungsgebiete

Untersuchungs-
gebiete

Potenzialge-
biete fiir die
zukiinftige
Flachenent-
wicklung
(Entwicklungs-
gebiete)

1 Stidost

2 Gibitzenhof

3a Schweinau-West
3b Schweinau-Ost
4 Hofen

5 Kleinreuth bei Schweinau

6 Leyh

7 Nordring

8 Wetzendorf

9a Nordostpark

9b Schafhof-Nord X
9c Schafhof-Sud

10 Klingenhof

11a  Neunhof-West

11b  Boxdorf-Ost X

12a  Schmalau-West

12b  Schmalau-Ost X

13a  BeuthenerSt./
PoststraBe Nord

13b  Beuthener Str./ X
PoststraBe Sud

14 Eibach

15 Erlanger Str./ X
MarienbergstraBe

16a  Flughafenstr.-Ost X

16b  Flughafen X

17 Moorenbrunnfeld X

18 Brunecker StraBe X
(Modul2)

19 KohlenhofstraBe X

20 GVZ Hafen Niirnberg

Bestandsge- Bestands- Bestands-
biete mit gebiete ohne gebiete mit
einem Flichen- oder mit gerin- Handlungs-
potenzial, das- gem Flachen- bedarf
liber Resgrund- potenzial
stiicke hinaus-
geht
X
X
X
X X
X
X
X
X X
X
X
X

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).
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Abb. 55: Kartografische Ubersicht Untersuchungsgebiete

.!:]u..‘“.._,n_.\.\ Ty

) '\

‘/ =~ I’?'m.r._,’-".“ )
) .

~ 5

@5

1‘"1.’ -"[':
[
f
/.—'

-—

Legende:

[ Zukiinftige Entwicklungsgebiete
Bestandsgebiete mit Flachenpotenzial

l\'”r . Bestandsgebiete ohne oder mit geringem Flachenpotenzial
'i\_\ . Bestandsgebiete mit Handlungsbedarf
© Georg Consulting 1) Stidost 11b) Boxdorf-Ost
Kartengrundlage Stadt Nirnberg 2) Gibitzenhof 12a) Schmalau-West
3a) Schweinau-West 12b) Schmalau-Ost
3b) Schweinau-Ost 13a) Beuthener Str./Poststr.-Nord
4) Hofen 13b) Beuthener Str./Poststr.-Siid
5) Kleinreuth bei Schweinau 14) Eibach
6) Leyh 15) Erlanger Str./Marienbergstr.
7) Nordring 16a) Flughafenstr.-Ost
8) Wetzendorf 16b) Flughafen
9a) Nordostpark 17) Moorenbrunnfeld
9b) Schafhof-Nord 18) Brunecker Str.
9¢) Schafhof-Siid 19) Kohlenhofstr.
10) Klingenhof 20) GVZ Hafen Nirnberg

11a) Neunhof-West
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Weitergehend wurden die Bestandsgebiete hinsichtlich threr Nutzungsschwer-
punkte erfasst. Dabel zeigt sich, dass zahlreiche Standorte einen ausgewiesenen
Industriecharakter oder eine hohe Nutzungsmischung (z. B. Industrie, Handwerk,
kleinteilige Logistik, Biiro) aufweisen. Es gibt nur wenige Gebiete, die schwerpunkt-
maBig durch Dienstleistungen gepragt sind. AuBerhalb des GVZ Hafen Nirnberg
finden sich nur wenige durch Logistik gepragte Standorte (vgl. Abb. 56, S. 111).
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Abb. 56: Standortcharakteristik der Untersuchungsgebiete
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5) Kleinreuth bei Schweinau 14) Eibach

6) Leyh 15) Erlanger Str./Marienbergstr.

7) Nordring 16a) Flughafenstr.-Ost

8) Wetzendorf 16b) Flughafen

9a) Nordostpark 17) Moorenbrunnfeld

9b) Schafhof-Nord 18) Brunecker Str.

9¢) Schafhof-Sud 19) Kohlenhofstr.

10) Klingenhof 20) GVZ Hafen Niirnberg

11a) Neunhof-West
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10.2.1 Zukiinftige Entwicklungsgebiete und Standorttypologie

Der wesentliche Beitrag fir die zuklinftige Flachenversorgung geht von den Ent-
wicklungsflachen aus. Insbesondere fir die Entwicklungsflichen wurde die
Standorttypologie der Gewerbeflachennachfrage erarbeitet. Nachfolgend wird die
Zuordnung der Standorttypen auf diese Flachen erlautert. Dabei werden die den
Standorttypen zugrundeliegenden Standortaspekte mit den Gegebenheiten der
Entwicklungsflachen gespiegelt.

Schmalau-Ost

Das Entwicklungsgebiet Schmalau-Ost liegt im Norden Nurnbergs ca. 14 km von
der Nirnberger Innenstadt entfernt und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Die
nachste Autobahnanschlussstelle (A 73) befindet sich nur ca. 1,5 Kilometer vom
Standort entfernt. Auch der Albrecht Direr Airport Nirnberg ist vom Standort aus
gut erreichbar (knapp 10 km). Das Bebauungsplanverfahren fiir den Standort ist
eingeleitet. Der Standortbereich umfasst insgesamt rund 24 ha. Allerdings weist
der Standort ein hohes 6kologisches Konfliktpotenzial auf. Eine zeitnahe Entwick-
lung der gewerblichen Bauflachen erscheint nur bei Reduzierung der Gewerbefla-
chen auf den stdlichen Bereich (12 ha, brutto; 9,6 ha netto) moglich. Die nordlichen
Teilflachen sollten gleichzeitig als 6kologischer Ausgleichsraum gesichert werden.
Ein Vorteil fir die Entwicklung des Standortes ist die Tatsache, dass sich ein erheb-
licher Teil der Flachen im stadtischen Eigentum befindet.

Das Entwicklungsgebiet grenzt direkt an das bestehende Gebiet Schmalau-West
an, welches ein Standort mit ausgewiesenem Industriecharakter ist. An diese Nut-
zung konnte die Entwicklungsflache gut anknlipfen. Neben Neuansiedlungen eig-
net sich die Flache vor allem fiur innerstadtische Verlagerungen. Betriebe, die am
benachbarten Standort Schmalau-West Expansionsbedarf haben und Uber keine
betrieblichen Reserveflachen mehr verfiigen, konnten Teile des Unternehmens ins
Gebiet Schmalau-Ost auslagern.

Das Entwicklungsgebiet Schmalau-Ost kommt aufgrund seiner Lage und GroBen-
ordnung fir mehrere Standorttypen in Betracht. Es eignet sich schwerpunktmaBig
fur den Standorttyp ,Einfaches Gewerbe-/Industriegebiet”. Erganzend bzw. fall-
weise ist auch die Ansiedlung von Kleingewerbe denkbar. Der Zeitraum der Bau-
reifmachung betragt ca. finf Jahre.
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Abb. 57: Entwicklungsfldche Schmalau-Ost
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Quelle: Stadt Nuirnberg (2014)
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Boxdorf-Ost

Das Entwicklungsgebiet Boxdorf-Ost liegt im Norden Nirnbergs, direkt an der B 4
(Nirnberg-Erlangen). Die Innenstadt ist knapp 10 und der Albrecht Direr Airport
Nirnberg knapp sieben Kilometer vom Standort entfernt. Die nachste Autobahn-
anschlussstelle (A 3) ist ortsdurchfahrtsfret in 2,2 Kilometer Entfernung erreichbar.
Der Standortbereich umfasst ca. 10 ha und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.
Die nutzbare Bruttoflache liegt bei 6,8 ha und die bebaubare Nettoflache bei ca.
4,9 ha. Die Eigentiimerstruktur ist kleinteilig. Im Siiden des Gebiets schlieBt sich ein
Nahversorgungs- und Fachmarktstandort an. Unweit der Flache befindet sich der
Betriebsstandort der Staedtler-Werke. Das Ubrige Umfeld ist storungsfrei und
durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Im Westen schlieBt sich Wohnbebau-
ung an. Nach gegenwartigem Stand weist die Flache 6kologisches Konfliktpoten-
zial auf.

Boxdorf-Ost ist u. a. aufgrund der Flughafen- und Autobahnndhe gut fiir den
Standorttyp ,Hoherwertiges Gewerbegebiet” geeignet. Hierflr stiinden 3,3 ha Net-
toflache zur Verfigung. Der Schwerpunkt der Ansiedlung sollte hier weniger auf
der reinen Bironutzung liegen, sondern sich auf produzierende technologieorien-
tierte Unternehmen mit einem entsprechend hohen Biroflachenanteil und ver-
gleichsweise geringen Emissionen konzentrieren. Im westlichen Bereich des Stan-
dortes waren auf ca. 1,6 ha (netto) die Ansiedlung von Handwerk und Kleingewerbe
moglich (Standorttyp ,Kleingewerbestandort”). Ein Teil des Gebietes mit einer Net-
toflache von rund einem ha kann innerhalb von dret Jahren baureif gemacht wer-
den. Fir den Rest der Flachen (3,8 ha netto) muss von einem Entwicklungszeitraum
von ca. funf Jahren ausgegangen werden.
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Abb. 58: Enthc/dungsﬂache Boxdorf-Ost
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Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

FlughafenstraBBe-Ost

Das Entwicklungsgebiet umfasst insgesamt rund 25,6 ha und liegt unmittelbar in
der Nahe des Albrecht Direr Airports Nirnberg (Entfernung <1 km). Das Nettofla-
chenpotenzial liegt bei 18,0 ha. Die Innenstadt ist in 7,5 Kilometer und die nachste
Autobahnanschlussstelle ist in 6,4 Kilometer Entfernung erreichbar. Zurzeit wird
der Standortbereich durch Kleingarten, Landwirtschaft, Tennis- und Pferdesport-
anlagen (u. a. auch Weiden) genutzt. Die Kleingarten und die Freizeitnutzungen
mussten fir die Entwicklung der Flache aufgegeben oder verlagert werden. Wei-
terhin wére fur die Flachenentwicklung eine Verbesserung der verkehrlichen Situ-
ation notwendig. Zu einem mdglichen 6kologischen Konfliktpotenzial kénnen ak-
tuell keine konkreten Einschatzungen getroffen werden. Aufgrund der vorhande-
nen Strukturvielfalt kann ein hohes 6kologisches Konfliktpotential aber nicht aus-
geschlossen werden.
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Im &stlichen Bereich grenzt das Entwicklungsgebiet an eine Indoorspielhalle (Tu-
cherland) und den Campus Marienberg, einen Biro- und Businesspark insbeson-
dere fir wissensintensive Dienstleister, an. Im weiteren 6stlichen Umfeld gibt es
weitere Bironutzer. Das wesentliche Standortmerkmal der Entwicklungsflache ist
die Flughafennahe. Das Entwicklungsgebiet kommt daher schwerpunktmaBig fur
den Standorttyp ,Hoherwertiges Gewerbegebiet” in Frage. Das Gebiet ware fir
Biro- und Gewerbeparks pradestiniert sowie fiir international agierende, techno-
logieorientierte (produzierende) Unternehmen mit hohem Buroflachenanteil, fir
die die Nahe zum Flughafen von Vorteil ist. Der Zeitraum der Baureifmachung wird
wahrscheinlich rund funf Jahre in Anspruch nehmen.

Abb. 59: Enz‘wzc/(/ungsf/ache F/ughafensz‘ra/;’e -Ost

'\, | Ausdruck aus dem GIS der Stadt Namberg vom 27.01.2015
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Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Flughafen (Albrecht Diirer Airport Niirnberg)

Die Entwicklungsflache befindet sich direkt am Flughafen. Sie wird teilweise durch
Parkflachen des Flughafens genutzt. Im stdlichen Bereich des Standortes befindet
sich ein Biotop. Insgesamt umfasst das Areal rund 31 ha. Die Baufelder des Flug-
hafens stehen gewerblichen Nutzungen nicht in Ganze zur Verfligung. 6,8 ha
(netto) sind fir eine gewerbliche Entwicklung nutzbar. Die Flache ist durch die be-
stehende Infrastruktur bereits gut erschlossen und an den OPNV angeschlossen.
Der Standort ist planungsrechtlich als SO-Standort Flughafen ausgewiesen.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Albrecht Direr Airport Nirnberg kommt
der Standort flr unterschiedliche Nutzungen in Frage. Naheliegend ist eine Ent-
wicklung fur Dienstleistungen, die die Ndhe zum Flughafen bendtigen (wissensin-
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tensive und unternehmensnahe Dienstleistungen sowie technische Services.). Dar-
Uber hinaus ist an die Ansiedlung von flughafenaffinem Gewerbe naheliegend. Das
sind meist technologieorientierte, international agierende Unternehmen (z. B. Me-
dizintechnik, Maschinenbau), die auf die Verkehrsmdglichkeiten des Flughafens
angewiesen sind.

Weitere Nutzungen fir den Standortbereich kdnnen ein Hotel, ein Kongresszent-
rum (wie im Flughafenentwicklungskonzept vorgeschlagen) und/oder ein Boar-
dinghaus sein. Das in Frage kommende Nutzungsspektrum legt insgesamt eine
Entwicklung der Flachen im Kontext des Standorttyps ,Hoherwertiges Gewerbege-
biet” nahe. Die Flachen stehen sofort zur Verfliigung, allerdings steht die Umset-
zung der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen noch aus. Wenn die geplante
gewerbliche Nutzung den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
entspricht, ist davon auszugehen, dass kein weiteres 6kologisches Konfliktpotential
vorliegt.

Abb. 60: Enz‘wzc/(/ungsﬂache Flughaten (Albrecht Diirer Airport Niirnberg)
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Quelle: Stadt Nuirnberg (2014)

Erlanger StraBe/Marienbergstra3e

Das Entwicklungsgebiet befindet sich direkt an der Kreuzung Erlanger Strafe und
MarienbergstraBBe. Der Standort ist von der B 4 (NUrnberg-Erlangen) aus gut sicht-
bar. Die Erlanger StraBe ist eine wichtige Ein- bzw. AusfallstraBe Nirnbergs und
durch einen hohen Besatz an Fachmarkten und Autohausern charakterisiert.
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Der Albrecht Durer Airport Nurnberg liegt vom Standort aus nur 3,2 Kilometer ent-
fernt. Die Innenstadt ist in knapp finf Kilometern gut erreichbar. Die Entwicklungs-
flache in der GréBenordnung von ca. 12,2 ha (brutto) und 8,7 ha (netto) wird zurzeit
landwirtschaftlich genutzt. Das Umfeld wird gepragt durch Autohauser und Fach-
markte, aber auch durch Gewerbebetriebe und Bironutzung. Aufgrund der Nahe
zum Flughafen und der bestehenden gewerblichen Nutzung entlang der Erlanger
StraBe kommen verschiedene Standorttypen der Gewerbeflachennachfrage in Be-
tracht. Prioritdr eignet sich die Flache fir den Standorttyp ,Hoherwertiges Gewer-
begebiet”. Hierflr kdnnten rund 5,8 ha (netto) zur Verfliigung gestellt werden.
Denkbar ware an dieser Stelle ein Biro- und Gewerbepark. Erganzend eignet sich
das Entwicklungsgebiet auch fir den Standorttyp ,Kleingewerbestandort” (auf ca.
2,9 ha Nettoflache).

Abb. 671: Entwicklungsfldche Erlanger StraBe/Marienbergstralle

Luftbild 2011 © Bayerische Vermessungsverwaltung 2011 B T e——
o : W B - & 3

Ausdruck aus dem GIS der Stadt Nirnberg vom 09.07.2014

FOr rechisverbinaiiche Auskonfte und zur Magentnahme Ist der Ausdruck nicht
geeignet. Das Datum des Ausdrucks steilt nicht den Aktualitatsstand der
dargesteiiten information dar.

2ur - ole
st im Rahmen der moglich.

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Ein Problem der Standortentwicklung stellen das nach gegenwartigem Stand vor-
handene okologische Konfliktpotenzial sowie eine hohe Zahl an Flacheneigentu-
mern dar, so dass die Baureifmachung einen Zeitraum von ca. funf Jahren in An-
spruch nehmen wird.

Schafhof-Nord

Das Entwicklungsgebiet liegt im Nordosten der Stadt Niirnberg und bildet zusam-
men mit den Standorten Nordostpark, Schafhof-Std und Klingenhof einen zusam-
menhangenden, wenn auch teilrdumlich unterschiedlich strukturierten, Gewerbe-
standort.
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Auf dem Standort befand sich ein ehemaliges Logistikzentrum der Deutschen Te-
lekom. Die nachste Autobahnanschlussstelle (A 3) liegt gut erreichbar knapp dret
Kilometer vom Standort entfernt. Der Albrecht Direr Airport Niirnberg ist in knapp
finf Kilometern ebenfalls gut erreichbar.

Der Standort ist ca. 10 ha grofB3, wovon 6,1 ha (netto) vermarktet werden kdnnen.
Ostlich an den Standort grenzt ein ausgedehntes Waldgebiet an den Standort an.
Das sudostliche Umfeld ist gepragt durch ein Krankenhaus mit Seniorenheim und
im Westen bildet der Nordostpark die Nachbarschaft des Standortes. Aktuell hat
die planerische Entwicklung des Standortes begonnen. Nach gegenwartigem Stand
weist die Flache 6kologisches Konfliktpotential auf. Der Standort ist fir den Stand-
orttyp . Kleingewerbestandort” vorgesehen und kommt innerhalb von drei Jahren
zur Baureife.

Abb. 62: Entwicklungsflache Schafhof-Nord

| Ausdrack aus dem GIS dor Stadt NUrnberg vom 08,10.2014
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Quelle: Stadt Nurnberg (2014).
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KohlenhofstraBBe

Das Entwicklungsgebiet befindet sich in direkter Nahe zur Innenstadt Nirnbergs
(Entfernung zum Hauptbahnhof ca. 1,5 km). Der Standort umfasst ca. 2,5 ha, wovon
1,8 ha (netto) vermarktbar sind. Er ist kleinrdumig verkehrlich schwierig erreichbar
bzw. erschlossen. Er liegt aber fuBlaufig von einem S-Bahnhaltepunkt entfernt. Eine
frequenzstarke Einzelhandelsnutzung kommt daher eher nachrangig in Frage. Die
Innenstadtnahe und das Umfeld, welches u. a. durch Geschosswohnungsbau ge-
pragt ist, pradestinieren das Gebiet fir die Standorttypen ,Hoherwertiges Gewer-
begebiet” und ,Kleingewerbestandort”. Im Standorttyp ,Hoherwertiges Gewerbe-
gebiet” sprechen die Innenstadtndhe und die gute OPNV-Anbindung fiir eine klas-
sische hoherwertige Buronutzung auf ca. 1,2 ha (netto). Die ergdnzende Nutzung
im Standorttyp ,Kleingewerbe” auf ca. 0,6 ha (netto) kann sich z. B. auf nicht emit-
tierendes (kundenorientiertes) Handwerk fokussieren. Der Standort befindet sich
in Privatbesitz und wird zurzeit u. a. als Parkplatz genutzt. Nach gegenwartigem
Stand weist die Flache kein 6kologisches Konfliktpotential auf. Der Zeithorizont fiir
die Baureifmachung betragt ca. fiinf Jahre.

Abb. 63: Entwicklungsfldche KohlenhofstralSe

“A " | Ausdruck aus dem GIS der Stadt Niimberg vom 14.07.2014

FOr rechtsverbingiche AuskOnfte und zur Magentnahme Ist der Ausdruck nicht
geeignet. Das Datum des Ausdrucks stellt nicht den Axtualtatsstand der

Nutzung ng Autgaben zui3ssig. Die

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Beuthener StraBBe/PoststraBBe-Siid

Das Entwicklungsgebiet liegt im Sidosten Nirnbergs knapp sieben Kilometer von
der Innenstadt entfernt. Die nachste Autobahnanschlussstelle liegt ca. finf Kilome-
ter vom Standort (A 9) entfernt. Der Standort ist Uber die B 4 aber gut erreichbar.
Die Flache ist zurzeit mit Wald bewachsen. Der Standortbereich umfasst ca. 13,9

ha, wovon 11,1 ha an Nettoflache vermarktungsfahig sind. Nur ein in geringer Teil
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des Flachenpotenzials ist relativ restriktionsarm (2,3 ha netto). Der Gberwiegende
Teil der Flachen weist ein hohes 6kologisches Konfliktpotential auf, sodass eine
zeitnahe Entwicklung nur bei einer erheblichen Reduzierung der gewerblichen
Bauflache mdoglich erscheint. Zur Bewaltigung der Kompensationsanspriiche mis-
sen auch bei dieser Losung sowohl Flachen flr den Artenschutz als auch fiir den
naturschutzfachlichen und waldrechtlichen Ausgleich gesichert werden.

Im Norden des Strandortbereichs haben sich bereits Industrie-, Logistik- und
Transportunternehmen angesiedelt. Sie bilden das Entree fir die Entwicklungsfla-
che, so dass diese schwerpunktmalBig als Standorttyp ,Einfaches Gewerbe-/Indust-
riegebiet” (6,3 ha) sowie in etwas geringerem Umfang als Logistikstandort (4,8 ha)
in Frage kommt. Der Zeithorizont fiir die Baureifmachung umfasst fiir den gréten
Teil des Potenzials (8,8 ha) rund finf Jahre, der kleinere Teil (2,3 ha) ist innerhalb
von dret Jahren entwickelbar.

Abb. 64: Entwicklungsfldche Beuthener StraBe/PoststraBe-Sid

Ausdruck aus dem GIS der Stadt Niirnberg vom 09.10.2014

Far rechtsverbindliche Auskinfte und zur MaRentnahme ist der Ausdruck nicht
geeignet. Das Datum des stellt nicht den der
13b Beuthener Str. / Poststraie Sid: 31 ha | dargesteliten Information dar.

Nutzung ist ausschlieBlich zur Erfallung dienstiicher Aufgaben zulassig. Die
Weitergabe ist im Rahmen der Nutzungsbedingungen moglich,

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Moorenbrunnfeld

Das Entwicklungsgebiet Moorenbrunnfeld liegt ca. 10 Kilometer siidlich der Innen-
stadt von Nirnberg. Der Standort ist autobahnnah. Die nachste Anschlussstelle
(A 6) liegt nur 2,1 Kilometer entfernt. Das Gebiet ist ca. 9,9 ha groB3 und zurzeit
ungenutzt. 7,0 ha der Flache sind netto vermarktungsfahig. Das Gebiet weist ein
hohes okologisches Konfliktpotenzial auf, Auf der Flache befinden sich nahezu fla-
chendeckend nach § 30 BNatSchG geschuitzte Flachen.
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In Konsequenz ware im Vorfeld einer baulichen Nutzung nachzuweisen, dass diese
Nutzung alternativlos ware. Angesichts bislang vorhandener Alternativen erscheint
dieser Nachweis derzeit nicht méglich, sodass eine bauliche und damit auch ge-
werbliche Nutzung dieses Standortes mittel- bis langfristig sehr schwer realisierbar
erscheint.

Das Entree des Standortbereichs wird gepragt durch einen groBen Verwaltungs-
standort (Siemens) und einen Biropark mit Mietflachen. Im nordlichen Bereich
schlieBt sich ein Wohngebiet mit hohem Anteil von Einfamilienhdusern an. Sowohl
die vorhandene Bironutzung als auch die nahe Wohnbebauung legen eine héher-
wertige, nicht emittierende gewerbliche Nutzung der Entwicklungsfldche nahe.
Vermarktet werden kann der Standort daher als ,Hoherwertiges Gewerbegebiet”,
wobei eine Buronutzung (Gewerbe- und Blroparks) Gberwiegen sollten. Der Zeit-
horizont fur die Baureifmachung betragt rund finf Jahre.

Abb. 65: Enz‘wzc/(/ungsﬂache Moorenbrunnfeld

Ausdruck aus dem GIS der Stadt Nirnberg vom 14.07.2014

y FOr rechtsverbindiiche AuskOnfie und zur MaBentnahme st der Ausdruck nicht
Y Mwmmmmnm Axtualitatsstand der
Information dar.

GEODATEN SERVICE Wunw:!nwm .

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).
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Brunecker StraBBe (Siidbahnhof)

Die Entwicklungsflache Brunecker StraB3e liegt knapp flinf Kilometer stidlich der In-
nenstadt am Sudring. Der nachste Autobahnanschluss befindet sich in knapp sechs
Kilometer Entfernung (A 73). Die nachste S-Bahnstation ist in ca. 2,3 Kilometern
erreichbar. Durch die Lage direkt am Rangierbahnhof verfiigt der Standort im stid-
lichen Bereich Uber eine eigene Gleisanbindung. Das GVZ Hafen Nirnberg ist in
rund sechs Kilometern und der Flughafen in 11,5 Kilometer erreichbar. Der Stand-
ort zeichnet sich zudem durch die Ndhe zur Messe aus (rund drei Kilometer ent-
fernt). Das Umfeld ist im Stden durch die Nachbarschaft zum Rangierbahnhof
(Larmemission) gepragt. Im Osten wird der Standort durch die B 8 begrenzt. Im
Nordwesten gibt es die Nahe zur Wohnnutzung und im nérdlichen Umfeld haben
sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.

Der Standort ist mit knapp 90 ha eines der gréften Entwicklungsgebiete Niirn-
bergs. Aktuell wird ein stadtebaulicher Wettbewerb zur zukiinftigen Nutzung des
Standortes durchgefiihrt. Das Entwicklungsmodul Modul 2 im Norden umfasst
8,5 ha (brutto) und 6,5 ha (netto). Fur die Entwicklung des Moduls 2 kommen ins-
besondere die Standorttypen ,Hoherwertiges Gewerbegebiet” (3,5 ha netto) und
.Kleingewerbestandort” mit ca. 3,0 ha Nettoflache in Frage. Die Baureifmachung
fir Modul 2 wird wahrscheinlich einen Zeithorizont von rund flnf Jahren umfassen.

Die Module 3a, 3b und 4 werden erst nach dem Jahr 2025 zur Verfligung stehen.
Modul 3b wird gegenwartig gewerblich genutzt. Es soll nach Auslaufen des Miet-
vertrages mit dem Nutzer geraumt werden und steht dann als Gewerbeflachenpo-
tenzial zur Verfligung. Aufgrund der Nahe zur Messe Nirnberg eignet sich Modul
3a vor allem fir messeaffines Gewerbe (Catering, Reinigung & Sicherheit, Messe-
bauer etc.). Fir Modul 4 ist eine Alternativplanung (Wohnen oder Gewerbe) vorge-
sehen. Die Entscheidung soll anhand der Marktentwicklung getroffen werden.

Der Standort weist ein hohes 6kologisches Konfliktpotential auf. Da auf dem
Standort ein Griinanteil von ca. 28-32 ha geplant ist, kann der naturschutzfachliche
Ausgleich ggfs. auf der Gesamtflache (90 ha} erfolgen. Der artenschutzrechtliche
Ausgleich ist - da vom tatsachlichen Eingriff abhangig - noch nicht abschlieBend
geklart.
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Abb. 66: Entwicklungsfldche Brunecker Stral3e

Ausdrock aus dem GIS der Stadt Nirnberg vom 1407 2014

| PO rechBverdInGRcne AGADnfe UND Zur MASENINIAVEE I Oer AUBOIUCA MO
geegnet Das Datum Oes ALSructs siedl nich! Sen ALSEISLALING Ser
Samgestetinn REmaton ¥

Nutung Mt SSachBedich Tur CrIRung Ssticher AcSzaden nudes. Cie
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Quelle: Stadt Nurnberg (2014).
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b & ~
Stufenkonzept Nlrnberg Sidbahnhof, AS+P Stand 20.12.2012

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Zukiinftige Entwicklungsgebiete gesamt

Von der jeweiligen Bruttoflache wurden Flachen fir die ErschlieBung und 6ffentli-
ches Griin pauschal auf der Basis von generellen Erfahrungswerten subtrahiert. Fol-
gende Werte wurden fir die ErschlieBung und 6ffentliches Griin angesetzt:

e 20 Prozent bei den Standorttypen ,Einfaches Gewerbe-/Industriegebiet”
und ,Logistikstandort”

e 25 Prozent beim Standorttyp ,Kleingewerbestandort”

e 30 Prozent beim Standorttyp ,HOoherwertiges Gewerbegebiet” und ,Einzel-
handelsstandort”

e 12 Prozent bei den Restflachen/-grundstiicken und Streulagen auBerhalb
der Untersuchungsgebiete

Im Einzelfall ist eine Abweichung von diesen Werten moglich.

In der Zusammenschau aller Entwicklungsgebiete ergibt sich das in Tabelle 30 auf
Seite 126 dargestellte Bild bzw. Mengengerust. Insgesamt kdnnen mit den Entwick-
lungsgebieten 80,5 ha (netto) auf den Markt gebracht werden. Dieses Flachenpo-
tenzial verteilt sich, wie in der Tabelle 30 auf Seite 126 dargestellt, auf die einzelnen
Standorttypen.
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Tabelle. 30: Zukiinftige Entwicklungsgebiete und Standorttypologie

Entwicklungs-
flachen

Industriegebiet
Logistikstandort
Hoherwertiges
Gewerbebiet
Einzelhandels-
standort (groBflachig)
Restriktionen
Dauer der
Baureifmachung

= e
N N
= =
(] [
= =
o [0}
(o} oy
+ +
v -~
= —
© ©
= =

Einfaches Gewerbe-/
gewerbestandort

-
=
=
o

Schmalau-Ost 12,0 9,6 9,6 - - - - B 5 Jahre
1 ha = 3 Jahre

Boxdorf-Ost 6,8 49 - - 3,3 1,6 - B 56 0 = B Il
Flughafenstr.-Ost 25,6 18,0 - - 18,0 - - C 5 Jahre
Flughafen 6,8 6,8 = = 6,8 = = A sofort
Erlapger Str./ 12,2 87 i _ 5,8 2,9 = C 5 Jahre
Marienbergstr.

Schafhof-Nord 6,1 6,1 - - - 6,1 - B 3 Jahre
Kohlenhofstr. 2,5 1.8 - - 1,2 0,6 - C 5 Jahre
Beuthener Str./ B=23ha 5 Jahre
Poststr.-Std 18 Ui 82 4 ) ) ) C=88ha 5 Jahre
Moorenbrunnfeld 9,9 7,0 - - 7,0 - - C 5 Jahre
Brunecker StraBBe 85 6,5 B B 35 3,0 _ C 5 Jahre

Teilflachen (Modul 2)

Summe 1043 805 159 48 456 14,2 -

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

10.2.2 Bestandsgebiete mit Flichenpotenzial

Zurzeit gibt es nur wenig Bestandsgebiete mit einem groBeren Flachenpotenzial,
die sich in der Vermarktung befinden. In den Gebieten Hofen, Eibach, Wetzendorf,
Nordostpark und dem GVZ Hafen Nirnberg gibt es noch ein Flachenpotenzial von
insgesamt rund 24 ha (netto). Allein auf den Hafenbereich entfallen sieben Hektar.

Von dem Flachenpotenzial in den vermarktungsfahigen Bestandsgebieten steht je-
doch ebenfalls nur ein Teil sofort bzw. zeitnah zur Verfiigung. Auch hier stellen
z. B. Aspekte wie Verkaufsbereitschaft, Umweltbelange und Nutzungsvorbehalte
entsprechende Restriktionen fiir die Vermarktung dar.
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Tab. 31. Bestandsgebiete mit Fldchenpotenzial (netto)

Bestandsgebiete Freies Flachenpotenzial (gesichert)
in ha

Hofen 47

Eibach 2,6

Wetzendorf 4,4

Nordostpark 49

GVZ Hafen Nurnberg 7.1

Summe 23,7

Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

Gebiet Hofen

Das Bestandsgebiet Hofen liegt im Westen Nirnbergs, unweit der Stadtgrenze zu
Furth und ca. 3,4 Kilometer von der nachsten Autobahnanschlussstelle sowie rund
neun Kilometer vom Albrecht Durer Airport Nirnberg entfernt. Der Standort liegt
direkt an der Stidwesttangente (A 73). Das Entree des Standortes wird durch einen
attraktiven groBeren Blirokomplex gebildet. Im Siiden des Gebietes schlieBt eine
gewerbliche Nutzungsmischung und ein gréBerer Unternehmensstandort mit Bi-
ros, Produktion und Logistik an. Insgesamt ist der Standort attraktiv und héherwer-
tig gestaltet. Der Umfang der Restflachen betragt ca. 4,7 ha. Davon ist nur ein Teil
aufgrund fehlender ErschlieBung sofort verfligbar. Weiter angesiedelt werden
konnten hoherwertige Nutzer (technologieorientierte Unternehmen und Dienst-
leistungsunternehmen).
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Abb. 68: Bestandsgebiet Hofen

Ausdruck aus dem GIS der Stadt Nurnberg vom 14.07.2014

For rechtsverbindiiche AuskOnfte und zur MaBeninahme ist der Ausdruck nicht
geeignet. Das Datum des Ausarucks steilt nicht den Axtualitatsstand der
dargesteiiten Information dar.

Nutzung o zur '] Autgaben zulassig. Die

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Gebiet Eibach

Das Bestandsgebiet Eibach liegt stidlich des Main-Donau-Kanals und in Nahe zum
GVZ Hafen Nirnberg. Die nachste Autobahnanschlussstelle liegt knapp funf Kilo-
meter vom Standort entfernt. Uber die B 2 hat der Standort Anschluss an die Sid-
westtangente (A 73). Das Gebiet Eibach ist gepragt durch mittelstandische produ-
zierende Unternehmen und Handwerksunternehmen. Das Entree wird durch einen
Hotelstandort und einen Recyclingbetrieb gepragt. Ebenfalls im Eingangsbereich
des Standortes steht ein Gewerbeobjekt offensichtlich leer. Es sind nur noch we-
nige unbebaute Einzelgrundstiicke vorhanden. Das freie Flachenpotenzial umfasst
ca. 2,6 ha, die zeitnah verfligbar sind. Unabhangig von der skizzierten Eingangssi-
tuation ist das Gebiet Eibach ein typisches Beispiel fiir einen Standort fir mittel-
standische produzierende und technologieorientierte Unternehmen. An der beste-
henden Nutzungsstruktur sollte sich die Vermarktung der Restflachen orientieren.
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Abb. 69: Bestandsgebiet Eibach

gsverwaltung 2011

Ausdruck aus dem GIS der Stadt Nurnberg vom 14.07.2014

idiiche AuskOnfie und zur Mateninahme Ist der Ausdruck nicht
Ausarucks steilt nicht den Axtuaitatsstand der

3

GEODATEN-SERVICE mm;nmmunmwnﬂx 9.0t

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Gebiet Wetzendorf

Der Standort Wetzendorf liegt knapp flinf Kilometer nordwestlich der Nirnberger
Innenstadt. Zum Albrecht Direr Airport Nurnberg betragt die Entfernung rund
sechs und zur nachsten Autobahnanschlussstelle (A 73) 2,6 Kilometer. Der Standort
ist ein alteres Bestandsgebiet und wird gepragt durch einen groBeren Automobil-
zulieferer und zahlreiche Handwerkswerksunternehmen. Der Standort ist, trotz des
teilweise offensichtlichen Aufwertungsbedarfs, in etwa mit dem Standort Eibach
vergleichbar. Zurzeit gibt es noch ca. 4,4 ha freie Flachen, die auch kurzfristig ver-
fugbar sind. Die restlichen Flachen sollten an mittelstandische produzierende und
an Handwerksunternehmen vermarktet werden.
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Abb. 70: Bestandsgebiet Wetzendorf

Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

Nordostpark

Der Nordostpark befindet sich im Norden Nirnbergs und ist ein Dienstleistungs-
und Forschungsstandort, der durch einen privaten Investor entwickelt und betrie-
ben wird. Der Standort liegt im Stadtteil Ziegelstein, knapp flinf Kilometer nord-
dstlich der Innenstadt. Der Albrecht Durer Airport Nirnberg ist in nur ca. vier Kilo-
metern und die nachste Autobahnanschlussstelle (A 3) in drei Kilometern Entfer-
nung gut erreichbar.

Am Standort haben sowohl internationale Konzerne und Forschungsinstitutionen
wie die Fraunhofer Gesellschaft IIS als auch kleinere innovative Firmen und Exis-
tenzgrunder ihren Sitz. Bisher haben sich ca. 100 Unternehmen auf dem 28 ha gro-
Ben Areal angesiedelt, wobei noch Baugrundstiicke in der GesamtgroBenordnung
von 4,9 ha mit zeitnahen Vermarktungsmaglichkeiten vorhanden sind.

Der Nordostpark ist eingebettet in eine gewachsene Parklandschaft. Es gibt ein
Restaurant, eine Backerei, ein Casino und ein Bistro sowie Sportangebote (Beach-
volleyballfeld, Joggingpfade). Auch ist eine parkeigene Kindertagesstatte vorhan-
den. Der Nordortpark ist ein typisches Beispiel fir einen hoherwertigen Biro- und
Gewerbepark. Die restlichen Flachen sollten vorzugsweise an technologieorien-
tierte Unternehmen und wissensintensive Dienstleister vermarktet werden.
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Abb. 71: Gebiet Nordostpark

-~
| | Ausdruck aus dem GIS der Stadt NUrnberg vom 20.10.2014
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Quellen: Stadt Nirnberg (2014); Georg Consulting (2014).

GVZ Hafen Niirnberg

Das GVZ Hafen Nirnberg ist ein ausgewiesener Industrie und Logistikstandort (vgl.
Kapitel 3.2, S. 17) und liegt am Main-Donau-Kanal im Stiden der Stadt. Das Hafen-
areal umfasst insgesamt rund 337 ha und ist Standort eines trimodalen Umschlags-
terminals. Die nachste Autobahnanschlussstelle liegt nur rund 2,6 Kilometer vom
Hafen entfernt. Die Lage und Infrastruktur des GVZ machen den Standort zu einem
bedeutenden Verkehrsknoten in Stiddeutschland.

Die groBflachige Logistikflachennachfrage der letzten Jahre hat sich auf den Ha-
fenbereich konzentriert. Die Flachen im GVZ Hafen Nurnberg werden zunehmend
knapp. Das freie Flachenpotenzial liegt bei 7,1 ha, welche sofort verfligbar sind. Die
geplante Erweiterung des GVZ im sudlich angrenzenden Reichswald wurde durch
einen Beschluss des Stadtrates gestoppt. Weitere Ansiedlungsmaoglichkeiten im
Hafenbereich sind damit begrenzt.
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Abb. 72: Hafen Nirnberg

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2014
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Quelle: Stadt Nurnberg (2014).

10.2.3 Bestandsgebiete ohne oder mit geringem Flichenpotenzial

In den zahlreichen untersuchten Bestandsgebieten Nirnbergs sind nur noch we-
nige Flachen frei (vgl. Tab. 32, S. 133). Hierbei handelt es sich meist um Restgrund-
stlicke. Die Vermarktung von Restgrundstiicken gestaltet sich erfahrungsgema8 als
schwierig, da sie passgenau zu einer Unternehmensanfrage (GrundstlicksgrofBe,
Nutzungsmoglichkeit und Umfeld etc.) entsprechen miissen. Insofern ist das Fla-
chenpotenzial nicht flexibel nutzbar. Dies betrifft im Ubrigen auch die Restgrund-
stlicke, die auBerhalb der untersuchten Gebiete liegen und sich im gesamten Stadt-
gebiet verteilen.
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Tab. 32: Bestandsgebiete ohne oder mit geringem Flédchenpotenzial (netto)

Bestandsgebiet Freies Flachenpotenzial (gesichert)
in ha
Sudost 13
Gibitzenhof 0,0
Schweinau-West 1,0
Schweinau-Ost 0,0
Kleinreuth bei Schweinau 0,0
Leyh 0,0
Nordring 1,7
Schafhof-Sid 0,0
Klingenhof 0,0
Neunhof-West 18
Schmalau-West 0,0
Summe 5,8

Quelle: Stadt Nurnberg (2014); Georg Consulting (2014).

10.3 Bestandsgebiete mit stidtebaulichem Handlungsbedarf

Vor allem in den traditionell gewachsenen Gewerbe- und Industriestandorten zeigt
sich eine hohe Nutzungsmischung mit entsprechenden Konfliktpotenzialen. Zum
Teil ist in den lteren Gebieten eine Uberformung von Nutzungen feststellbar. In
leerstehenden Industrieobjekten haben sich zum Beispiel Handwerk und Kleinge-
werbe angesiedelt. Auch finden sich haufig Freizeitnutzungen (z. B. Diskotheken,
Spielhallen etc.) in den alteren Objekten. In vielen Bestandsgebieten geht die
Transformation mit Leerstand und stadtebaulichem Handlungsbedarf einher. Die
gewachsenen Standorte entsprechen zum Teil nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen an Gewerbegebiete.

Die groBten stadtebaulichen Handlungsprobleme ergeben sich aus den durch die
Nutzungstransformation entstehenden Konflikten (Verkehr, Larm), der Parkraum-
situation, dem 6ffentlichen Griin und dem 6ffentlichen Erscheinungsbild. Auch gibt
es in diesen Standorten oftmals mindergenutzte Grundstlicke (Abstellplatze, Park-
flachen, Lagerplatze fur Schrott und Baumaterialien). Insgesamt wurden im Rah-
men der Standortbegehungen acht Gewerbegebiete mit Handlungsbedarf identi-
fiziert (vgl. Tab. 33, S. 134).
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Tab. 33: Beispielhafte Handlungsbedarfe in Bestandsgebieten

Gebiet Beispielhafter
Handlungsbedarf
Siidost Objektleerstand
(Verwahrlosung)
Klingenhof mindergenutztes
Grundstick
(Abstellplatz)
Nordring Nutzungstrans-
formation
(Kartbahn in Lager-
halle)
Leyh Konversionsbereich
Kleinreuth bei Leerstand und
Schweinau Brachflache
Schweinau-Ost mindergenutztes
Grundstiick
(Container-
abstellplatz)
Gibitzenhof ungenutzte
Parkflache
Schmalau-West mindergenutztes
Grundstuick
(Millablagerung)

Quelle: Georg Consulting (2014).
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10.4 Fazit und Schlussfolgerungen

Der quantitative Abgleich der prognostizierten Nachfrage in Hohe von 80 ha bis
zum Jahr 2025 (ohne groBflachige Logistik) mit dem Flachenpotenzial von rund
122,8 ha bis zum Jahr 2025 zeigt, dass Nirnberg rein rechnerisch tber ausreichend
Gewerbeflachen verfligt. Ein quantitativer Flachenengpass tritt dann ein, wenn die
Logistiknachfrage im Umfang der vergangenen Jahre weiter anhalt oder einige der
definierten Entwicklungsflachen nicht realisiert werden kénnen.

Faktisch wird die Flachenvermarktung jedoch deutlich durch verschiedene Restrik-
tionen eingeschrankt. Relativ zeitnah und unproblematisch verfligbar ist nur ein
geringer Teil der Flachen. Die meisten Entwicklungsflachen bendtigen einen Ent-
wicklungshorizont von fiinf Jahren. Sofern die Anwendung eines Vorhabens- und
ErschlieBungsplans moglich ist, der das Verfahren in die Hande des Investors legt,
kdnnte dies die Verfahrensdauer verkirzen.

Zentral fur die zukiinftige Flachenpolitik und -vermarktung in Nirnberg sind die
definierten Entwicklungsgebiete. Allein diese bieten fiir die definierten Standortty-
pen bis zum Jahr 2025 ein rechnerisches Potenzial von 80,5 ha (netto), was der
prognostizierten Nachfrage in der GréBenordnung von 80 ha entspricht.

Die Gegenlberstellung der prognostizierten Nachfrage und Entwicklungsflachen
nach Standorttypen zeigt, dass fir den Standorttyp Einfaches Gewerbegebiet/In-
dustriegebiet die Nachfrage und das Flachenangebot rechnerisch nahezu ausge-
glichen sind (vgl. Tab. 34, S. 135). Allerdings muss die aktuelle Flachennachfrage
fur diesen Standorttyp zunachst Uber die freien Grundstiicke in den bestehenden
Gebieten gedeckt werden. Weiterhin konnte sich das Angebot in Hohe von 15,9 ha
erheblich reduzieren, falls ein erheblicher Teil des Potenzials an der Beuthener
StraBe/PoststraBe aufgrund 6kologischer Restriktionen nicht zur Baureife gebracht
werden kann.

Rechnerisch ausgeglichen zeigen sich auch die Nachfrage und das Flachenangebot
fur den Standorttyp Hoherwertiges Gewerbegebiet, wobei es hier im Zeitverlauf
aufgrund der Zeithorizonte fur die Baureifmachung durchaus zu Flachenengpassen
kommen kann.

Tab. 34: Standorttypologie der Nachfrage und des Angebots

Standorttypologie der Nachfrage

Einfaches Logistik- Hoherwertiges Kleingewerbe- Einzelhandels-
Gewerbegebiet/ standort Gewerbegebiet standort standort
Industriegebiet (groBfliachig)

13 ha 78 ha 43 ha 16 ha 8 ha
(Mittel aus Spanne
72 - 84 ha)

Standorttypologie des Angebots (ausgewdhlte Entwicklungsflichen)

15,9 ha 4,8 ha 45,6 ha 14,2 ha 0 ha

Quelle: Georg Consulting (2014).
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Fur den Standorttyp Kleingewerbestandort zeigt sich eine leichte quantitative Un-
terdeckung. Fir diesen Standorttyp kommen aber auch die Restflachen in den Be-
standsgebieten in Frage.

Fur den Standorttyp Einzelhandelsstandort (groB3flachig) wird in den Entwicklungs-
gebieten so gut wie kein Angebot gesehen. Diese Einschatzung deckt sich mit den
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes, das flr die Stadt Nirnberg keinen Bedarf
an weiteren groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen sieht. Allenfalls kommt Han-
del als mogliche Alternativnutzung fiir wenige ausgewahlte Standorte in Frage.

Fur groBflachige Logistikansiedlungen steht kaum Flachenpotenzial in den defi-
nierten Entwicklungsflachen zur Verfligung, so dass Uber die Ziele der Stadt Niirn-
berg in Bezug auf groBflachige Logistik - auch unter Berlicksichtigung der Region
- nachgedacht werden muss.
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Abb. 73: Entwicklungsgebiete und Standorttypologie
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11. GESAMTFAZIT UND EMPFEHLUNGEN

80 Hektar neue Industrie- und Gewerbeflichen bis zum Jahr 2025 erforderlich

Wie die Untersuchung zeigt, bendtigt Nirnberg bis zum Jahr 2025 rund
80 ha an neuen Industrie- und Gewerbeflachen (unbebaute Grundstiicke). Unter
Berlicksichtigung der logistischen Nachfrage wiirde sich der Bedarf noch einmal
deutlich erhéhen. Nirnberg steht im Uberregionalen und internationalen Stand-
ortwettbewerb. Dabet sind Industrie- und Gewerbeunternehmen eine spezifische
Gruppe mit besonderen Standortanforderungen, um die Stadte und Regionen kon-
kurrieren. Die Neuansiedlung von groBeren Industrieunternehmen ist in Deutsch-
land und auch in Nurnberg eher selten. Die zukilinftige Gewerbeflachennachfrage
in Nurnberg wird, mit Ausnahme der Logistik und des Handels, wie in der Vergan-
genheit stark von dem endogenen Bedarf produzierender Unternehmen und auch
von Dienstleistungsunternehmen (Betriebserweiterungen, innerstadtische Be-
triebsverlagerungen) gepragt sein. Die Industrie ist auch zukiinftig ein wichtiger
Wirtschaftszweig in NUrnberg. Sie tragt maBgeblich zur steigenden Wertschépfung
und zum Wohlstand der Stadt bei.

Strukturwandel erfordert differenziertes Angebot

Unabhangig von der nach wie vor hohen Bedeutung des Industriesektors ist der
Wirtschaftsstandort Niirnberg von einem anhaltenden Strukturwandel gepragt. Es
zeigt sich ein deutlicher Trend zur Dienstleistungs- und Wissensékonomie. Die Be-
schaftigung im Dienstleistungssektor wachst. Weiterhin zeigen sich positive Be-
schaftigungseffekte in der wissensintensiven Industrie (z. B. Maschinenbau) bei
gleichzeitig ansteigender Produktivitat im Industriesektor. Der Strukturwandel fin-
det somit auch innerhalb der Industrie Nirnbergs statt. Der strukturelle Wandel
nimmt Einfluss auf die zukilinftige Nachfrage nach Gewerbebauland. Der bereits
heute feststellbare Trend, dass sich ein Teil der Dienstleister in Gewerbegebieten
ansiedelt, wird bestehen bleiben (z. B. Biro- und Gewerbeparks, Businessparks).
Gleichzeitig induziert der Trend zu wissensintensiven Industrien einen entspre-
chenden Bedarf an hoherwertigen Gewerbestandorten. Die Typisierung der zu-
kiinftigen Entwicklungsgebiete tragt diesem Trend explizit Rechnung.

Logistik braucht standortpolitische Entscheidung und entsprechendes
Flachenangebot

Die Uberregionale Flachennachfrage wird, neben dem Handel, vor allem durch die
Logistikwirtschaft mit ihren horizontalen und vertikalen Verflechtungsbereichen
bestimmt. Dabei spielen die Makrolage, die gute verkehrliche Erreichbarkeit Niirn-
bergs und das GVZ Hafen Nirnberg eine bedeutende Rolle. Die Beschrankung der
Entwicklungsmdglichkeiten des GVZ wirkt sich dampfend auf die Flachennachfrage
aus, da Alternativstandorte nicht tber vergleichbar gute Standortfaktoren wie das
GVZ verfligen werden. Je nach logistischer Funktion (regionale, Gberregionale oder
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internationale Distribution) tendieren die Logistiker dann zur Ansiedlung im Um-
land oder sie weichen generell auf andere Metropolen aus. In welchem Umfang
Nirnberg die Flachennachfrage durch Logistik bedienen kann und will, ist in erster
Linie eine standortpolitische Entscheidung. Uber neue Standorte (Suchriume)
sollte - auch im Verbund mit der Region - nachgedacht werden. Die hohe Logis-
tiknachfrage in der Region kdnnte zudem verstarkt gesteuert werden.

Angebotsorientierte Flichenpolitik und Standortprofilierung wichtig

Die zu erwartende veranderte qualitative Nachfrage erfordert eine starker strate-
gisch ausgerichtete Gewerbeflachenpolitik und -entwicklung. In der Umsetzung
impliziert dies eine starkere angebotsorientierte Flachenpolitik (mit Vorratsflachen)
in Verbindung mit einer klaren Standortprofilierung fir die spezifischen Nach-
frage- und Nutzergruppen von unbebauten Gewerbeflachen. Die entwickelte Ty-
pologie ist in diesem Kontext als anwendungsbezogenes Instrument der Standort-
profilierung zu verstehen. Die praktische Anwendung der Typologie ist weitrei-
chend:

= Sie tradgt dazu bei, dass Standorte und Flachen zielgruppengerecht und
nachfrageorientiert entwickelt und vermarktet werden kdnnen.

= Sie gibt einen Orientierungsrahmen fir die notwendigen Planungspro-
zesse.

= Sie ist eine wesentliche Grundlage zum Beispiel fiir ein GIS-gestltztes
Flachenmonitoring.

= Mit threr Hilfe konnten die Kauffalle nicht nur quantitativ, sondern auch
qualitativ durch den Gutachterausschuss erfasst werden.

Hohes Flachenpotenzial aber mangelnde Flaichenmobilisierung

Das vorliegende Gewerbeflachengutachten veranschaulicht, dass mit Ausnahme
der Standorte flr Logistik rein rechnerisch genligend Flachen vorhanden sind. Es
zeigt sich jedoch ein zentraler Widerspruch zwischen rechnerisch vorhandenen Fla-
chenpotenzialen und tatsachlich verfliigbaren und vermarktungsfahigen Flachen.
Flachenengpasse entstehen u. a. aufgrund der eingeschrankten Verfligbarkeit tiber
die Flachen (z. B. Eigentumsfrage) und/oder aufgrund von Restriktionen (z. B. Um-
weltbelange), die bis zur vollstdandigen Verhinderung einer Flachenentwicklung
fihren kénnen. Die Probleme der Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung
in Nlrnberg betreffen somit primar Aspekte der Flachenmobilisierung. Diese kon-
nen durch entsprechende MaBnahmen geldst werden.

Bei faktischen Flachenengpdssen muss von einer steigenden Stadt-Umland-Wan-
derung von Unternehmen ausgegangen werden. Eine verstarkte Stadt-Umland-
Wanderung fuhrt zu Arbeitsplatz- und Wertschopfungsverlusten in Nirnberg. Sie
tragt zu einer Zunahme der regionalen Pendlerverkehre mit einem entsprechenden
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Ausbaubedarf der Verkehrsinfrastruktur und negativen Umweltbelastungen bei.
Die Gewerbeflachenentwicklung bleibt damit ein wichtiges Instrument fir Nirn-
berg, um die 6konomische Entwicklung der zweitgroBten bayerischen Metropole
zu fordern.

MaBnahmen zur Flaichenmobilisierung umsetzen

Auf der Basis der entwickelten Standorttypen sollten strategische MaBnahmen zur
Flachenmobilisierung umgesetzt werden. Hierzu zahlen z. B.:

= Markttransparenz schaffen — z. B. durch ein GIS-gestiitztes Flachenmonito-
ring und einen jahrlichen Marktbericht (als beispielhaft flr ein entsprechen-
des GIS-System kann der Gewerbeflachenatlas ruhrAgis gelten)

= Standorte und Gebiete gemaB der vorgeschlagenen Standorttypologie ent-
wickeln, profilieren und vermarkten. Wissensintensive Unternehmen sind
auf die Agglomerationsvorteile Nirnbergs angewiesen. Die relativ hohe
Bedeutung des Standorttyps ,Hoherwertiges Gewerbe" tragt diesem As-
pekt Rechnung.

= Ausgleichsflachen sichern und zur Verfiigung stellen

= Flachenrevitalisierung in den Bestandsgebieten vornehmen als Einstieg in
die Flachenkreislaufwirtschaft

* Flachen und Grundstlicke frihzeitig durch Ankauf sichern, um dadurch
Handlungsspielraume fur die Entwicklung und Vermarktung gewinnen zu
kénnen (Vermeidung von Bodenspekulation und damit verbundenen ge-
ringen Verkaufsbereitschaft von Grundstiicken)

= Die Nachfrage nach groBflachiger Logistik sollte auch im regionalen Kon-
text behandelt werden. Ein erster Ansatz besteht in der 2011 gegriindeten
,Logistikkooperation Europaische Metropolregion Nirnberg".

Finanzielle und personelle Ressourcenausstattung als Grundlage der Flachen-
mobilisierung

Auch die finanziellen und personellen Ressourcen der Stadtverwaltung sind As-
pekte, die die Moglichkeiten zur Flachenmobilisierung einschréanken oder férdern
kénnen. Die Entwicklungshorizonte der Entwicklungsgebiete zeigen eine entspre-
chende Ballung. Sollten die finanziellen und personellen Ressourcen bei der Stadt-
verwaltung eingeschrankt sein, muss eine Priorisierung hinsichtlich der Standort-
entwicklung/-vermarktung erfolgen.
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