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1. ZUSAMMENFASSUNG  

Aufgabe 

Nürnberg hatte in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche Gewerbeflächen-
vermarktung zu verzeichnen. Mit einer am Bedarf ausgerichteten Gewerbeflächen-
politik und Flächenbereitstellung will sich die Stadt auch zukünftig als attraktiver 
Wirtschafts- und Industriestandort positionieren. Gleichzeitig wird bundesweit ein 
Trend dahingehend beobachtet, dass sich die Gewerbeflächennachfrage zuneh-
mend von der Beschäftigtenentwicklung abkoppelt. Vor diesem Hintergrund soll 
das vorliegende Gutachten die zentralen wirtschaftlichen Entwicklungslinien und 
darauf aufbauend die quantitativen und qualitativen Aspekte der Gewerbeflächen-
entwicklung für die Stadt Nürnberg bis zum Jahr 2025 analysieren und bewerten. 
Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf das Angebot und die Bedarfsprognose 
von Gewerbebaugrundstücken (unbebaute Grundstücke) bis zum Jahr 2025. Hier-
von zu unterscheiden ist der Markt für bebaute Gewerbegrundstücke (Gebraucht-
markt) sowie der gewerbliche Mietflächenmarkt. 

Infrastruktur und Rahmenentwicklung 

Aufgrund der positiven Makrolage und guten verkehrlichen Erreichbarkeit ist Nürn-
berg für überregionale und internationale Unternehmensansiedlungen attraktiv. 
Der Albrecht Dürer Airport Nürnberg und das Güterverkehrszentrum (GVZ) Hafen 
Nürnberg sind besondere Standortaspekte.  

Nürnberg ist mit über einer halben Millionen Einwohner das wirtschaftliche Zent-
rum der gleichnamigen Metropolregion mit rund 3,5 Mio. Einwohnern. Die Zahl der 
Einwohner ist nach Angaben der Stadt Nürnberg im Zeitraum 2002 bis 2013 um 
5,7 Prozent angestiegen. Die Zahl der Beschäftigten in Nürnberg lag im Jahr 2013 
bei rund 278.640 Personen. Im Zeitraum 2002 bis 2013 stieg die Zahl der Beschäf-
tigten ebenfalls um 5,7 Prozent an. Täglich pendeln knapp 147.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigte (im Folgenden: Beschäftigte) in die Stadt ein. Die Zahl 
der Auspendler liegt bei rund 56.850 Personen. Sie ist in den letzten Jahren relativ 
stärker angestiegen als die Zahl der Einpendler, was ein Hinweis auf die Entstehung 
von Arbeitsplätzen im Umland ist. Die Arbeitslosigkeit (2013: 7,8 %) liegt zwar leicht 
über dem Bundesdurchschnitt, ist im bundesweiten Vergleich von Städten mit ähn-
licher Größenordnung aber niedrig. 

Die Bruttolöhne in Nürnberg bewegen sich in etwa auf dem bayerischen Landes-
durchschnitt. In der Stadt gibt es einen überdurchschnittlich hohen Anteil von 
Hochqualifizierten an den Beschäftigten (Nürnberg 16,4 %; Deutschland 13,6 %, 
2014).  
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Entwicklung der Beschäftigten und Betriebe 

Verschiedene Faktoren haben dazu beigetragen, dass der Strukturwandel in Nürn-
berg im Vergleich zu vielen anderen Regionen in Deutschland bereits weiter fort-
geschritten ist. Die Ansiedlung von Dienstleistungsunternehmen erfolgt insbeson-
dere in Städten, da diese in der Regel weniger flächen- und emissionsintensiv pro-
duzieren als Industriebetriebe. Aus diesen Gründen ist der Dienstleistungsanteil an 
der Wirtschaftsleistung in Städten üblicherweise höher als in der Gesamtwirtschaft. 
Das verarbeitende Gewerbe in Nürnberg war in der jüngsten Vergangenheit insge-
samt von Arbeitsplatzabbau betroffen. Parallel zu dieser Entwicklung hat sich je-
doch die Produktivität in der Industrie erhöht, was die Wettbewerbsfähigkeit der 
Unternehmen vor Ort verbessert hat. Innerhalb des verarbeitenden Gewerbes 
wächst zudem die Beschäftigung in der wissensintensiven Industrie (z. B. Maschi-
nenbau) deutlich. Der Anteil der Beschäftigten in wissensintensiven Bereichen ist 
in Nürnberg mit 39,3 Prozent überdurchschnittlich 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 gehören 
nach wie vor zu wichtigen Arbeitgebern in Nürnberg. Allein in diesen drei beson-
ders gewerbeflächenrelevanten Bereichen arbeiten zusammen rund 76.800 Men-
schen und damit knapp jeder vierte in Nürnberg Beschäftigte. Wird auch der Anteil 
von Dienstleistungs- und Handelsunternehmen berücksichtigt, die sich in Gewer-
begebieten ansiedeln, dürfte jeder dritte Arbeitsplatz in Nürnberg im Besonderen 
gewerbeflächenrelevant sein. 

Sektorale Entwicklungslinien bis 2025  

Bis 2025 wird ein stetiger Rückgang der Erwerbstätigenzahlen in der Industrie in 
Nürnberg erwartet, bei gleichzeitig anhaltendem Anstieg der Bruttowertschöp-
fung. Für die Industrie wird bis 2025 die größte Produktivitätssteigerung prognos-
tiziert, was sich treibend auf die Gewerbeflächennachfrage auswirken wird. Eben-
falls wird für den Bereich Finanzen, Versicherungen und Unternehmensdienstleis-
tungen eine hohe Produktivitätssteigerung erwartet. Im Gegensatz zur Industrie 
zeigt die Prognose hier jedoch auch eine positive Erwerbstätigenentwicklung. 

Die zukünftige ökonomische Entwicklung Nürnbergs und die Zusammensetzung 
der Bruttowertschöpfung hängen vom Tempo des Strukturwandels ab, der wiede-
rum Einfluss auf die qualitative und quantitative Gewerbeflächennachfrage 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-
künftigen Gewerbeflächennachfrage für Nürnberg auf. 
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Abb. I: Wachstum der Produktivität 2010 - 2025, in Prozent 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014). 

 
Bürostandort Nürnberg 

Die Analyse des Büromarktes Nürnberg hat gezeigt, dass Gewerbeflächen auch für 
die Entwicklung des Dienstleistungsstandortes Nürnberg von hoher Relevanz sind, 
da sich zahlreiche Dienstleister in Gewerbegebieten ansiedeln (z. B. in Büro- und 
Gewerbeparks).  

Die wachsende Zahl der Dienstleistungsbeschäftigten führt zu einer Zunahme der 
Büroflächennachfrage. Die positive Entwicklung bei den wissensintensiven Dienst-
leistungen lässt auf eine wachsende Nachfrage nach spezialisierten Büroflächen in 
Kombination mit Technik-, Service- und/oder Laborflächen schließen. Immobilien-
wirtschaftlich betrachtet, betrifft dies u. a. die Nachfrage nach Büro- und Gewerbe-
parks mit einer Mischung unterschiedlicher Nutzungs- und Funktionsflächen. Der 
Büromarkt Nürnberg hat sich in jüngster Vergangenheit als überschaubar 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 für Nürnberg 
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 Bürofläche pro Jahr vermarktet. Die zukünftigen Chancen auf dem Büro-
markt Nürnberg liegen vor allem im qualitativen Neubau, bei dem die Aspekte 
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz zunehmend wichtig werden. 

Logistikstandort Nürnberg 

Die Region Nürnberg ist im Wettbewerb der Logistikstandorte gut aufgestellt. Al-
lein in der Stadt Nürnberg sind rund 20.000 Menschen im Bereich Verkehr und 
Lagerei (Logistik) beschäftigt. Ein breiter, logistikaffiner Branchenmix, flexible Inf-
rastruktur und das GVZ Hafen Nürnberg mit seiner trimodalen Umschlagsanlage 
sind Vorteile im Standortwettbewerb. Die expansive Logistiknachfrage der letzten 
Jahre stand in Nürnberg stark im Zusammenhang mit den Möglichkeiten, die der 
GVZ Hafen Nürnberg für Ansiedlungen bietet. Da diese Entwicklungsmöglichkeiten 
begrenzt sind, dürfte sich dies dämpfend auf das Ansiedlungsgeschehen und die 
logistische Funktion Nürnbergs auswirken. Auch Alternativstandorte müssen die 
Standortbedingungen von Logistikunternehmen in Quantität und Qualität erfüllen. 
Die Standortqualitäten, die das GVZ Hafen Nürnberg mit seiner Verkehrsanbin-
dung und den trimodalen Umschlagsmöglichkeiten bietet, sind an anderer Stelle 
nicht darstellbar. 

Standortanforderungen und Standorttypologie 

Die Struktur der Gewerbeflächennachfrage 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 Großunternehmen stellen eher die 
Ausnahme dar. Die überregional mobilen gewerblichen Ansiedlungen kommen 
schwerpunktmäßig aus den Bereichen Logistik und Handel mit entsprechend ho-
hen Flächennachfragen. Die endogene Nachfrage wird insbesondere durch ansäs-
sige produzierende Unternehmen (meist Mittelstand) und durch Handwerksunter-
nehmen mit eher überschaubarer Flächennachfrage induziert. 

Auf der Basis von unterschiedlichen Standort- und Grundstücksanforderungen und 
der damit verbundenen planerischen Ausgestaltung von Gewerbegebieten wurde 
eine spezifische Standorttypologie der Nachfrage für Nürnberg entwickelt. Die Ty-
pologie nach Art des Gewerbegebietes trägt dazu bei, Standorte strategisch, das 
heißt, zielgruppen- und nachfrageorientiert zu entwickeln, zu profilieren und zu 
vermarkten.  

Gewerbeflächennachfrage und Orientierungsrahmen 2025 

Die bundesweiten Erfahrungswerte zeigen, dass sich die Flächennachfrage tenden-
ziell von der Beschäftigtenentwicklung abkoppelt und stärker durch veränderte 
Produktionsprozesse, neue Logistikkonzepte und die lokal-/regionalspezifische 
Faktorausstattung bestimmt wird. Die Gewerbeflächennachfrage der letzten Jahr-
zehnte verlief in Nürnberg sehr schwankend und hat im Zeitverlauf an Dynamik 
verloren, was nicht zuletzt auf den strukturellen Wandel zurückzuführen ist. 



Gewerbeflächengutachten Nürnberg 2025 
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie 

 
 
 

8 
 

Tab. I: Durchschnittlicher Flächenumsatz p. a. Gewerbebaugrundstücke (nur Verkauf*) 

Zeitraum Durchschnittlicher Flächenumsatz  
pro Jahr in ha 

1992 bis 2001 15,3 

2002 bis 2011 13,4 

2012 bis 2013 7,3 

Gesamtzeitraum 1992 bis 2013 13,7 

Quellen: Gutachterausschuss Nürnberg (2014); Georg Consulting (2014).              *ohne Erbpachtgrundstücke 

Auf Basis eines auf den sektoralen Entwicklungsszenarien aufsetzenden Prognose-
modells wurde der Orientierungsrahmen der Flächennachfrage mit Zielhorizont 
2025 abgeleitet. Das Basisszenario geht von einer Flächennachfrage von schät-
zungsweise 80 ha1 ohne Logistik bis zum Jahr 2025 aus. Das entspricht einer jähr-
lichen Flächennachfrage von 6,7 ha bis zum Jahr 2025.  

Die entwickelte Standorttypologie der Nachfrage zeigt, dass etwas mehr als die 
Hälfte des prognostizierten Flächenbedarfs auf den Standorttyp Höherwertiges 
Gewerbegebiet entfällt. Dies ist insbesondere auf den Bedeutungsgewinn der wis-
sensintensiven Industrien und der wachsenden Dienstleistungsbereiche zurückzu-
führen. Zusammen entfällt etwas mehr als ein Drittel der Flächennachfrage auf die 
Standorttypen Einfaches Gewerbegebiet und Kleingewerbestandort.  

Aufgrund datenspezifischer Aspekte bildet das Flächenprognosemodell jedoch 
nicht die Nachfrage nach großflächiger Logistik ab. Für die Logistiknachfrage 
wurde daher ein zusätzliches verbrauchsgestütztes Szenario entwickelt. Logistik 
war und ist einer der Haupttreiber der Gewerbeflächennachfrage. In der hohen 
Nachfrage von jährlich über sechs Hektar im Zeitraum von 2008 bis 2013 spiegelt 
sich zudem die Funktion Nürnbergs als logistische Drehscheibe für Süddeutsch-
land und Südosteuropa wider. 

Tab. II: Orientierungsrahmen der Gewerbeflächennachfrage 2025 nach Standorttypen  

Einfaches  
Gewerbegebiet/ 
Industriegebiet 

Logistik- 
standort 

Höherwertiges 
Gewerbegebiet 

Kleingewerbe-
standort 

 

Einzelhandels-
standort  

(großflächig) 

13 ha (78 ha*) 
Mittel aus  

Verbrauchsspanne  
72 - 84 ha 

43 ha 16 ha 8 ha 

Planerische Kategorie 

GE, GI GE, GI,  
SO Logistik 

GE, GE(e) GE, GE(e) SO Handel 

Quelle: Georg Consulting (2014).                *nur bei anhaltend hoher Logistiknachfrage 

 

                                                 
1 Im Szenario ohne Strukturwandel liegt die Flächennachfrage bis zum Jahr 2025 bei 97 ha (ohne Logistik); im 
Szenario mit beschleunigtem Strukturwandel beträgt die Flächennachfrage bis zum Jahr 2025 rund 75 ha ohne 
Logistik. 
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Bedarfseinschätzung 

Auf Basis des städtischen Gewerbeflächenkatasters wurde in Nürnberg ein Flächen-
potenzial von rund 122,8 ha mit Zeithorizont 2025 ermittelt. Davon befinden sich 
110,0 ha in den 27 definierten und analysierten Untersuchungsgebiete. Diese wie-
derum lassen sich differenzieren in Potenzialgebiete für die zukünftige Flächenent-
wicklung (Entwicklungsgebiete, 80,5 ha), Bestandsgebiete mit einem Flächenpo-
tenzial, das über Restgrundstücke hinausgeht (23,7 ha) sowie in Bestandsgebiete 
ohne oder mit nur marginalem Flächenpotenzial (5,8 ha). Ca. 12,8 ha des erfassten 
Flächenpotenzials liegen außerhalb der Untersuchungsgebiete („Restflächen“). Bei 
dem angegebenen Flächenpotenzial handelt es sich um Nettoflächen, d. h. die für 
Erschließung und öffentliches Grün erforderlichen Flächenanteile wurden bereits 
vom Gesamtumfang der Flächen abgezogen. Die Flächen sind in der Regel nicht in 
kommunalem Besitz. 

Der Abgleich der prognostizierten Nachfrage in Höhe von 80 ha bis zum Jahr 2025 
(ohne großflächige Logistik) mit dem Flächenpotenzial zeigt, dass Nürnberg rein 
rechnerisch über ausreichend Gewerbeflächen verfügt. Ein quantitativer Flächen-
engpass tritt jedoch dann ein, wenn die Logistiknachfrage im Umfang der vergan-
genen Jahre weiter anhält oder einige der definierten Entwicklungsgebiete nicht 
oder nur zeitlich stark verzögert realisiert werden können. 

Bei einem großen Teil des erfassten Flächenpotenzials (rd. 51 ha; 41,3 %) zeigen 
sich starke Restriktionen (Kategorie C; z. B. ökologische Restriktionen, geringe Flä-
chenverkaufsbereitschaft). Bei ca. 39 ha (31,8 %) liegen leichte bis mittlere Ein-
schränkungen vor (Kategorie B). Vom erfassten Flächenpotenzial 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 Flächeneigentümer zu den städtischen Entwicklungsinteressen 
schränken die Vermarktungsfähigkeit dieses Potenzials erfahrungsgemäß ein.  

Zentral für die zukünftige Flächenpolitik und -vermarktung in Nürnberg sind die 
definierten Entwicklungsgebiete. Allein diese bieten für die abgeleiteten Standort-
typen bis zum Jahr 2025 ein rechnerisches Potenzial von 80,5 ha (netto), was der 
prognostizierten Nachfrage in der Größenordnung von 80 ha (ohne großflächige 
Logistik) entspricht. Das Flächenpotenzial ist zeitlich jedoch sehr unterschiedlich 
verfügbar (vgl. Tab. III, S. 10). 
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Tab. III: Zukünftige Entwicklungsgebiete und Standorttypologie  
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 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 

Boxdorf-Ost 6,8 4,9 - - 3,3 1,6 - B 1 ha = 3 Jahre 
3,8 ha = 5 Jahre 

Flughafenstr.-
Ost 25,6 18,0 - - 18,0 - - C 5 Jahre 

Flughafen 6,8 6,8 - - 6,8 - - A sofort 

Erlanger Str./ 
Marienbergstr. 12,2 8,7 - - 5,8 2,9 - C 5 Jahre 

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. / 
Poststr.-Süd 13,9 11,1 6,3 4,8 - - - B = 2,3 ha              

C = 8,8 ha 
5 Jahre 
5 Jahre 

Mooren- 
brunnfeld 9,9 7,0 - - 7,0 - - C 5 Jahre 

Brunecker Straße 
Teilflächen (Modul 2) 8,5 6,5 - - 3,5 3,0 - C 5 Jahre 

Summe 104,3 80,5 15,9 4,8 45,6 14,2 -   
          

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

Die Gegenüberstellung der Nachfrage und des Angebotes der Entwicklungsge-
biete nach Standorttypen macht deutlich, dass für den Standorttyp Einfaches Ge-
werbegebiet/Industriegebiet ausreichend Flächen vorhanden sind, die sich aber 
nur auf die zwei Gebiete Schmalau-Ost und Beuthener Straße/Poststraße konzent-
rieren und erst später im Zeitverlauf zur Verfügung stehen. Die Flächenvermark-
tung nach diesem Standorttyp ist daher kurz- und mittelfristig schwerpunktmäßig 
mit den noch freien Flächen und Grundstücken in den Bestandsgebieten zu ge-
währleisten. Hier könnten temporäre Engpässe auftreten.  
 
Rechnerisch nahezu ausgeglichen zeigen sich die Nachfragesituation und das Flä-
chenangebot für den Standorttyp Höherwertiges Gewerbegebiet, wenngleich auch 
hier temporäre Engpässe durch längerfristige Zeiträume für die Baureifmachung 
auftreten können. Für den Standorttyp Kleingewerbestandort ist das Flächenange-
bot rechnerisch knapp ausreichend. Bei temporären Flächenengpässen kann aber 
auf die Flächen und Grundstücke außerhalb der Entwicklungsgebiete (insbeson-
dere auf die noch freien Flächenpotenziale in den Bestandsgebieten) zurückgegrif-
fen werden. 
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Für den Standorttyp Einzelhandelsstandort (großflächig) ist in den Entwicklungs-
gebieten so gut wie kein Flächenangebot vorhanden. Für Logistikansiedlungen 
steht in den Entwicklungsgebieten und im GVZ Hafen Nürnberg nur wenig Fläche 
zur Verfügung, so dass über neue Standorte nachgedacht werden muss, wenn der-
artige Entwicklungen priorisiert werden sollen. Die Flächennachfrage im Bereich 
Logistik wird in einer gesonderten Nachfrageprognose ermittelt und bewegt sich 
in einer Spanne zwischen 72 und 84 ha (vgl. Tab. IV, S.11). 

Tab. IV: Standorttypologie der Nachfrage und des Angebots 2025  

Standorttypologie der Nachfrage 

Einfaches  
Gewerbegebiet / 
Industriegebiet 

Logistik- 
standort 

Höherwertiges 
Gewerbegebiet 

Kleingewerbe-
standort 

Einzelhandels-
standort  

(großflächig) 

13 ha 78 ha 
(Mittel aus Spanne  

72 - 84 ha) 

43 ha 16 ha 8 ha 

Standorttypologie des Angebots (ausgewählte Entwicklungsflächen) 

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

Quelle: Georg Consulting (2014).  

 

Gesamtfazit und Empfehlungen 

Die zukünftige Gewerbeflächennachfrage in Nürnberg ist mit Ausnahme der Lo-
gistik stark vom endogenen Bedarf geprägt. Für produzierende Unternehmen, das 
Handwerk und das Kleingewerbe werden Flächen mit der Möglichkeit für Emissio-
nen benötigt. Darüber hinaus gibt es eine vergleichsweise hohe Nachfragte nach 
höherwertigen Flächen durch technologieorientierte Unternehmen und Dienstleis-
ter. 

Die Grenzen der Entwicklungsmöglichkeiten des GVZ Hafen Nürnberg werden sich 
dämpfend auf die logistische Flächennachfrage auswirken, da Alternativstandorte 
nicht über vergleichbar gute Standortfaktoren wie der Hafen verfügen werden. Je 
nach logistischer Funktion (regionale, überregionale 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 außerdem, dass 
der Industriestandort Nürnberg auf eine leistungsfähige Logistik angewiesen ist. 
Gerade großflächige Logistik sollte auch im Verbund der Region gedacht werden. 

Die vorliegende Gewerbeflächenexpertise hat weiterhin gezeigt, dass mit Aus-
nahme für die Logistik, rein rechnerisch genügend Flächen vorhanden sind. Für den 
Standorttyp Kleingewerbestandort stehen über die Entwicklungsflächen hinaus 
zahlreiche Restgrundstücke im Stadtgebiet zur Verfügung. Flächenengpässe ent-
stehen u. a. aufgrund der eingeschränkten Verfügbarkeit über die Flächen (Eigen-
tumsfrage) und aufgrund von Restriktionen (Umwelt- und Naturschutzbelange). 
Bei anhaltenden faktischen Flächenengpässen müsste von einer steigenden Stadt-
Umland-Wanderung von Unternehmen ausgegangen werden, was zu Arbeitsplatz- 
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und Wertschöpfungsverlusten in Nürnberg führen könnte. In diesem Zusammen-
hang ist auf die bereits ansteigenden Auspendlerzahlen hinzuweisen. Die Gewer-
beflächenentwicklung bleibt ein wichtiges Instrument für Nürnberg, um die öko-
nomische Entwicklung der zweitgrößten bayerischen Metropole zu fördern. 

Um den Widerspruch zwischen rechnerisch vorhandenen Flächenpotenzialen und 
der faktischen Verfügbarkeit von Gewerbeflächen abzumildern bzw. aufzulösen, 
empfehlen sich umfassende Maßnahmen zur Flächenmobilisierung. Hierzu gehö-
ren zum Beispiel: 

 die Entwicklung und Profilierung der Flächen nach der vorgeschlagenen 
Standorttypologie 

 der Aufbau eines GIS-gestützten Flächenmonitorings 
 die aktive Flächenrevitalisierung in den Bestandsgebieten 
 die Schaffung und Sicherung von Ausgleichsflächen 
 die Bereitstellung entsprechender finanzieller und personeller Ressourcen 

bei der Stadt Nürnberg für die Baurechtschaffung, Erschließung und Flä-
chenvermarktung 

 der frühzeitige Ankauf und die Sicherung von Flächen als Rohbauland  
(u. a. um auch Bodenspekulationen entgegen zu wirken) 

Mit diesen Maßnahmen würde Nürnberg in die Lage versetzt, Unternehmen stärker 
an die Stadt zu binden, aktiver und zielgerichteter als bisher um die Ansiedlung 
von neuen Unternehmen zu werben und die regionale Funktionsteilung für Wachs-
tum und Beschäftigung (sowohl für die Kernstadt als auch für das Umland) zu nut-
zen. 
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Abb. II: Standortcharakteristik der Untersuchungsgebiete 
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2. AUFGABE UND VORGEHEN 

Nürnberg steht im globalen Standortwettbewerb um mobile Produktionsfaktoren 
und Firmen, wobei sich dieser Wettbewerb im Zuge der zunehmenden grenzüber-
schreitenden Integration von Märkten und höherer Mobilität verschärft. Gleichzei-
tig befindet sich auch der Wirtschaftsstandort Nürnberg in einem anhaltenden Pro-
zess der strukturellen Veränderung, der zu einem Wandel der Gewerbeflächen-
nachfrage führt. Nürnberg hatte in den vergangenen Jahren eine kontinuierliche 
Gewerbeflächenvermarktung zu verzeichnen. Auch konnten zahlreiche Konversi-
onsstandorte erfolgreich wiedergenutzt werden. Gleichzeitig lässt sich seit Jahren 
eine tendenzielle Abkoppelung der Flächennachfrage von der Beschäftigtenent-
wicklung feststellen. Mit einer am Bedarf ausgerichteten Gewerbeflächenpolitik will 
sich die Stadt auch zukünftig als attraktiver Wirtschafts- und Industriestandort po-
sitionieren.  

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Nürnberg das Hamburger Beratungsinstitut 
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie gemeinsam mit dem 
Hamburgischen WeltWirtschaftsInstitut HWWI (Hamburg) mit der Erstellung des 
Gewerbeflächengutachtens Nürnberg 2025 beauftragt. Aufgabe des Gutachtens 
war es, insbesondere den Wirtschaftsstandort Nürnberg mit seinen Entwicklungs-
linien zu analysieren und zu bewerten. Darauf aufbauend sollten die Gewerbeflä-
chennachfrage mit Zielhorizont 2025 eingeschätzt und der zusätzliche Bedarf an 
Gewerbeflächen bestimmt werden.  

Die vorliegende Untersuchung und Flächenprognose bezieht sich auf den Bedarf 
unbebauter gewerblicher Flächen bzw. Grundstücke – zunächst unabhängig davon, 
welche Art von gewerblicher Nutzung auf diesen Flächen realisiert wird. Der Nut-
zungsaspekt wird später über die Entwicklung von Standorttypen der Nachfrage 
berücksichtigt. Vom Markt für Gewerbebaugrundstücken zu unterscheiden ist der 
Markt mit gebrauchten (bebauten) Grundstücken und der gewerbliche Mietmarkt. 
Zentral für die Betrachtung ist der Markt für bebaubare Grundstücke. Dies schließt 
Konversionsflächen dann mit ein, wenn diese geräumt und Grund und Boden wie-
der frei für Gewerbeansiedlungen (Neubau) vermarktungsfähig sind. 

Zunächst wurden der Makro- und Wirtschaftsstandort Nürnberg hinsichtlich seiner 
Entwicklungsperspektiven sowie der sozioökonomischen Rahmenbedingungen 
untersucht. Weitergehend wurden der Büro- und Logistikimmobilienmarkt analy-
siert, die Gewerbeflächenstruktur skizziert, eine umsetzungsorientierte Standortty-
pologie entwickelt und der Flächenbedarf durch Abgleich der Nachfrage mit dem 
Angebot ermittelt.  

Der zukünftige Orientierungsrahmen der Gewerbeflächennachfrage ist anhand ei-
nes spezifischen Prognosemodells abgeleitet worden. Die Entwicklungsszenarien 
wurden in einem gesonderten Ergebnisbericht dokumentiert. Auch die im Rahmen 
der Gewerbeflächenstrukturanalyse 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 zusätzlich auf diese. 

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

Die Erarbeitung des Gutachtens wurde durch Arbeitsgruppensitzungen mit Vertre-
tern der Wirtschaftsförderung Nürnberg und des Stadtplanungsamtes Nürnberg 
begleitet. Darüber hinaus wurden Fachgespräche und umfangreiche Standortbe-
gehungen durchgeführt. Mit den folgenden Unternehmen und Institutionen wur-
den persönliche Fachgespräche geführt: 

 Energie Campus Nürnberg, 30. Januar 2014 
 KIB Gewerbe- und Wohnbau, 30. Januar 2014 
 KochInvest, 3. Februar 2014 
 Hafen Nürnberg-Roth, 3. Februar 2014 
 Handwerkskammer Nürnberg, 5. Februar 2014 
 Industrie- und Handelskammer Nürnberg, 5. Februar 2014 
 Flughafen Nürnberg, 5. Februar 2014 
 Sparkasse Nürnberg, 10. Februar 2014 
 Alpha Group, 11. Februar 2014 

Abb. 1: Leistungsbausteine und Systematik des Gewerbeflächengutachtens  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

3.1 Makrolage und Erreichbarkeit 

Der Makrostandort Nürnberg zeichnet sich durch eine positive Lagegunst und gute 
verkehrliche Erreichbarkeit aus. Nürnberg liegt am Schnittpunkt wichtiger überre-
gionaler und internationaler Verkehrsachsen. Die Stadt hat Anschluss an die A 3 
(Niederrhein-Köln-Frankfurt-Würzburg-Nürnberg-Passau), A 6 (Saarbrücken-
Mannheim-Nürnberg-Waidhaus), A 9 (Berlin-Leipzig-Nürnberg-München) und  
A 73 (Feucht-Nürnberg-Erlangen-Coburg-Suhl).  

Abb. 2: Lage und Erreichbarkeit (Transeuropäisches Transportnetzwerk) 

Quelle: Europäische Kommission (2015), Stadt Nürnberg (2015). 

Die PKW-Reisezeit bis München beträgt 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 Nürnberg aus liegt 
die durchschnittliche Reisezeit zu 41 europäischen Agglomerationszentren im 
kombinierten PKW-/Luftverkehr bei unter 250 Minuten. Damit zählt Nürnberg zu 
einem der am besten erreichbaren Standorte in Europa. 

 

 

Nürnberg 



Gewerbeflächengutachten Nürnberg 2025 
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie 

 
 
 

17 
 

Nürnberg ist Knotenpunkt im deutschen EC-/IC-/ICE-Bahnnetz. Die wichtigsten 
Verbindungen sind: 

 Hamburg-Hannover-Fulda-Würzburg-Nürnberg-München 
 Hamburg-Berlin-Leipzig-Nürnberg-München 
 Ruhrgebiet-Frankfurt a. M.-Würzburg-Nürnberg-München-Linz-Wien 

Nürnberg ist als Primärknoten im Kernnetz der Transeuropäischen Netze (TEN) ent-
halten. Mit TEN unterstützt die EU europaweit die Beseitigung von Verkehrseng-
pässen. Das Kernnetz beinhaltet neun Korridore, von denen fünf Deutschland tan-
gieren. Ein Korridor soll drei Verkehrsträger bündeln und mindestens drei Europä-
ische Länder verbinden. Die Metropolregion Nürnberg ist in folgenden Korridoren 
benannt:  

 Scandinavian-Mediterranean Corridor, der von Helsinki über Hannover und 
Nürnberg nach Süditalien und Valletta führt, 

 Rhine-Danube Corridor, der die Bedeutung der Inlandshäfen für die Infra-
struktur stärkt. 

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

Über den Main-Donau-Kanal hat Nürnberg Anschluss an das Binnenschifffahrts-
netz. Der Kanal stellt die transeuropäische Verbindung von der Nordsee und  
zum Schwarzen Meer her (Rotterdam-Constanza). Mit dem GVZ Hafen Nürnberg 
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 durchgängig  
ganzjährig befahrbar war, wurde darauf jährlich eine Durchschnittsmenge von  
6,4 Mio. Tonnen Gütern (Stand: 2012) transportiert. Damit lag das Transportauf-
kommen höher als die zum Teil vor dem Bau prognostizierten Mengen von 2,7 bzw. 
5,5 Mio. Tonnen. Die technisch mögliche Kapazität des Main-Donau-Kanals liegt 
zwischen 14,2 und 18,0 Mio. Tonnen pro Jahr. 

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

 
3.2 Hafenstandort Nürnberg 

Binnenhäfen unterliegen einem deutlichen strukturellen Wandel. Sie wandeln sich 
von reinen Umschlagshäfen zu intermodalen Distributionszentren. Am Ende dieser 
raumwirksamen Funktionserhöhung kann ein neues Regionalsystem entstehen, 
das für einen Binnenhafen und sein Hinterland eine spezifische Standortqualität im 
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regionalen Standortwettbewerb generiert. Das GVZ Hafen Nürnberg erfüllt in ex-
plizitem Maß die Funktion eines überregional bis international bedeutenden Gü-
terverkehrszentrums. Er ist logistische Drehscheibe für Süddeutschland sowie für 
Süd- und Osteuropa und ist in die transeuropäischen Verkehrsnetze (TEN-Korridor 
Skandinavien-Mittelmeer, TEN-Korridor Rhein-Donau) eingebunden. Im Radius 
von rund 700 km befinden sich die Seehäfen Hamburg, JadeWeserPort, Bremer-
haven, Rotterdam, Antwerpen und Triest.  

Der Güterumschlag des GVZ Hafen Nürnberg liegt bei etwas über 15 Mio. Tonnen 
(2013). Seit dem Jahr 2002 ist der Güterumschlag um 68,9 Prozent angestiegen. 
Die trimodale Umschlagsanlage im Zentrum des GVZ Hafen Nürnberg ist eine der 
größten und leistungsfähigsten Anlagen des kombinierten Verkehrs im europäi-
schen Binnenland. Im Februar 2014 wurde der millionste Container seit Errichtung 
der Anlage im Jahr 2006 umgeschlagen. 

Abb. 3: Güterumschlag im GVZ Hafen Nürnberg 

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

Der Güterumschlag erfolgte im Jahr 2013 zu 71 Prozent über die Straße. Rund ein 
Viertel des Umsatzes wurde über den Verkehrsträger Bahn abgewickelt und rund 
vier Prozent des Güterumschlags erfolgte per Schiff (vgl. Abb. 4, S. 19). Per Schiff 
wurde vor allem Massengut wie Nahrungs- und Futtermittel, Düngemittel, Erdöl 
und feste Brennstoffe sowie Steine und Erden transportiert. 
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Abb. 4:  Anteil Umschlag nach Verkehrsträgen im GVZ Hafen Nürnberg, 2013 

Quellen: Hafen Nürnberg-Roth GmbH (2013); Georg Consulting (2014). 

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

Die Kapazität der trimodalen Anlage liegt pro Jahr bei 480.000 TEU (Standardein-
heiten) per Schiene-Straße 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 für den Rückgang ist 
vor allem die anhaltende wirtschaftliche Schwäche in Süd- und Südosteuropa. 

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

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

Das entspricht einem durchschnittlichen jährlichen Flächenumsatz 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 Flächen im GVZ Hafen Nürnberg 
zunehmend knapp. Über eine Erweiterung des Hafenindustriegebietes wurde in-
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tensiv diskutiert. Am 23.07.2014 wurde jedoch ein Beschluss des Nürnberger Stadt-
rates gefasst, eine südlich an das GVZ angrenzende Erweiterungsfläche (Hafenin-
dustriegebiet-Süd mit ca. 30 ha brutto) aufgrund von Naturschutzbelangen aufzu-
geben. Diese Fläche soll wie der übrige Reichswald als sogenannter Bannwald ge-
schützt werden. Der Beschluss ist verknüpft mit der Aufforderung, qualitativ gleich-
wertigen und flächengleichen Ersatz bereitzustellen. Die Möglichkeiten für Alter-
nativstandorte sind an anderer Stelle des Stadtgebietes derzeit jedoch nicht er-
sichtlich. 

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

Art der Neubauprojekte Grundstücksfläche in m² 

Spedition, Logistik, Verteilerläger 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-Nürnberg-Roth GmbH (2014); Georg Consulting (2014). 

Hinweis: Die Flächen im GVZ Hafen Nürnberg werden nicht veräußert, sondern 
langfristig verpachtet (Erbpacht). Insofern ist der gewerbliche Flächenumsatz nicht 
in den Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Nürnberg, die die Grundlage 
für das Gewerbeflächenprognosemodell darstellen, enthalten. Deshalb wird für Lo-
gistik eine gesonderte Flächenprognose vorgenommen. 

 
3.3 Flughafenstandort Nürnberg 

Flughäfen sind für 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 Nähe bzw. Nachbarschaft zum Flughafen. 

Der Albrecht Dürer Airport Nürnberg ist der zweitgrößte 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 
zweitgrößter Fluggesellschaft. Die Zahl der Fluggäste lag 2013 bei 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 
bei 90.973 Tonnen und damit um 28 Prozent höher als im Jahr 2004. Die Entwick-

http://de.wikipedia.org/wiki/Bayern
http://de.wikipedia.org/wiki/Luftfahrt-Drehkreuz
http://de.wikipedia.org/wiki/Air_Berlin
http://de.wikipedia.org/wiki/Deutschland
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lung zeigt im Jahr 2009 in Folge der Finanz- und Wirtschaftskrise einen tiefen Ein-
schnitt. Aufgrund der tendenziell rückläufigen Zahl an Fluggästen wurde ein Ent-
wicklungskonzept für den Flughafen erarbeitet. 

Abb. 5: Fluggastzahlen und Luftfracht des Albrecht Dürer Airports Nürnberg (2004 =100). 

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2014); Georg Consulting (2014).  

Hinsichtlich der Entwicklung von flughafennahen Gewerbestandorten ist zu unter-
scheiden zwischen Standorten direkt auf dem Flughafengelände (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 Gewerbeflächenstrukturanalyse für Nürnberg zeigt, gibt es Entwicklungs-
flächen im engeren und weiteren Umfeld des Flughafens. 

Für die Entwicklung größerer Gewerbestandorte im Flughafenumfeld wäre eine 
Verbesserung der verkehrlichen Situation notwendig. 

 
3.4 Demografische Entwicklung 

Mit 519.339 Einwohnern (Angabe der Stadt Nürnberg, Dezember 2013) ist Nürn-
berg die zweitgrößte Stadt Bayerns und bildet zusammen mit ihren Nachbarstäd-
ten Fürth, 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 Nürnberg 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 Wanderungsüber-
schuss (vgl. Abb. 7 und 8, S. 22/23).  

 

http://de.wikipedia.org/wiki/F%C3%BCrth
http://de.wikipedia.org/wiki/Erlangen
http://de.wikipedia.org/wiki/Schwabach
http://de.wikipedia.org/wiki/Metropolregion_N%C3%BCrnberg
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Abb. 6: Einwohnerentwicklung Nürnbergs  

Quellen: Einwohnermelderegister Nürnberg (2015); Georg Consulting (2015). 

 
Allein in den Jahren 2011 und 2012 lag der Wanderungssaldo bei jeweils über 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 Fortzüge in Nürnberg 

 
Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2014); Georg Consulting (2014).  
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Abb. 8: Wanderungssaldo Nürnberg  

 
Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2014); Georg Consulting (2014).  

 

3.5 Arbeitsmarkt und Beschäftigung 

Nürnberg ist Oberzentrum und der bedeutendste Arbeitsstandort in Franken. Im 
Jahr 2012 waren in Nürnberg rund 366.300 Personen erwerbstätig, wobei die Er-
werbstätigenzahl die sozialversicherungspflichtig Beschäftigten und alle weiteren 
Arbeitsplätze, beispielsweise auch Selbstständiger und mithelfenden Familienan-
gehörigen, beinhaltet. Damit gab es im Jahr 2012 6,1 Prozent mehr Erwerbstätige 
als im Jahr 2002. Die Abbildung 9 auf Seite 24 zeigt, dass Nürnberg nicht zuletzt 
aufgrund der vergleichsweise hohen Bedeutung des Industriesektors stärker 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: Erwerbstätigenentwicklung im Vergleich 

 
Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2014); Georg Consulting (2014).  

Aktuellere Zahlen liegen für die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schäftigten (SVP-Beschäftigte) vor (vgl. Abb. 10, S. 24). Im Jahr 2013 wurden am 
Arbeitsstandort Nürnberg 278.637 SVP-Beschäftigte gezählt. 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 Beschäftigten um 5,7 Prozent an. 

Abb. 10: Beschäftigtenentwicklung in Nürnberg  

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

98

100

102

104

106

108

110

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Deutschland Bayern Nürnberg

Index 2002=100

© Georg Consulting

263.654

256.174
253.528 252.469

258.039
262.680

268.000
264.324 264.515

270.750
275.210

278.637

200.000

210.000

220.000

230.000

240.000

250.000

260.000

270.000

280.000

290.000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Anzahl

© Georg Consulting



Gewerbeflächengutachten Nürnberg 2025 
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie 

 
 
 

25 
 

Im Jahr 2014 gab es in Nürnberg rund 46.380 Hochqualifizierte unter den Beschäf-
tigten. Das sind Personen mit einem Fach- bzw. Hochschulabschluss. Der Anteil der 
Hochqualifizierten an der Beschäftigung lag damit bei 16,4 Prozent. Der Wert liegt 
deutlich über dem Landes- und Bundesdurchschnitt. Die Entwicklung bei den 
Hochqualifizierten verlief in Nürnberg zudem deutlich dynamischer als in Bayern 
und Deutschland insgesamt (vgl. Tab. 2, S. 25). 

Tab. 2: Anteil Hochqualifizierter an den Beschäftigten 

 2004 2014 Veränderung in  
Prozentpunkten 

Nürnberg 11,1 16,4 +5,3 

Bayern 9,1 13,8 +4,7 

Deutschland 9,3 13,6 +4,3 

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

Nürnberg weist eine über dem Bundes- und Landesdurchschnitt liegende Arbeits-
losenquote auf. Sie lag 2013 bei 7,8 Prozent. Die Arbeitslosenquote ist in den letz-
ten Jahren deutlich gesunken. Im Jahr 2005 lag sie noch bei 13,1 Prozent. Der bun-
desweite Vergleich mit Städten ähnlicher Größenordnung macht deutlich, dass in 
Nürnberg die Arbeitslosenquote relativ moderat ausfällt (vgl. Abb. 11, S. 25). 

Abb. 11: Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen (2013) 

*Region Hannover 

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

Das Lohnniveau am Arbeits- und Wirtschaftsstandort Nürnberg liegt mit 41.196 
Euro je Beschäftigten nur leicht über dem bayerischen Landesdurchschnitt. Seit 
dem Jahr 2008 ist der Wert in Nürnberg um 5,9 Prozent angestiegen, während 
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: Bruttolöhne und -gehälter, in Euro je Beschäftigten 

 2008 2012 Veränderung 
in Prozent 

Nürnberg 38.916 41.196 5,9 

Bayern 38.250 40.845 6,8 

Deutschland 36.492 38.891 6,6 

Quellen: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (2014); Georg Consulting (2014).  

 
3.6 Pendlerverflechtungen 

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

Abb. 12: Aus- und Einpendler, Pendlersaldo Nürnberg 

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

Nürnberg hat eine hohe Funktion als regionaler Arbeitsstandort (vgl. Abb. 13,  
S. 27). Über die Pendlerverflechtungen zeigen sich deutliche Stadt-Umland-Ver-
flechtungen mit den Städten Fürth und Erlangen sowie den benachbarten Land-
kreisen. Hohe Einpendlerzahlen hat Nürnberg zum Beispiel mit den Kreisen Nürn-
berger-Land (rd. 21.200), Roth (rd. 12.500), Fürth (rd. 18.300) und Erlangen-
Höchstadt (rd. 8.900) sowie Forchheim (knapp 6.000). Ebenso pendeln aus den 
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Städten Fürth (rd. 19.900) und Erlangen (rd. 6.000) zahlreiche Menschen zum Ar-
beiten nach Nürnberg. Ausgependelt wird vor allem in die Städte Fürth (knapp. 
9.500) und nach Erlangen (rd. 10.700), in die Kreise Nürnberger Land (rd. 6.000) 
sowie Erlangen-Höchstadt (rd. 4.500). 

Abb. 13: Einpendler nach Nürnberg, 2013 (Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte) 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit (2014), Eigene Darstellung Georg Consulting (2014). 
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Abb. 14: Auspendler aus Nürnberg, 2013 (Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte) 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit (2014), Eigene Darstellung Georg Consulting (2014). 
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3.7 Fazit und Schlussfolgerungen 

Nürnberg zeichnet sich durch eine verkehrlich günstige Lage in Süddeutschland 
und Europa aus. Die positive Makrolage in Verbindung mit der guten verkehrlichen 
Erreichbarkeit macht Nürnberg für überregionale und internationale Unterneh-
mensansiedlungen attraktiv. Der Albrecht Dürer Airport Nürnberg und das GVZ 
Hafen Nürnberg sind besondere Standortfaktoren und auch für die Gewerbeflä-
chenvermarktung von Bedeutung.  

Die Einwohnerzahl Nürnbergs wächst aufgrund positiver Wanderungssalden. Über 
Pendlerverflechtungen stehen dem Wirtschaftsstandort mehr Arbeitskräfte zur 
Verfügung als Beschäftigte in der Stadt leben. Täglich pendeln knapp 147.000 Be-
schäftigte in die Stadt ein und ca. 57.000 aus. Da die Zahl der Auspendler stärker 
gestiegen ist als die Zahl der Einpendler, hat das Umland Nürnbergs als Arbeits-
standort an Bedeutung gewonnen. Durch die Fortentwicklung Nürnbergs als at-
traktiver Wohn- und Lebensstandort könnten Pendler durch Zuzug langfristig stär-
ker an die Stadt gebunden werden. 

Die Arbeitslosigkeit fällt im bundesweiten Vergleich zu anderen Metropolen mo-
derat aus. Die Zahl der Beschäftigten 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 BESCHÄFTIGTEN UND BETRIEBE 

4.1 Betriebsstruktur 

Die Analyse der Entwicklung der Beschäftigten und Betriebe zeigt wesentliche 
strukturelle Entwicklungen zwischen den Sektoren und innerhalb der Branchen auf, 
die auch die gewerbliche Flächennachfrage strukturell verändern. In Nürnberg gab 
es im Jahr 2013 14.511 Betriebe2. Darunter machen die 2.763 Betriebe in den vor-
derranging gewerbeflächenrelevanten 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, wobei sich diese Entwicklung nicht in allen Bereichen 
der gewerbeflächenrelevanten Wirtschaftszweige widerspiegelt.  

Im Baugewerbe (+14,2 %), dem Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei (+5,8 %) so-
wie in der dazugehörigen 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 gehörenden Abteilung Lagerei und Erbringung von sonstigen Dienstleistun-
gen für den Verkehr (-22,5 %) ab. 

Abb. 15: Anzahl der Betriebe in ausgewählten Wirtschaftszweigen 2008 und 2013,  
Stichtag: 30. Juni 

 
Quellen: Statistik der Bundesagentur für Arbeit (2014); Georg Consulting (2014). 

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

                                                 
2 Betriebsstätten nach der Definition der Bundesagentur für Arbeit: Betrieb, in dem mindestens ein Beschäftigter 
sozialversicherungspflichtig tätig ist. 
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den vergangenen Jahren gleichzeitig mit einem Rückgang 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 Beschäftigung in diesem Wirtschaftszweig geführt hat.3 Es ist zu ver-
muten, dass die Entwicklung u. a. durch konjunkturelle Schwankungen zu erklären 
ist. 

Abbildung 16 auf Seite 31 illustriert die Anzahl der Betriebe und die Beschäftigung 
im verarbeitenden Gewerbe nach Betriebsgrößenzahlen. Ca. 48 Prozent dieser Be-
triebe beschäftigten ein bis fünf Mitarbeiter, was insgesamt fast 1.000 Beschäftigte 
ausmacht. Zwei Prozent aller Beschäftigten im verarbeitenden Gewerbe in Nürn-
berg arbeiten in diesen Betrieben mit weniger als fünf Beschäftigten. Der Großteil 
der Beschäftigung findet in den 12 Betrieben mit mehr als 500 Beschäftigten statt. 
Diese Betriebe stellen 1,3 Prozent der Betriebe dar.   

Abb. 16: Betriebe im verarbeitenden Gewerbe nach Betriebsgrößenklassen, 2013  

 
Quellen: Statistik der Bundesagentur für Arbeit (2014); Georg Consulting (2014). 

 
4.2 Spezialisierung und Branchenschwerpunkte 

Die sektorale Struktur der Wirtschaft beeinflusst unter anderem die zukünftige An-
ziehungskraft Nürnbergs für Unternehmen sowie die Expansionsbedingungen der 
bereits hier ansässigen Unternehmen. Die relativ hohe Präsenz einzelner Wirt-

                                                 
3 Im Bereich Verkehr und Lagerei gab es sowohl bei der Zahl der Betriebsstätten als auch bei den Beschäftigungen 
in den letzten Jahren deutliche jährliche Schwankungen. Dies lässt darauf schließen, dass sich einerseits Unter-
nehmen ansiedeln und andererseits Unternehmen wegziehen oder schließen. 
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schaftszweige geht auch mit günstigen Standortfaktoren für diese einher. Dies be-
trifft beispielsweise branchenspezifische Zuliefernetzwerke und ein branchen-spe-
zifisches Fachkräfteangebot.  

Die regionale Spezialisierung kann anhand des Lokationsquotienten für die Be-
schäftigung dargestellt werden. Dieser Indikator misst das Verhältnis zwischen 
dem Beschäftigungsanteil eines Wirtschaftszweiges in Nürnberg und dem natio-
nalen Beschäftigungsanteil dieses Wirtschaftszweiges. Übersteigt der Wert Eins, so 
gibt es eine im Vergleich zum nationalen Beschäftigungsanteil überdurchschnittli-
che Konzentration der Beschäftigung im betrachteten Wirtschaftszweig in Nürn-
berg. Je größer der Wert ist, desto stärker ist Nürnberg in diesem spezifischen Wirt-
schaftssektor spezialisiert. Ein Wert kleiner als Eins ist umgekehrt zu interpretieren. 

Abbildung 18 auf Seite 33 stellt die Beschäftigungsanteile einzelner Wirtschafts-
zweige für Nürnberg, Bayern und Deutschland dar. Insgesamt gab es in Nürnberg 
im Jahr 2013 278.637 Beschäftigte. Im verarbeitenden Gewerbe, dessen Bruttowert-
schöpfungswachstum ein wesentlicher Treiber für die Gewerbeflächennachfrage 
ist, waren im Jahr 2013 17,6 Prozent aller Beschäftigten in Nürnberg tätig.  

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

Abb. 17: Beschäftigtenanteil verarbeitendes Gewerbe im Vergleich 

 
*Region Hannover 

Quellen: Statistik der Bundesagentur für Arbeit (2014); Georg Consulting (2014). 
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Insgesamt ist die Beschäftigungsstruktur Nürnbergs bereits stärker von den Dienst-
leistungssektoren geprägt als in Deutschland insgesamt (vgl. Tab. 4, S. 35). Die im 
Vergleich zum deutschen Durchschnitt stärkere Spezialisierung auf Dienstleistun-
gen ist unter anderem mit den städtischen Funktionen Nürnbergs und der Rolle 
der Stadt als Dienstleistungsstandort zu erklären. 

Abb. 18: Beschäftigungsanteile nach Wirtschaftszweigen 2013 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quellen: Statistik der Bundesagentur für Arbeit (2014); Georg Consulting (2014). 

  



Gewerbeflächengutachten Nürnberg 2025 
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie 

 
 
 

34 
 

Im Jahr 2013 gab es in Nürnberg 49.026 sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 
im verarbeitenden Gewerbe. Hierunter hat der industrielle Wirtschaftszweig Her-
stellung von elektrischen Ausrüstungen mit 15.639 Beschäftigten den höchsten An-
teil. Weitere Wirtschaftszweige mit einer relativ hohen Beschäftigung sind Herstel-
lung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen (7.923 Beschäftigte), Herstellung von 
Datenverarbeitungsgeräten, elektronischen und optischen Erzeugnissen (5.460 Be-
schäftigte), Maschinenbau (4.887 Beschäftigte), Herstellung von sonstigen Waren 
(2.889 Beschäftigte), Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln (2.867 Beschäf-
tigte), Herstellung von Metallerzeugnissen (2.712 Beschäftigte) sowie das Druckge-
werbe (2.453 Beschäftigte).  

Einen höheren Beschäftigungsanteil als in Deutschland insgesamt haben innerhalb 
des verarbeitenden Gewerbes die Wirtschaftszweige Herstellung von elektrischen 
Ausrüstungen (Lokationsquotient 4,8), Herstellung von Datenverarbeitungsgerä-
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 Nürnberg, 2013  

 
Anzahl 

Beschäf-
tigte 

Anteil an  
allen Beschäf-

tigten in % 

Lokations- 
quotient  
Nürnberg 

Herstellung von elektrischen  
Ausrüstungen 15.639 5,6 4,8 

Druckgewerbe und Vervielfältigung 2.453 0,9 1,7 

Herstellung von Datenverarbeitungs-
geräten, elektronischen und opti-
schen Erzeugnissen 

5.460 2,0 1,4 

Herstellung von sonstigen Waren 2.889 1,0 1,3 

Herstellung von Kraftwagen und 
Kraftwagenteilen 7.923 2,8 1,0 

Reparatur und Installation von  
Maschinen und Ausrüstungen 1.108 0,4 0,8 

Herstellung von Nahrungs- und  
Futtermitteln 2.867 1,0 0,5 

Maschinenbau 4.887 1,8 0,5 

Herstellung von Metallerzeugnissen 2.712 1,0 0,4 

Metallerzeugung und -bearbeitung 673 0,2 0,2 

Herstellung von Bekleidung 62 0,0 0,2 

Herstellung von Papier, Pappe  
und Waren daraus 196 0,1 0,2 

Herstellung von chemischen  
Erzeugnissen 421 0,2 0,1 

Getränkeherstellung 78 0,0 0,1 

Herstellung von Holz-,Korb-, 
Korkwaren (ohne Möbel) 114 0,0 0,1 

Herstellung von Gummi- und  
Kunststoffwaren 360 0,1 0,1 

Herstellung von Textilien 49 0,0 0,1 

Herstellung von Glas, Keramik,  
Verarbeitung Steine und Erden 133 0,0 0,1 

Herstellung von Möbeln 42 0,0 0,0 

Verarbeitendes Gewerbe insgesamt 49.026 17,6 0,8 

Quellen: Bundesagentur für Arbeit (2014); Georg Consulting (2014). 
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Die Beschäftigung im verarbeitenden Gewerbe ging zwischen 2008 und 2013 um 
knapp sechs Prozent zurück (vgl. Abb. 19, S. 36). Demgegenüber stieg die Beschäf-
tigung innerhalb des verarbeitenden Gewerbes in den wissensintensiven Branchen 
im gleichen Zeitraum um rund 28 Prozent an. Damit zeigt sich im verarbeitenden 
Gewerbe Nürnbergs ein deutlicher struktureller Wandel zu höherwertigen und 
technologieorientierten Tätigkeiten (vgl. Kapitel 4.3, S. 38). 

Parallel zur Beschäftigtenentwicklung sind die Bruttowertschöpfung und die Pro-
duktivität im verarbeitenden Gewerbe seit 2008 gestiegen (vgl. Kapitel 5, S. 40), 
was unter anderem mit technologischen Fortschritten im Zusammenhang mit der 
industriellen Produktion begründet werden kann. Produktivitätsfortschritte im ver-
arbeitenden Gewerbe sind nicht zuletzt wesentliche Treiber der Gewerbeflächen-
nachfrage. 

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

Im Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei zeigt Nürnberg eine hohe Beschäftigung 
auf. Im Jahr 2013 lag die Zahl der Beschäftigten bei 19.687 Personen. Der Lokati-
onskoeffizient für den Bereich Verkehr und Lagerei liegt bei 1,37. Damit sind in 
Nürnberg rund 37 Prozent mehr Personen in diesem Bereich beschäftigt als im 
Bundesdurchschnitt. Die Beschäftigtenentwicklung der letzten Jahre verlief auf ho-
hem Niveau schwankend. 

Abb. 19: Beschäftigungsentwicklung nach Wirtschaftszweigen (2008 - 2013) 

 
Quellen: Bundesagentur für Arbeit (2014); Georg Consulting (2014). 
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Abbildung 20 auf Seite 37 stellt die Beschäftigungsentwicklung in ausgewählten 
Wirtschaftszweigen in Nürnberg im Vergleich zu Deutschland im Zeitraum 2008 
bis 2013 dar. Insgesamt lässt sich feststellen, dass eine Reihe von Dienstleistungs-
branchen Beschäftigung aufbauen konnten, während die Wirtschaftszweige des 
produzierenden Gewerbes Beschäftigungsrückgänge zu verzeichnen hatte. Die 
Entwicklung spiegelt den anhaltenden wirtschaftlichen Strukturwandels Nürnberg 
wider. 

Abb. 20: Beschäftigungsentwicklung 2008 bis 2013 in Prozent 

Quellen: Bundesagentur für Arbeit (2014); Georg Consulting (2014). 
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dürften sich dabei positiv auf die Büroflächennachfrage in den Dienstleistungsstan-
dorten der Stadt auswirken. Dahingegen ging die Beschäftigtenzahl in der Erbrin-
gung von Finanzdienstleistungen deutlich zurück. 

 
4.3 Wissensintensive Wirtschaftszweige 

Die strukturellen Veränderungen innerhalb des verarbeitenden Gewerbes und der 
Dienstleistungen werden von der zunehmenden Bedeutung wissensintensiver 
Wirtschaftszweige geprägt. Diese sind charakterisiert durch einen relativ hohen 
Anteil von Beschäftigten mit Hochschulabschluss. Im Juni 2013 gab es in Nürnberg 
rund 109.500 Beschäftigte in wissensintensiven Wirtschaftszweigen. Hiervon ent-
fielen rund 72.300 Beschäftigte auf die wissensintensiven Dienstleistungen sowie 
37.200 Beschäftigte auf die wissensintensiven Industrien. 

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

Insgesamt ist der Anteil der Beschäftigten in den wissensintensiven Wirtschafts-
zweigen an der Gesamtbeschäftigung in Nürnberg mit 39,3 Prozent deutlich höher 
als im Bundesdurchschnitt (32,7 Prozent). Der Anteil der wissensintensiven Dienst-
leistungen an der Gesamtbeschäftigung beträgt dabei 25,9 Prozent. In der wissens-
intensiven Industrie sind 13,4 Prozent aller Beschäftigten tätig. 

Abb. 21: SVP-Beschäftigte in Nürnberg, wissensintensive Wirtschaftszweige 2008 und 2013 

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

 
4.4 Fazit und Schlussfolgerungen 

Im verarbeitenden Gewerbe, dessen Bruttowertschöpfungs- und Produktivitäts-
wachstum ein wesentlicher Treiber für die Gewerbeflächennachfrage ist, waren im 
Jahr 2013 17,6 Prozent aller Beschäftigten in Nürnberg tätig. Der Anteil liegt im 
Vergleich mit anderen Städten relativ hoch. Hinsichtlich der Betriebsstruktur lässt 
sich feststellen, dass die industrielle Wertschöpfung in Nürnberg in einer abneh-
menden Anzahl von Betrieben stattfindet. Die sinkende Zahl an Betrieben geht ein-
her mit einem Rückgang der Beschäftigten im verarbeitenden Gewerbe insgesamt, 
aber einem gleichzeitig deutlichen Anstieg der Beschäftigten 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 Beschäftigung. Im Jahre 2013 waren in den entsprechenden Wirt-
schaftszweigen rund 13 Prozent aller Beschäftigten in Nürnberg tätig. Entspre-
chende Wirtschaftszweige stellen auch die Schwerpunktbranchen in Nürnberg dar. 
Dazu zählen der Maschinenbau, die Herstellung von elektrischen Ausrüstungen, die 
Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen, die Herstellung von Datenver-
arbeitungsgeräten, elektronischen und optischen Erzeugnissen. 

Die Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes stellen gemeinsam mit dem Bau-
gewerbe und dem Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei die Hauptnachfrager 
nach Gewerbeflächen dar. Dabei weisen die einzelnen gewerbeflächenrelevanten 
Wirtschaftszweige unterschiedliche Beschäftigungstrends auf. Während im Bauge-
werbe im Jahr 2013 3,5 Prozent mehr Menschen beschäftigt waren als im Jahr 2008, 
gab es Beschäftigtenverluste bzw. deutliche Schwankungen im Zeitverlauf im ver-
arbeitenden Gewerbe und im Bereich Lagerei und Verkehr.  

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich die Gewerbeflächen-
nachfrage zunehmend von der Beschäftigtenentwicklung abkoppelt und stärker 
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 JÜNGEREN 
VERGANGENHEIT UND BIS 2025 

5.1 Ökonomische Entwicklung Nürnbergs in der Vergangenheit 

Die Entwicklung des Gewerbeflächenbedarfs in Nürnberg ist in die allgemeine öko-
nomische Entwicklung der Stadt eingebettet. Abbildung 22 auf Seite 40 zeigt die 
Entwicklungspfade des Bruttoinlandsprodukts (BIP) und der Erwerbstätigenzahlen. 
Es bestehen deutliche Unterschiede zwischen der Entwicklung des Inlandsprodukts 
und der Erwerbstätigkeit. Durch den starken Anstieg der Arbeitsproduktivität hat 
die Erwerbstätigkeit weniger zugenommen als die BIP. Dies muss berücksichtigt 
werden, da diese Variablen zur Abschätzung der zukünftigen Gewerbeflächen-
nachfrage verwendet werden. Die bundesweiten Erfahrungswerte zeigen, dass sich 
die Flächennachfrage tendenziell von der Beschäftigtenentwicklung abkoppelt und 
stärker durch veränderte Produktionsprozesse, neue Logistikkonzepte und die lo-
kal-/regionalspezifischen Faktorausstattung bestimmt wird. 

Abb. 22: Bruttoinlandsprodukt (preisbereinigt) und Erwerbstätigkeit 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); HWWI (2014). 

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

Bei der Zahl der Erwerbstätigen ist es insgesamt bis zum Jahr 2011 weder in Nürn-
berg noch in Deutschland zu einem Rückgang gekommen. Bei den sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigten kam es hingegen sowohl in Deutschland insgesamt 
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das Vorkrisenniveau der Beschäftigung wieder überschritten. In Nürnberg gelang 
dies ein Jahr später.4 Auch beim Inlandsprodukt zeigt sich zwischen Nürnberg und 
Deutschland ein ähnlicher Verlauf bei einer höheren Volatilität der Nürnberger 
Werte. Seit 2008 schneidet Nürnberg in seiner Entwicklung dabei 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 Nürnberg stieg die Pro-
duktion, gemessen an der realen Bruttowertschöpfung, in dem Sektor Finanz-, Ver-
sicherungs- und Unternehmensdienstleister; Grundstücks- und Wohnungswesen 
(FVU) mit jährlich 2,4 Prozent am stärksten. Das Wachstum dieses Sektors liegt in 
Deutschland insgesamt rund eineinhalb Prozentpunkte niedriger. Eine schwächere 
Entwicklung als Deutschland weist Nürnberg im Sektor Handel, Verkehr und Lage-
rei, Gastgewerbe, Information und Kommunikation (HVGI) (1,6 % gegen 2,5 %) auf. 
Der Sektor Öffentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung und Gesundheit, Pri-
vate Haushalte (ÖEG) verzeichnet in Nürnberg ebenfalls ein stärkeres Wachstum 
als der Bund. Der Industriesektor (produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe) 
stagnierte im betrachteten Zeitraum nahezu); vermutlich bedingt durch den Ein-
bruch der Wertschöpfung im Zuge der Finanzkrise. 

Abb. 23: Bruttowertschöpfung, mittlere jährliche Wachstumsrate, 2000-2011, in Prozent 

 
Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); HWWI (2014). 

                                                 
4 Vgl. Amt für Stadtforschung und Statistik für Nürnberg und Fürth (2014), Bundesagentur für Arbeit (2013). 
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Deutliche Unterschiede bestehen auch bei der sektoralen Entwicklung der Erwerbs-
tätigkeit (vgl. Abb. 24, S. 42). Insgesamt stieg die Erwerbstätigkeit in Nürnberg in 
den Jahren zwischen 2001 und 2011 durchschnittlich mit 0,8 Prozent und damit 
doppelt so stark wie in Deutschland. Die Sektoren FVU sowie ÖEG erfuhren einen 
deutlich stärkeren Erwerbstätigenzuwachs gegenüber dem Bund und auch in den 
anderen beiden Sektoren bestand eine positivere Entwicklung bei den Erwerbstä-
tigenzahlen. Obwohl in Nürnberg die Wertschöpfung im Sektor HVGI deutlich we-
niger zunahm, ist der jährliche Zuwachs der Erwerbstätigen in diesem Bereich mit 
durchschnittlich 0,2 Prozent kaum niedriger als in Deutschland. Entgegen dem 
Bundestrend stieg die Zahl der Erwerbstätigen in Nürnberg auch im Industriesektor 
leicht um jährlich 0,2 Prozent. Deutschland verzeichnete hier insgesamt einen 
Rückgang von 0,7 Prozent pro Jahr. Die günstigere Entwicklung der Erwerbstätig-
keit in Nürnberg ist sowohl durch die Schaffung von mehr Arbeitsplätzen in den 
Dienstleistungsbereichen als auch der Vermeidung des Rückgangs der Erwerbstä-
tigkeit in der Industrie getragen. 
 

Abb. 24: Erwerbstätige, jährliche Wachstumsrate, 2000 - 2011, in Prozent 

 
Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); HWWI 2014). 
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Die relativ stärkere Zunahme der Erwerbstätigkeit gegenüber der Bruttowert-
schöpfung in Nürnberg geht insgesamt mit etwas geringeren Produktivitätsgewin-
nen (0,8 %) gegenüber Deutschland (1,0 %) einher. Allerdings zeigt sich auch hier 
ein differenziertes Bild für unterschiedliche Sektoren (vgl. Abb. 25, S. 43). So kann 
Nürnberg seine Produktivität im Bereich FVU bei höheren Zuwächsen der Erwerbs-
tätigenzahlen nahezu konstant halten. In Deutschland geht die Produktivität in die-
sem Sektor mit -1,1 Prozent deutlich zurück. Dagegen nahm die Produktivität im 
Industriesektor Deutschlands mit jährlich 2,6 Prozent gegenüber 1,5 Prozent in 
Nürnberg deutlich mehr zu. Auch im Bereich HVGI war das Produktivitätswachstum 
in Deutschland mit 2,1 Prozent jährlich höher als in Nürnberg (1,4 %). Dies lässt 
darauf schließen, dass der Beschäftigungsausbau in diesem Sektor in Nürnberg mit 
geringeren Wertschöpfungsgewinnen einherging als im Bundesdurchschnitt. Hier-
bei ist jedoch zu beachten, dass das Niveau der Produktivität in den Sektoren Nürn-
bergs bereits relativ hoch ist. Im Sektor ÖEG ist die Produktivität in Nürnberg leicht 
gesunken, während sie deutschlandweit in etwa konstant blieb. Die Differenz zwi-
schen den beiden Wachstumszahlen entspricht dabei etwa dem höheren Erwerbs-
tätigenzuwachs in Nürnberg relativ zu Deutschland. 
 
Abb. 25: Jährliche Wachstumsrate der Produktivität 2000 - 2011, in Prozent 

 
Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); HWWI (2014). 
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Bei der Produktivität handelt es sich zunächst um eine Definitionsgleichung, aus 
der keine direkten Wirkungszusammenhänge abgeleitet werden können. In der 
ökonomischen Literatur sind bei Produktivitätszunahmen Gewinne durch techno-
logischen oder organisatorischen Fortschritt gemeint. Kurzfristig können sich bei 
der gemessenen Produktivität jedoch auch Änderungen in der Relation zwischen 
Wertschöpfung und Erwerbstätigen ergeben, die davon unabhängig sind. 

Die Produktivität nimmt als Indikator für die Leistungsfähigkeit einer Region und 
als Wachstumsfaktor eine zentrale Rolle ein. Der Effekt eines Anstiegs der Produk-
tivität auf die Erwerbstätigkeit ist dabei nicht eindeutig: Einerseits führt ein Anstieg 
der Produktivität dazu, dass dieselbe Produktion mit geringerem Arbeitseinsatz er-
zielt werden kann, so dass der Produktivitätsanstieg potenziell zu einem Beschäf-
tigungsrückgang führt (Freisetzungseffekt). Andererseits führt dieser Produktivi-
tätseffekt auch dazu, dass die Produktionskosten sinken, was zu einer steigenden 
Nachfrage führt, wenn die Kostenreduktionen in Preissenkungen weitergegeben 
werden. Dies hat einen Ausbau der Produktion zur Folge, welcher zu neuer Be-
schäftigung führt und den Freisetzungseffekt kompensieren kann (Kompensations-
effekt). Ob technischer Fortschritt in Form von Produktivitätssteigerungen einen 
Anstieg oder einen Rückgang der Beschäftigung zur Folge hat, hängt daher zentral 
davon ab, wie stark die Nachfrage auf Preissenkungen reagiert, das heißt, es hängt 
von der Preiselastizität der Nachfrage ab.5  

Aus empirischen Untersuchungen geht hervor, dass die Freisetzungseffekte im 
produzierenden Gewerbe meist überwiegen, wohingegen in den Dienstleistungs-
sektoren oft die Kompensationseffekte dominieren.6 Der technische Fortschritt hat 
somit im produzierenden Gewerbe einen Rückgang und in Dienstleistungssektoren 
einen Anstieg der Erwerbstätigkeit zur Folge. Entsprechende Entwicklungslinien 
können für das vergangene Jahrzehnt anhand der deutschen Beschäftigungs- und 
Produktivitätszahlen beobachtet werden. In Nürnberg waren die Produktivitätszu-
wächse zwar häufig niedriger, gingen jedoch in allen Sektoren zumindest mit leich-
tem Beschäftigungsanstieg einher.7 Trotzdem steht den größten Produktivitätszu-
wächsen im produzierenden Gewerbe das geringste Wachstum bei den Erwerbstä-
tigen gegenüber, 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 Erwerbstätigkeit und an der Bruttowertschöpfung 
zu. Zahlreiche Studien liefern empirische Evidenz dafür, dass die Beschäftigungs-
entwicklung in der Vergangenheit im Allgemeinen in Dienstleistungssektoren bes-
ser verlief, was zu entsprechenden Vorteilen für Regionen führt, in welchen diese 

                                                 
5 Vgl. Appelbaum/Schettkat (1993); Schettkat (1997). 
6 Vgl. Appelbaum/Schettkat (1993); Schettkat (1997); Möller (2001). 
7 Ausnahmen bilden die beiden kleinsten Sektoren Land- und Forstwirtschaft, Fischerei sowie das Baugewerbe. 
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Sektoren stark vertreten sind.8 Auch in Nürnberg ist der Anteil der Industrie an der 
gesamten Bruttowertschöpfung rückläufig (vgl. Abb. 26, S. 45). Die dem gegenüber 
stehende Zunahme des Dienstleistungssektors ist primär auf den Bereich FVU zu-
rückzuführen. 

Abb. 26: Anteil des verarbeitenden Gewerbes an der gesamten Bruttowertschöpfung, in 
Prozent 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013, 2011); HWWI 2014). 

Der deutschlandweit stattfindende Wandel der Wirtschaftsstruktur zu mehr Dienst-
leistungen und wissensintensiven Branchen betrifft auch die Nürnberger Wirt-
schaft. Verschiedene Faktoren haben dazu beigetragen, dass dieser Strukturwandel 
in Nürnberg bereits weiter fortgeschritten ist.9 Die Ansiedlung von Dienstleistungs-
unternehmen erfolgt insbesondere in Städten, da diese in der Regel weniger flä-
chen- und emissionsintensiv produzieren als Industriebetriebe. Aus diesen Grün-
den ist der Dienstleistungsanteil an der Wirtschaftsleistung in Städten üblicher-
weise höher als in der Gesamtwirtschaft.  

Darüber hinaus war die Nürnberger Industrie in der Vergangenheit immer wieder 
von Werksschließungen und Arbeitsplatzabbau betroffen.10 Dies erzeugte einen 
zusätzlichen Druck, den strukturellen Wandel zu vollziehen und führte dazu, dass 
Dienstleistungsunternehmen (zum Beispiel im Bereich der Marktforschung) und 
technologieintensive Branchen stark an Bedeutung gewannen. 

Der fortgeschrittene Status des Strukturwandels in Nürnberg im Vergleich zu 
Deutschland zeigt sich neben dem relativ ausgeprägten Bedeutungsrückgang des 

                                                 
8 Vgl. Blien (2003); Südekum et al. (2006); Kowalewski/Niebuhr (2008). 
9 Vgl. Blien/Nietzel (2009). 
10 Zum Beispiel Triumph Adler, Grundig und AEG. 
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verarbeitenden Gewerbes auch in einem überdurchschnittlich hohen Anteil ge-
werblicher Dienstleistungen11 an der gesamten Bruttowertschöpfung. Auch im wis-
sensbasierten Strukturwandel steht Nürnberg im Vergleich zu Deutschland, aber 
auch zu anderen großen deutschen Städten, relativ gut da. 

 
5.3 Modell zur Entwicklung der Szenarien  

Basierend auf den erläuterten Zusammenhängen werden Szenarien über die zu-
künftige ökonomische Entwicklung Nürnbergs entwickelt. Hierzu wird das regio-
nale Wachstumsmodell des HWWI verwendet, welches zunächst langfristige regi-
onale Entwicklungstrends ermittelt und diese, auf Basis von sektoralen Voraus-
schätzungen, für das gesamte Bundesgebiet sowie Projektionen für die regionale 
Bevölkerungsentwicklung und weiteren Plausibilitätsüberlegungen, fortschreibt. 
Dabei wird nicht nur auf spezifische Daten für die Stadt Nürnberg zurückgegriffen, 
sondern auf Daten für alle deutschen Kreise und kreisfreien Städte, 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.12 

In dem Modell wird eine enge Abhängigkeit der regionalen Entwicklung eines Sek-
tors von der jeweiligen nationalen Entwicklung zugrunde gelegt. Unterschiede in 
der aggregierten Entwicklung zwischen Regionen ergeben sich insbesondere 
durch ihre unterschiedlichen Sektorstrukturen, während sich die Sektoren selbst in 
der Regel sehr ähnlich entwickeln.13 Dies wird beispielhaft in Abbildung 27 auf 
Seite 47 für die Bruttowertschöpfung in den Bereichen verarbeitendes Gewerbe 
und gewerbliche Dienstleistungen dargestellt. Aus der Abbildung wird deutlich, 
dass sich die Bruttowertschöpfung Nürnbergs in den Sektoren ähnlich zur Brutto-
wertschöpfung 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. 

 

 

 

 

                                                 
11 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. Bräuninger et al. (2013, 2010, 2008); Borcherding et al. (2012). 
13 Der Einfluss der regionalen Wirtschaftsstruktur auf die regionale Entwicklung der Erwerbstätigkeit ist in zahlrei-
chen Studien untersucht worden und bildet die Basis häufig verwendeter Verfahren zur Untersuchung der regio-
nalen Erwerbstätigenentwicklung, 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: Bruttowertschöpfung (preisbereinigt) 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013, 2011); HWWI (2014). 

 
Neben der Branchenstruktur ist auch das Angebot an Arbeitskräften von hoher  
Relevanz für die regionale Wirtschaftsentwicklung. Der demografische Wandel 
wird sich bis zum Jahr 2025 auf gesamtwirtschaftlicher Ebene negativ auf die Ent-
wicklung der Zahl der Arbeitskräfte auswirken, weil die deutsche Bevölkerung im 
erwerbsfähigen Alter insgesamt zurückgeht. Da die demografische Struktur und 
die Binnenwanderungssalden zwischen den deutschen Regionen variieren, wird 
sich die demografische Entwicklung auch zukünftig erheblich zwischen ihnen un-
terscheiden. Dabei bewirkt die Wanderung von wirtschaftlich schwachen hin zu 
prosperierenden Regionen nicht nur allein eine räumliche Umverteilung der Zahl 
der Arbeitskräfte, sondern gleichzeitig eine Veränderung der regionalen Qualifika-
tionsstruktur.  

Es muss davon ausgegangen werden, dass eine stark schrumpfende Region an  
Attraktivität für Unternehmen und für Arbeitskräfte verliert. In der Regel werden  
die Arbeitskräfte mit den schlechtesten Jobchancen die Region eher nicht verlas-
sen, sondern vermehrt die Arbeitskräfte, welche in anderen Regionen vergleichs-
weise gute Perspektiven erwarten. Gute Perspektiven haben vor allem jüngere, gut 
qualifizierte, teilweise mit spezifischen Fähigkeiten ausgestattete, Arbeitskräfte. 
Dies bedeutet auf der einen Seite, dass das Produktivitätsniveau mit dem Verlust 
an qualifizierten Arbeitskräften in Regionen mit einer ungünstigen wirtschaftlichen 
Lage weiter absinkt. Wenn die ökonomische Ausgangslage der Region bereits un-
günstig ist - beispielsweise durch eine ungünstige Wirtschaftsstruktur und dezent-
rale Lage - und der Abschwung dynamisch verläuft, wird ein solcher sich selbst 
verstärkender 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 fähige Arbeitskräfte bereichert. Inso-
fern ist die Wahrscheinlichkeit groß, dass die zuwandernden Arbeitskräfte dort 



Gewerbeflächengutachten Nürnberg 2025 
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie 

 
 
 

48 
 

komplementär zum bestehenden Arbeitskräftepotenzial wirken. Folglich wird sich 
die Zuwanderung eher positiv auf die Produktivität und damit auf die Arbeitsnach-
frage in der wachsenden Zielregion auswirken. 

Die Simulation erfolgt in zwei Arbeitsschritten. Zunächst werden in einer Ex-post-
Analyse regionale Entwicklungszusammenhänge in der Vergangenheit geschätzt. 
Anschließend erfolgt eine Simulation der zukünftigen regionalen Erwerbstätigkeit 
sowohl auf Basis der geschätzten Ex-post-Zusammenhänge als auch anhand von 
aktuellen Bevölkerungsprognosen und Prognosen für die gesamtwirtschaftliche 
Entwicklung in Deutschland.  

Im Rahmen der Ex-post-Analyse erfolgen ökonometrische Untersuchungen zur Be-
stimmung der wesentlichen Entwicklungszusammenhänge zwischen dem regiona-
len Wachstum von Erwerbstätigkeit und Bruttowertschöpfung und dessen  
relevanten Einflussfaktoren. Des Weiteren werden regionale Wachstumstrends er-
mittelt, die langfristige positive oder negative Wachstumsdifferenzen zum Bundes-
durchschnitt aufzeigen. Damit lässt sich aus den Ergebnissen der Analyse  
ableiten, ob und in welchem Maße regionsspezifische Effekte in der Tendenz zu 
einem höheren Wachstum als im bundesdeutschen Durchschnitt führen oder vice 
versa.  

Die Fortschreibung der regionalwirtschaftlichen Entwicklung erfolgt auf Basis der 
geschätzten Zusammenhänge sowie anhand regionaler Bevölkerungsprognosen 
und Prognosen für die Entwicklung von Erwerbstätigkeit, Bruttowertschöpfung und 
Produktivität in Deutschland insgesamt. Die zukünftige regionale Bevölkerungs-
entwicklung wird anhand der Raumordnungsprognose 2025/50 des Bundesinsti-
tuts für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) abgebildet.14 Als gesamtwirt-
schaftliche Wachstumsprognose für Deutschland werden langfristige Wachs-
tumsszenarien des HWWI gewählt, welche mit Hilfe des Global Economic Models 
von Oxford Economics simuliert wurden.15  

Die Analyse der regionalen Entwicklungszusammenhänge erfolgt anhand der Da-
ten zur Erwerbstätigkeit und Bruttowertschöpfung aus der „Revision 2011“ der 
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen der Länder.16 Die Revisionsergebnisse 
umfassen Daten für 402 Kreise und kreisfreie Städte für 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 Ämter teilweise deutliche Unterschiede zu den 
zuvor veröffentlichten Daten (nicht nur in einzelnen Branchen, sondern auch ins-
gesamt).  

 

                                                 
14 Vgl. Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (2009). 
15 Vgl. Oxford Economics (2014). 
16 Vgl. Statistische Ämter der Länder (2013). 
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Gemäß der neuen Wirtschaftszweigsystematik WZ 2008 können folgende Bran-
chen betrachtet werden:  

1) Land-, Forstwirtschaft und Fischerei  
2) verarbeitendes Gewerbe 
3) Baugewerbe 
4) sonstiges produzierendes Gewerbe 
5) Handel, Verkehr und Lagerei, Gastgewerbe, Information und Kommunikation 

(HVGI) 
6) Finanz-, Versicherungs- und Unternehmensdienstleister; Grundstücks- und 

Wohnungswesen (FVU) 
7) öffentliche und sonstige Dienstleister, Erziehung und Gesundheit, private 

Haushalte mit Hauspersonal (ÖEG) 

 
5.4 Ökonomische Szenarien für Nürnberg bis 2025  

Die zukünftige ökonomische Entwicklung Nürnbergs und die Zusammensetzung 
der Bruttowertschöpfung hängen vom Tempo des Strukturwandels ab, der wiede-
rum Einfluss auf die qualitative und quantitative Gewerbeflächennachfrage 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 Erwerbstätigkeit un-
verändert bleibt. Im Szenario mit beschleunigtem Strukturwandel wiederum ist die 
Wachstumsdifferenz zwischen dem Dienstleistungssektor und dem industriellen 
Sektor höher als im Basisszenario. 

Im Folgenden werden zunächst die Entwicklung der Erwerbstätigkeit, der Brutto-
wertschöpfung sowie der Produktivität für das Basisszenario beschrieben. An-
schließend wird die Entwicklung der Bruttowertschöpfung als Grundlage für die 
Abschätzung des zukünftigen Gewerbeflächenbedarfs für die drei Szenarien dar-
gestellt.  

Die Zahl der Erwerbstätigen wird bis 2025 voraussichtlich in dem Bereich FVU am 
stärksten zulegen. Wie in Abbildung 28 auf Seite 50 zu sehen ist, werden hier in 
Fünfjahresintervallen bis 2025 positive Wachstumsraten von 8,2 Prozent, 3,6 Pro-
zent und 0,7 Prozent erwartet. Von den anderen Sektoren wird lediglich für den 
Bereich ÖEG im Zeitraum 2010 bis 2015 noch mit leicht steigenden Erwerbstäti-
genzahlen gerechnet. Danach stagniert die Anzahl. In den anderen Sektoren wird 
ein Rückgang der Erwerbstätigen in Nürnberg prognostiziert. Besonders im Indust-
riebereich (produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe) wird von einer deutlichen 
Verminderung ausgegangen. Für die Zahl der Erwerbstätigen insgesamt bedeutet 
dies, dass es zunächst noch einen Anstieg von 1,8 Prozent geben wird. Für den 
Zeitraum 2015 bis 2020 wird dann bereits ein Rückgang 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 Erwerbstätigen in Nürnberg in 
den Sektoren FVU und ÖEG besser entwickeln. In den anderen Sektoren sowie ins-
gesamt wird die Entwicklung hingegen etwas schwächer ausfallen. 

Für die Zusammensetzung der Erwerbstätigenstruktur bedeuten die prognostizier-
ten Veränderungen, dass der Anteil der Industrie an der Erwerbstätigkeit von 12,5 
Prozent bis 2025 auf etwa 11,5 Prozent sinken wird (vgl. Abb. 29, S. 51). 

Abb. 28: Entwicklung der Erwerbstätigkeit, 2010 - 2025, in Prozent 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014). 

Auch der Anteil von Handel, Verkehr, Gastgewerbe, Information und Kommunika-
tion (HVGI) geht um einen Prozentpunkt zurück. In den Dienstleistungsbereichen 
gewinnt, wie angesichts der Wachstumszahlen zu erwarten, der Bereich FVU an 
Bedeutung. Der Erwerbstätigenanteil steigt dort voraussichtlich von etwa 23 Pro-
zent auf knapp 25 Prozent an. Nürnberg hat als Stadt eine andere Erwerbstätigen-
struktur als Deutschland und die Unterschiede werden sich bis 2025 wohl verstär-
ken. Die Bedeutung der Industrie geht weiter zurück. Auf der anderen Seite steigt 
der bereits hohe Anteil der Dienstleistungssektoren. 
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Abb. 29: Erwerbstätigenstruktur bis 2025, in Prozent 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI. (2014).  

Bei der absoluten Zahl an Erwerbstätigen zeigt sich für den Bereich FVU ein posi-
tiver Trend seit 2002, der gemäß den Erwartungen bis 2025 anhält. Die Zahl der 
Erwerbstätigen steigt hier um fast 40 Prozent. Im Bereich ÖEG gibt es bis 2015 ein 
Wachstum der Erwerbstätigkeit von etwa 20 Prozent über dem Niveau aus dem 
Jahr 2000. Danach stagniert die Entwicklung der Zahl der Erwerbstätigen. Für den 
Bereich Industrie und HVGI ist ein kontinuierlicher Rückgang der Erwerbstätigen-
zahl zu beobachten. Insgesamt verläuft die Zahl der Erwerbstätigen in Nürnberg 
bis 2020 leicht unter dem Niveau von 2000. Danach kann die positive Entwicklung 
im Bereich FVU den Rückgang der Erwerbstätigenzahlen in den anderen Sektoren 
nicht mehr kompensieren und es kommt zu einem allmählichen Rückgang. Voraus-
sichtlich gibt es 2025 schließlich etwa fünf Prozent weniger Erwerbstätige als im 
Jahr 2000. 
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Abb. 30: Entwicklung der Erwerbstätigkeit nach Sektoren von 2000 - 2025 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014). 

 
Bruttowertschöpfung 

Änderungen in der Zusammensetzung der Bruttowertschöpfung in Nürnberg zwi-
schen 2010 und 2025 sind vor allem geprägt durch eine Zunahme im Bereich FVU 
(vgl. Abb. 31, S. 53). Der Bereich wird laut den Prognosen noch stärker an Bedeu-
tung gewinnen und seinen Anteil von etwa 35 Prozent der Bruttowertschöpfung 
auf 39 Prozent ausbauen. Dem gegenüber steht ein Rückgang der Anteile der an-
deren Sektoren von jeweils ein bis zwei Prozentpunkten, wobei die Rangfolge un-
verändert bleibt. Die Strukturunterschiede zwischen Nürnberg und Deutschland 
sind also auch bei der Wertschöpfung sichtbar und in der Prognose fällt der Struk-
turwandel in Nürnberg stärker aus. 
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Abb. 31: Bruttowertschöpfungsstruktur bis 2025, in Prozent 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014). 

Die Wachstumsprognose für die Bruttowertschöpfung bis 2025 ist für den Bereich 
FVU am höchsten. Die Abbildung 32 auf Seite 54 zeigt für alle Jahresintervalle zwei-
stellige Wachstumszahlen. Die Industrie wächst zwischen 2010 und 2015 voraus-
sichtlich ebenfalls stark um etwa 10 Prozent. Danach geht das Wachstum jedoch 
deutlich zurück auf 5,6 Prozent bzw. 4,1 Prozent in den folgenden Fünfjahresinter-
vallen. Auch im Bereich HVGI geht das Wachstum kontinuierlich zurück. Nur im 
Bereich ÖEG nimmt das Wachstum der Bruttowertschöpfung voraussichtlich bis 
2025 leicht zu, jedoch auf vergleichsweise niedrigem Niveau von etwa vier Prozent 
bis fünf Prozent. Verglichen mit Deutschland ist zu erwarten, dass die Wertschöp-
fung in Nürnberg insgesamt etwas stärker wächst, 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 Bruttowertschöpfung, 2010 - 2025, in Prozent 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014). 

Die Wachstumsraten der Bruttowertschöpfung spiegeln sich ebenfalls in der er-
warteten absoluten Entwicklung der Bruttowertschöpfung in Abbildung 33 auf 
Seite 55 wider. Im Vergleich zum Jahr 2000 wird die Bruttowertschöpfung 2025 
insgesamt voraussichtlich über 40 Prozent höher sein. Dabei wird für den Bereich 
FVU die höchste Zunahme um fast 90 Prozent und für die Industrie die schwächste 
Zunahme um 25 Prozent prognostiziert. 
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Abb. 33: Entwicklung der Bruttowertschöpfung nach Sektoren von 2000 - 2025 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014). 

 
Produktivität 

Bis 2025 wird ein stetiger Rückgang der Erwerbstätigenzahlen in der Industrie in 
Nürnberg bei gleichzeitig anhaltendem Anstieg der Wirtschaftsleistung erwartet. 
Dies bedeutet, dass für diesen Bereich bis 2025 die größte Produktivitätssteigerung 
prognostiziert wird. Ebenfalls wird für den Bereich FVU eine hohe Produktivitäts-
steigerung erwartet. Im Gegensatz zur Industrie zeigt die Prognose hier jedoch 
auch eine positive Erwerbstätigenentwicklung, so dass das Produktivitätswachstum 
insbesondere durch eine erhöhte Wertschöpfung erzielt wird. Die schwächste Ent-
wicklung der Produktivität wird dagegen für den Bereich ÖEG prognostiziert, be-
dingt durch die vergleichsweise geringen Wachstumserwartungen in diesem Sek-
tor.  

Für die gesamte Nürnberger Wirtschaft wird von 2010 bis 2015 mit einem Produk-
tivitätswachstum von 6,5 Prozent gerechnet (vgl. Abb. 34, S. 56). In den folgenden 
Intervallen zeigt die Prognose einen leichten Rückgang der Erwerbstätigenzahlen 
bei weiter steigender Wertschöpfung an, was sich in einem etwas höheren Produk-
tivitätszuwachs von neun bis zehn Prozent widerspiegelt.  

Verglichen mit Deutschland zeigen sich bei der Entwicklung der Produktivität ei-
nige Unterschiede mit Nürnberg. Während hohe Produktivitätsgewinne für den 
Sektor HVGI in Deutschland erwartet werden, ist der Sektor in Nürnberg jedoch 
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schon vergleichsweise stark entwickelt, so dass die Zugewinne hier geringer aus-
fallen. Der Industriesektor Nürnbergs wird in naher Zukunft voraussichtlich bei der 
Produktivität stärker zulegen als Deutschland. Wahrscheinlich in Folge der unter-
schiedlichen Industriestruktur, die im Stadtgebiet anzutreffen ist. Aber auch insge-
samt wird Nürnberg seine Produktivität wohl stärker steigern können als im Bun-
desdurchschnitt. 

Abb. 34: Wachstum der Produktivität, 2010 – 2025, in Prozent 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014).  

Betrachtet man den prognostizierten Verlauf der Produktivität in Nürnberg fällt 
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 für den Bereich ÖEG, der 
noch bis 2015 auf dem Niveau von 2000 stagniert, werden Zuwächse erwartet. Die 
gesamte Produktivität in Nürnberg verläuft laut Prognose ähnlich wie in den Sek-
toren HVGI und FVU und wird 2025 voraussichtlich fast 50 Prozent über dem Ni-
veau von 2000 liegen. 
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Abb. 35: Entwicklung der Produktivität nach Sektoren von 2000 - 2025 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (2013); Oxford Economics (2014); HWWI (2014). 

 
Szenarien zur Entwicklung der Bruttowertschöpfung 

Wie bereits dargelegt, hängen die zukünftige ökonomische Entwicklung Nürn-
bergs und die Zusammensetzung der Bruttowertschöpfung vom Tempo des Struk-
turwandels ab, der wiederum Einfluss auf die qualitative und quantitative Gewer-
beflächennachfrage 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 für die Abschätzung des zukünftigen Gewerbe-
flächenbedarfs als Erwartungskorridore, in denen sich die realisierte Flächennach-
frage in Abhängigkeit von der tatsächlichen ökonomischen Entwicklung bewegen 
dürfte. 

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

Szenario Periode Gesamt 

Land- und 
Forst-

wirtschaft, 
Fischerei 

Verarbei-
tendes 

Gewerbe 
Bau- 

gewerbe 

Handel, 
Verkehr, 
Gastge-

werbe, In-
formation 
und Kom-
munika-

tion 

Finanz-, 
Versiche-

rungs- 
und Un-
terneh-
mens-

dienstleis-
ter 

Öffentl- 
und 

sonstige 
Dienst-
leister, 

Erziehung 
und 

Gesund-
heit 

 2000-2005 3.7 57.1 -2.8 -9.6 4.1 9.6 3.5 

 2005-2010 9.0 27.9 3.8 -6.3 2.0 15.5 11.6 

Basisszenario 

2010-2015 8,4 0.5 13.5 -9.3 7.2 14.6 4.2 

2015-2020 7,9 18.4 5.4 4.3 5.5 14.1 4.4 

2020-2025 6,9 15.6 3.8 3.4 3.9 12.7 5.3 

2010-2025 23,2 37.6 24.3 -2.1 17.5 47.4 14.5 

ohne 
Strukturwandel 

2010-2015 9.0 3.7 19.2 -9.2 10.3 10.4 2.1 

2015-2020 8.1 17.1 10.8 5.0 8.4 9.2 3.5 

2020-2025 7.5 16.4 9.4 5.7 6.3 9.5 3.2 

2010-2025 26.7 41.4 44.6 0.7 27.1 32.1 9.0 

beschleunigter 
Strukturwandel 

2010-2015 8.9 -1.5 11.3 -11.1 7.6 15.1 4.7 

2015-2020 8.2 15.5 2.8 1.8 6.1 14.6 4.9 

2020-2025 7.3 12.8 1.3 0.8 4.4 13.1 5.7 

2010-2025 26.4 28.3 15.9 -8.8 19.1 49.3 16.0 

Quellen: Statistische Ämter der Länder (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-
wertschöpfung als auch der Erwerbstätigen. Die Zahlen zeigen, dass der wirtschaft-
liche Strukturwandel in Nürnberg bereits weit fortgeschritten ist. Im Gegensatz zur 
Entwicklung bei Bruttowertschöpfung und Erwerbstätigkeit liegt die Industrie hin-
sichtlich der relativen Produktivitätszuwächse vorn.  

Produktivitätszuwächse in den gewerbeflächenrelevanten Bereichen (verarbeiten-
des Gewerbe, Baugewerbe und Verkehr und Lagerei) sind eine wesentliche Ursache 
der Flächennachfrage. Auch zukünftig werden die Produktivitätszuwächse in der 
Industrie höher ausfallen als in den übrigen Bereichen. 

Die zukünftige ökonomische Entwicklung Nürnbergs hängt insgesamt somit von 
der Dynamik des Strukturwandels ab, der wiederum Einfluss auf die Quantität der 
Gewerbeflächennachfrage und vor allem auf die Art und Qualität der nachgefrag-
ten Standorte und Grundstücke hat. Im Zuge des Strukturwandels dürften sich die 
qualitativen Ansprüche an die Gewerbestandorte erhöhen.  
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6. BÜROSTANDORT NÜRNBERG 

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

Dem deutschlandweiten Trend folgt auch der Wirtschafts- und Bürostandort Nürn-
berg. Die Zahl der in den Dienstleistungszweigen Beschäftigten lag im Jahr 2013 
bei insgesamt 216.000 Personen. Das entspricht einem Beschäftigtenanteil von 
rund 77 Prozent. Im Vergleich zum Jahr 2008 stieg die Zahl der im Dienstleistungs-
sektor beschäftigten Personen um 6,4 Prozent an, während das Beschäftigten-
wachstum insgesamt bei 4,0 Prozent lag. Im genannten Zeitraum konnte u. a. ein 
überdurchschnittlicher Beschäftigtenzuwachs in den wissensintensiven Dienstleis-
tungen (+8,3 %) festgestellt werden.17  

Tab. 6: Beschäftigtenentwicklung insgesamt und Beschäftigtenentwicklung im Dienstleis-
tungssektor 

 Nürnberg Deutschland 

Beschäftigtenentwicklung 2008 bis 2013 4,0 % 6,6 % 

Beschäftigtenentwicklung im Dienstleistungssektor 
2008 bis 2013 6,4 % 9,0 % 

Beschäftigtenentwicklung in wissensintensiven 
Dienstleistungen 2008 bis 2013 

8,3 % 11,8 % 

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

Der Bestand an Büroflächen lag in Nürnberg 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 Flächenbestand 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 für das Jahr 2013 von einer noch geringeren Leerstandsrate 
in Höhe von 5,4 Prozent aus). Zum Vergleich: In München beträgt der Büroflächen-
leerstand 7,2 Prozent, in Frankfurt 14,7 Prozent und in Düsseldorf 10,8 Prozent. Der 
Neuzugang an Büroflächen liegt in Nürnberg im Zehnjahresdurchschnitt bei rund 
25.350 Quadratmetern pro Jahr. Allein im Jahr 2013 kamen 20.300 Quadratmeter 
neue Büroflächen auf den Markt (vgl. Abb. 37, S. 60). 
 
 

                                                 
17 Zum Vergleich: Die Zahl der Beschäftigten in der wissensintensiven Industrie stieg im genannten Zeitraum um 
knapp 28 Prozent an bei insgesamt rückläufiger Beschäftigtenzahl im verarbeitenden Gewerbe. 
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Abb. 36: Büroflächenbestand und Leerstandsrate Nürnberg 

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

 

Abb. 37: Büroflächenneuzugang Nürnberg  

Quellen: bulwiengesa AG (2014); Georg Consulting (2014). 
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Der Büroflächenumsatz (Vermietung, Entwicklung und/oder der Kauf eines Bü-
roobjektes zur Eigennutzung) in Nürnberg 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 bei rund 68.000 Quadratmetern. Das Um-
satzgeschehen auf dem Nürnberger Büroflächenmarkt ist damit in etwa mit Dort-
mund (2013: 80.000 m²), Leipzig (2013: 82.000 m²) und Bochum (2013: 61.000 m²) 
vergleichbar. In München wurde im Jahr 2013 ein Büroflächenumsatz von 603.000 
Quadratmetern und in Frankfurt am Main von knapp 500.000 Quadratmetern er-
reicht. 

Abb. 38: Büroflächenumsatz 

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

Die Büromieten hängen stark von den jeweiligen Lage- und Objekteigenschaften 
ab. Für Flächen mit sehr guter Lage und hohen Ausstattungsqualitäten werden 
Preise von 10,00 bis ca. 13,00 Euro pro Quadratmeter (nettokalt) verlangt. Für eine 
gute Lage und zeitgemäße Ausstattungsqualitäten liegt die Mietspanne bei 7,00 
bis 10,00 Euro. In den Bürozentren beträgt das Mietpreisniveau nach Angaben von 
bulwiengesa ca. 8,30 Euro und in peripheren Lagen ca. 6,50 Euro. 
 
Auffällig am Nürnberger Büromarkt ist der hohe Anteil an Dienstleistungsstandor-
ten innerhalb der Gewerbegebiete. So entfiel im Zeitraum 1992 bis 2013 ein knap-
pes Drittel der Verkäufe städtischer Gewerbebaugrundstücke auf Dienstleistungs-
nutzungen (vgl. Kapitel 9.1.1, S. 87). Rund 56 Prozent der Kauffälle städtischer Bau-
grundstücke für Dienstleistungen war endogen bestimmt. Ein gutes Drittel der 
Kauffälle stammte von exogenen Nachfragern. Bezogen auf den Flächenumsatz 
waren 72 Prozent endogen und 20 Prozent exogen induziert (vgl. Abb. 39, S. 62). 
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Bezogen auf den Gewerbeflächenmarkt Nürnbergs wird damit deutlich, dass auch 
zur Bedienung der endogenen und exogenen Büroflächennachfrage in gewissem 
Umfang auch der Gewerbeflächen benötigt werden. 

Abb. 39: Nachfragestruktur der Baugrundstücke für Dienstleistungen (städtische Flächen)  

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

 

Fazit und Schlussfolgerungen 

Die Analyse des Büromarktes Nürnberg hat gezeigt, dass Gewerbeflächen auch für 
die Entwicklung des Dienstleistungsstandortes Nürnberg von hoher Relevanz sind. 
Die wachsende Zahl der Dienstleistungsbeschäftigten ist ein Treiber der Büroflä-
chennachfrage. Die positive Entwicklung bei den wissensintensiven Dienstleistun-
gen lässt auch auf eine Nachfrage nach spezialisierten Büroflächen in Kombination 
mit Technik-, Service und/oder Laborflächen schließen. Immobilienwirtschaftlich 
betrachtet betrifft dies u. a. die Nachfrage nach Büro- und Gewerbeparks mit einer 
Mischung unterschiedlicher Nutzungs- und Funktionsflächen. Ein Teil der Dienst-
leistungsnachfrage (insbesondere die Mietflächennachfrage) wurde bzw. wird auch 
weiterhin durch die auf dem Markt befindlichen Konversionsobjekte abgeschöpft. 
Dies wirkt sich ebenso restriktiv auf neue Projektentwicklungen aus wie das ver-
gleichsweise moderate Mietniveau. Für Eigennutzer ist das Mietniveau zunächst 
nachrangig und eher im Kontext der Drittverwendungsmöglichkeit der Immobilie 
relevant. 
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Insgesamt betrachtet, ist das Marktgeschehen auf dem Büromarkt Nürnberg über-
schaubar und wenig volatil bei einem vergleichsweise geringem Leerstand. Nürn-
berg ist ein Bürostandort mit hohem Eigenpotenzial und besonderen Entwick-
lungsmöglichkeiten im Bereich der wissensintensiven Dienstleistungen. Diese Ein-
schätzung wird unterstützt durch den Trend zu höheren Flächenansprüchen. Die 
Chancen auf dem Büromarkt Nürnberg 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 günstige Niveau der Büromieten teilweise hemmend 
auf neue Projektentwicklungen aus. 
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7. LOGISTIKSTANDORT NÜRNBERG 

Logistik ist eine wichtige Querschnittsbranche und maßgeblich für die Fortentwick-
lung zahlreicher Branchen relevant. Der Handel, der in Nürnberg zu einem der 
größten Arbeitgeber zählt, ist ohne eine gut funktionierende und effiziente Kon-
sumgüterlogistik nicht denkbar. Nürnberg ist Mittelpunkt einer Metropolregion mit 
rund 3,5 Mio. Einwohnern und Konsumenten. 

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

An den großen Verkehrs- und Wirtschaftsachsen bzw. deren Schnittpunkten sowie 
an Häfen und Flughäfen sammeln sich die regionalen, überregionalen und globa-
len Warenströme und werden von hier aus weiter verteilt. Gerade in einer globali-
sierten und arbeitsteiligen Wirtschaft stellt die Umschlags- und Distributionslogis-
tik eine essentielle Grundlage für die lokale und regionale Wirtschaft dar. Das 
Transportaufkommen wächst bundesweit. Die Wachstumsraten im Zeitraum 2000 
bis 2012 betrugen im Straßenverkehr +2,1 Prozent, auf der Schiene +18,3 Prozent 
und im Luftverkehr +81,3 Prozent. Der Standort Nürnberg mit seiner Lage an wich-
tigen Autobahnen und seiner Funktion als Hafen- und GVZ-Standort ist somit ein 
wichtiger überregionaler, nationaler und internationaler Logistikknotenpunkt (u. a. 
Gateway zu Süd- und Südosteuropa). 

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 Nürnberg eng verknüpft 
mit der positiven Entwicklung des Online-Handels (E-Commerce). 

Logistik ist in Nürnberg eine breit gefächerte Branche. Es gibt arbeitsintensive und 
weniger arbeitsintensive Bereiche. Ursächlich hierfür sind die skizzierten unter-
schiedlichen Logistikfunktionen und der Grad der Servicetiefe logistischer Dienst-
leistungen. Georg Consulting hat am Beispiel von Logistikstandorten in Hamburg 
Arbeitsplatzintensitäten zwischen 55 und 68 Arbeitsplätze je Hektar Grundstücks-
fläche ermittelt können (vgl. Tab. 7, S. 65). 
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Tab. 7: Durchschnittliche Grundstücksgrößen und Arbeitsplatzintensitäten in Hamburg (An-
siedlungen ab 2005) 

Logistikfunktionen Ø Grundstücksgröße  
in ha 

Arbeitsplätze  
je ha Grundstück 

Kontraktlogistik 5,5 55,1 

Transport, Umschlag, Spedition 1,3 65,3 

Distribution Einzelhandel,  
Großhandel 

4,2 68,1 

Logistik insgesamt in Hamburg 3,9 62,1 

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

Der Bezug der Arbeitsplatzeffekte auf die Hallenfläche zeigt im Ergebnis wesentlich 
höhere Durchschnittswerte auf. Je nach logistischer Funktion werden Beschäfti-
gungszahlen zwischen 133 und über 250 je Hektar Hallenfläche erreicht (vgl.  
Tab. 8, S. 65). Auffällig ist, dass im Bereich Transport, Umschlag und Spedition eine 
hohe Arbeitsplatzintensität erreicht wird. Ursache hierfür ist, dass bei Transport- 
und Speditionsunternehmen nicht nur die Mitarbeiter in den Kennwert einfließen, 
die direkt in den Gebäuden und Hallen tätig sind, sondern auch die Zahl der LKW-
Fahrer, die im Unternehmen beschäftigt sind.  

Tab. 8: Durchschnittliche Hallengrößen und Arbeitsplatzintensitäten in Hamburg (Ansied-
lungen ab 2005) 

Logistikfunktionen Ø Hallengröße 
 in ha 

Arbeitsplätze  
je ha Hallenfläche 

Kontraktlogistik 2,1 133,1 

Transport, Umschlag, Spedition 0,3 264,1 

Distribution Einzelhandel,  
Großhandel 

2,6 108,9 

Logistik insgesamt in HH 1,8 135,0 

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

Nach Einschätzung der Fraunhofer SCS wird die Logistikregion Nürnberg sowohl 
hinsichtlich der Standortattraktivität (z. B. Infra- und Wirtschaftsstruktur) als auch 
hinsichtlich ihrer Standortintensität (Fachkräfte, Dienstleister, Logistikimmobilien) 
als sehr gut bewertet (vgl. Abb. 40, S. 66). 
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Abb. 40: Attraktivität und Intensität Logistikmarkt 

Quelle: Fraunhofer SCS (2013). 

Die positive Einschätzung zur Attraktivität und Intensität des Logistikstandortes 
Nürnberg spiegelt sich auch in den Beschäftigtenzahlen wider. In Nürnberg sind 
knapp 20.000 Menschen im Wirtschaftszweig Verkehr und Lagerei beschäftigt, da-
von rund 5.600 im GVZ Hafen Nürnberg. Durch horizontale und vertikale Verflech-
tungen dürfte die Zahl der logistikaffinen Beschäftigung noch weitaus höher lie-
gen.  

Der Beschäftigtenanteil des Wirtschaftszweiges Verkehr und Lagerei liegt in Nürn-
berg bei 7,1 Prozent (2013) und damit um knapp zwei Prozentpunkte über dem 
Bundesdurchschnitt (vgl. Abb. 18, S. 33). Innerhalb der Metropolregion Nürnberg 
weist die Stadt Nürnberg damit den höchsten Beschäftigtenanteil 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: Beschäftigtenanteil Verkehr und Lagerei an der Gesamtbeschäftigung, 2013  

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

Für den Logistikimmobilienstandort Nürnberg liegen Flächenumsatzzahlen (Miet-
flächen und errichtete Hallenflächen für Eigennutzungen) nur für die Marktregion 
vor. Die Marktregion umfasst die Stadt Nürnberg 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 Logistikflächen (Hallenflächen) in der Region 
vermarktet (Vermietung und Eigennutzungen). Das entspricht einem durchschnitt-
lichen jährlichen Flächenumsatz von rund 117.440 Quadratmeter. Damit liegt die 
Logistikregion Nürnberg noch vor München mit rund 102.530 Quadratmetern pro 
Jahr. In Hamburg lag der jährliche Logistikflächenumsatz im Referenzzeitraum bei 
323.300 Quadratmetern, in Berlin bei rund 188.790 Quadratmetern und in Düssel-
dorf bei rund 124.060 Quadratmetern (vgl. Abb. 42, S. 68). 

Eine große Relevanz haben in der Marktregion Nürnberg Objekte in der Größen-
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 großen 
Objekte über 100.000 Quadratmetern. Die Mietpreisspanne für Logistikflächen 
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 
Köln. Leicht günstiger als Nürnberg sind die Standorte Leipzig/Halle und Hannover. 

Deutlich höhere Mietpreise als in Nürnberg werden in den Logistikregionen Frank-
furt, München und Hamburg verlangt. 
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Abb. 42: Durchschnittlicher jährlicher Logistikflächenumsatz in ausgewählten Logistikregi-
onen im Zeitraum 2007-2013, in m² 

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

Ca. 447.700 Quadratmeter des Flächenumsatzes wurde durch Eigennutzer (rd. 
63.960 m² 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 
für die Attraktivität und Nachhaltigkeit des Logistikstandortes Nürnberg (vgl. Abb. 
43, S. 69). 

Vom Flächenumsatz 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 Hallenfläche jährlich. Der Neubauanteil in der Region Nürnberg liegt damit hö-
her als in den meisten Logistikmarktregionen Deutschlands (Anteil Neubau insge-
samt bei 65 %). 
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Abb. 43: Durchschnittlicher Eigennutzeranteil in ausgewählten Logistikregionen im Zeit-
raum 2007-2013

 

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

Abb. 44: Durchschnittlicher Neubauanteil in ausgewählten Logistikregionen im Zeitraum 
2007-2013 

 
Quellen: Jones Lang LaSalle Logistikimmobilienreport 2013; Georg Consulting (2014). 
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Unter der Annahme, dass ein Verhältnis von Hallen- zu Grundstücksfläche von ca. 
50 zu 50 vorliegt, lässt sich aus dem Neubauvolumen ein Grundstücksumsatz von 
16,9 ha für die Marktregion Nürnberg p. a. ableiten. Liegt der Anteil bei 40 zu 60, 
dann erreicht der regionale Grundstücksumsatz sogar 21 ha pro Jahr. Bei moderner 
Distributionslogistik (Cross Docking-Konzepte) liegt das Verhältnis nach Angaben 
von Marktexperten (Maklerhäuser und Projektentwickler) sogar bei 30 zu 70. Jones 
Lang LaSalle geht davon aus, dass ca. 30 bis maximal 40 Prozent des Logistikflä-
chenumsatzes der Marktregion Nürnberg auf Nürnberg selbst entfallen. 

 

Fazit und Schlussfolgerungen 

Ein ausreichendes Flächenpotenzial ist ein zentraler Standortaspekt für Logistik. 
Logistikstandorte werden sich künftig dort entwickeln, wo entsprechende Flächen 
zur Verfügung stehen. Sind Logistikgrundstücke knapp, rücken Bestandsobjekte 
und Konversionsflächen stärker in den Vordergrund.  

Logistik bietet nicht nur Arbeitsmöglichkeiten für Menschen mit geringer Qualifi-
kation, sondern benötigt auch gut ausgebildete Arbeitskräfte. Daher sind Stand-
orte wichtig, an denen eine entsprechende Quantität und Qualität an Fachpersonal 
vorhanden ist. Dieser Aspekt steht zum Beispiel einer weiträumigen Umlandwan-
derung von Logistikstandorten entgegen. Arbeitsplatzintensive Logistik wird daher 
Standorte in der Metropole und oder im direkten Umland von dieser präferieren. 
Sie ist auch bereit, höhere Flächenpreise für diese Lage zu zahlen. Logistik mit ge-
ringer Arbeitsplatzintensität und geringerer Umschlagshäufigkeit akzeptiert auch 
Standorte im weiteren Umland. 

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

Ob sich die Flächennachfrage durch Logistik in Nürnberg zukünftig weiter so ex-
pansiv entwickelt wie in der Vergangenheit, kann nicht eindeutig prognostiziert 
werden. Dass Logistik in Zukunft aber weiterhin einer der Haupttreiber der Flä-
chennachfrage sein wird, ist unstrittig. Die expansive Logistiknachfrage der letzten 
Jahre stand in Nürnberg stark im Zusammenhang mit den Möglichkeiten, die der 
GVZ Hafen Nürnberg für Ansiedlungen bietet. Da diese Entwicklungsmöglichkeiten 
nunmehr durch den Verzicht auf die Hafenerweiterungsflächen (Hafenindustriege-
biet-Süd) begrenzt sind, dürfte sich dies dämpfend auf das Ansiedlungsgeschehen 
und die logistische Funktionen Nürnbergs auswirken. Möglichkeiten, qualitativ 
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gleichwertige und flächengleiche 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 für den Industrie- und Wirtschaftsstandort 
Nürnberg übernimmt.  
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8. STANDORTANFORDERUNGEN UND STANDORTTYPO-
LOGIE  

8.1 Übergeordnete Trends der Gewerbeflächennachfrage 

Die Gewerbeflächennachfrage wird überlagert durch verschiedene gesellschaftli-
che und ökonomische Trends. Diese sind auch für den Wirtschaftsstandort Nürn-
berg relevant und werden nachfolgend kurz erläutert: 

 Die anhaltende Internationalisierung und Integration der Märkte führt zur 
Verschärfung des internationalen Standortwettbewerbs. Mit der Integration 
der ost- und südosteuropäischen Märkte und veränderten Produktionswei-
sen haben sich auch die Transport- und Logistikleistungen erhöht. Ablesbar 
ist diese Entwicklung in Nürnberg z. B. an der positiven Entwicklung des 
Nürnberger 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 über-
durchschnittlich hohe Entwicklung im Bereich der wissensintensiven Indust-
rie in Nürnberg mit ihren entsprechenden Effekten auf die Gewerbeflächen-
nachfrage hinzuweisen. Die Veränderungen führen nicht zuletzt zu steigen-
den Standort- und Flächenansprüchen von Unternehmen. 
 

 Auch innerhalb der Sektoren und Branchen vollziehen sich bedeutende Ver-
änderungen. Beispielhaft hierfür ist die Zunahme tertiärer Beschäftigung in-
nerhalb des produzierenden Sektors oder das überdurchschnittliche Wachs-
tums unternehmensbezogener Dienstleistungen innerhalb des Dienstlei-
tungssektors. 
 

 Seit Jahren zeichnet sich im Rahmen des demografischen Wandels eine Bin-
nenwanderung ab. Geografisch verläuft die Wanderung zumeist von Ost 
nach West, von Nord nach Süd und vom Land in die Stadt. Aus dieser Wan-
derungsentwicklung haben sich die regionalen Disparitäten im Zeitverlauf 
erkennbar verschärft. Diese Entwicklung wird weiter anhalten und zu einer 
zunehmenden Konkurrenz von Städten und Regionen um produktive (junge) 
Menschen führen und damit das Standortverhalten von Unternehmen direkt 
beeinflussen. Nürnberg profitiert vom Wanderungsverhalten und weist seit 
Jahren deutlich mehr Zu- als Fortzüge auf. 

Auch die Nachfrage nach Gewerbeflächen hat sich im Kontext der beispielhaft skiz-
zierten Trends gewandelt. Es finden einerseits betriebliche Konzentrationsprozesse 
statt (z. B. im Druckereigewerbe), die dazu führen, dass Produktionsstandorte auf-
geben werden. Andererseits nimmt die funktionale räumliche Arbeitsteilung weiter 
zu. In Folge dieser gegenläufigen Prozesse sind neue Logistikkonzepte entstanden, 
die einen entsprechenden Einfluss auf die gewerbliche Flächennachfrage ausüben. 
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Die von Georg Consulting quartalsmäßig durchgeführte bundesweite Befragung 
zur Vermarktungssituation von Gewerbeflächen zeigt, dass bereits seit Mitte der 
1990er Jahre eine Abkoppelung des industriell-gewerblichen Flächenbedarfs von 
der Beschäftigtenentwicklung festzustellen ist. So kann z. B. die Anschaffung neuer 
Maschinen einen Flächenbedarf (Erweiterung, Neubau) induzieren, ohne dass da-
mit eine Erhöhung der Beschäftigung verbunden ist. Vielfach ersetzen neue Ma-
schinen auch Arbeitskraft. Die Flächennachfrage wird zunehmend durch Produkti-
vitätsfortschritte sowie neue Produktions- und Logistikkonzepte bestimmt.  

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

Abb. 45: Gewerbeflächennachfrage WiFö-Index, Nennungen in Prozent (realisierte Anfra-
gen) 

 
Quelle: Georg Consulting (2014). 

 

8.2 Nutzergruppen und Standortanforderungen 

Georg Consulting hat im Rahmen von großvolumigen Unternehmensbefragungen 
(u. a. 2012 in Hamburg und 2013 in Krefeld) die konkreten Standort- und Grund-
stücksanforderungen von mehreren tausend Unternehmen ermittelt. Die relevan-
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und Grundstücksanforderungen sind relevant für die Entwicklung einer Standort-
typologie der Gewerbeflächennachfrage in Nürnberg. 

Technologieorientierter Mittelstand (zum Beispiel Maschinenbau, Elektrotech-
nik, Medizintechnik) ist aufgrund der hohen Kapitalintensität in aller Regel relativ 
standorttreu. Er gehört damit nicht zu den schwerpunktmäßig mobilen Ansied-
lungsgruppen. Er benötigt eine Standortregion mit einem hohen Facharbeitskräf-
tepotenzial (hoher Anteil an Hochqualifizierten). Technologieorientierter Mittel-
stand ist erfahrungsgemäß auf eine gute überregionale und internationale Erreich-
barkeit (Anschluss oder Nähe 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 übergreifendes Standortkriterium. Technologieorientierter Mit-
telstand fragt eher überschaubare Flächengrößen ab ca. 0,5 ha nach. In aller Regel 
lässt sich ein relativ hoher Anteil von Büronutzung gegenüber Produktions- und 
Logistikflächen feststellen.  

Sofern sich die technologieorientierten Unternehmen nicht an einem traditionell 
gewachsenen Standort im Stadtgebiet befinden, haben die Unternehmen meist 
hohe Standort- und Grundstücksanforderungen. Sie bevorzugen Standorte und 
Grundstücke mit guter Sichtbarkeit. Die Unternehmen platzieren sich gern in Be-
reichen mit einem höheren Grünflächenanteil und einem nicht störenden Umfeld 
(höherwertiges Gewerbegebiet, Gewerbepark). Insofern werden zum Teil auch 
niedrigere Grundflächenzahlen (0,3 bis 0,6) akzeptiert. Zugleich hat technologie-
orientierter Mittelstand einen höheren Anspruch an die Architektur (Architektur als 
„Visitenkarte“ des Unternehmens) und die städtebaulichen Qualitäten. Technolo-
gieorientierte Unternehmen tendieren zu markanten und/oder gut sichtbaren Stel-
len in einem Gebiet. Aufgrund der vergleichsweise höheren Anforderungen ist 
technologieorientierter Mittelstand auch bereit, höhere Grundstückspreise 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 Übergang von produktions- zu technolo-
gieorientiertem Mittelstand ist meist fließend. Ein wichtiges Unterscheidungskrite-
rium kann der Anteil an Büroflächen sein. Zum produktionsorientierten Mittelstand 
können auch größere produzierende Handwerksunternehmen gezählt werden. 
Produktionsorientierter Mittelstand ist vor allem in den 1990er und zu Beginn des 
neuen Jahrtausends teilweise den günstigen Arbeitskosten in Richtung Osteuropa 
und Asien gefolgt. In einigen Regionen konnten deshalb zum Teil Prozesse der 
Deindustrialisierung festgestellt werden. Dieser Trend hat sich in jüngster Zeit aber 
abgeflacht und stellenweise sogar umgekehrt.  

Produktionsorientierter Mittelstand benötigt ebenfalls ein ausreichendes (Fach-) 
Arbeitskräftepotenzial und eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Die Arbeitskosten 
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als Standortfaktor fallen relativ stärker ins Gewicht als beim technologieorientier-
ten Mittelstand. Im Schwerpunkt werden genauso Grundstücke ab ca. 0,5 ha und 
größer nachgefragt. Produktionsorientierter Mittelstand fungiert oft als Zulieferer 
für größere Unternehmen, so dass auch oft die Nähe zum Kunden gesucht wird. 
Bei produktionsorientiertem Mittelstand ist der Büroflächenanteil meist geringer 
und der Anteil an Produktions- und Hallen-/Lagerflächen dominierend.  

Für produktionsorientierten Mittelstand eignen sich auch Grundstücke in „zweiter 
Reihe“. Dafür zahlt der produktionsorientierte Mittelstand eher durchschnittliche 
Grundstückspreise (bezogen auf den Durchschnittspreis des Standortes). Die favo-
risierte Grundflächenzahl bewegt sich zwischen 0,6 und 0,8. Produktionsorientier-
ter Mittelstand benötigt, wie Logistik- und Transportunternehmen auch, häufig die 
Möglichkeit für einen 24-Stundenbetrieb, ein restriktionsfreies Umfeld und die 
Möglichkeit für (Lärm-)Emissionen.  

Nürnberg verfügt über zahlreiche traditionelle Unternehmensstandorte. Die histo-
rischen Unternehmensstandorte des produzierenden Gewerbes haben jedoch mit 
zunehmenden Restriktionen (Verkehrsbelastung, Nähe zur Wohnbebauung, keine 
Expansionsmöglichkeiten etc.) zu kämpfen. Als Planungskategorie eigenen sich so-
wohl GE- als auch GI-Ausweisungen. 

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

Bei einem entsprechenden Verkehrs- und Transportvolumen siedeln Logistikunter-
nehmen sich auch an bzw. in der Nähe von Flughäfen und Häfen (See- und Bin-
nenhäfen). Eine zunehmende Bedeutung für Logistik gewinnen die Standorte mit 
Möglichkeiten zum kombinierten Ladeverkehr (Straße-Schiene/Straße-Schiene-
Wasser). Logistikstandorte befinden sich meist direkt an der Autobahn oder in 
Nähe einer Anschlussstelle, bei der eine ortsdurchfahrtsfreie Erreichbarkeit gege-
ben ist.  

Logistik fragt je nach Funktion unterschiedliche Standorte und große Grundstücke 
nach. Tabelle 9 zeigt eine Zusammenstellung beispielhafter Grundstückskäufe in 
Form von Spannen auf. Deutlich wird, dass zwischen großflächiger Logistik und 
dem Speditions- und Transportwesen sowie den KEP-Diensten unterschieden wer-
den muss. Auch Großhandel kann dann zur Logistik gezählt werden, wenn entspre-
chende Lagerflächen vorgehalten werden müssen. 
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Tab. 9: Flächenbedarfe logistischer Funktionen 

Logistikfunktionen Flächenbedarf 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 
z. B. Kühne & Nagel, Vos Logistik 

ca. 5,0 bis 8,0 

Warenverteilzentren 
z. B. Amazon, Lekkerland, REWE 

ca. 5,0 bis 10,0 

Warenverteilzentren Lebensmittel-Discounter‘ 
z. B. Aldi, Lidl ca. 10,0 bis 20,0 

Distributionszentren Industrie  
z. B. Kontraktlogistik 

ca. 7,0 bis 15,0 
 

Logistikparks 
z. B. Pro Logis, Gazley, Habacker 

ca. 20,0 bis 30,0 

Quelle: Georg Consulting (2013). 

Die Grundflächenzahl für Logistik liegt häufig bei 0,8. Der Grundstückspreis ist auf-
grund der großen nachgefragten Grundstücke ein relevanter Entscheidungsfaktor. 
Dem Grundstückspreis werden aber die Kosten für den laufenden Betrieb (Trans-
portkosten, Arbeitskosten, Gewerbesteuer) gegenübergestellt. Für gute Standorte 
mit Autobahnanschluss werden in aller Regel auch angemessene Preise gezahlt. 
Zudem sind ein flexibles Baurecht und die schnelle Flächenverfügbarkeit ebenso 
ausschlaggebend wie der Preis. Ein 24-Stundenbetrieb an sieben Tagen, ein rest-
riktionsfreies Umfeld und die Möglichkeit für (Lärm-)Emissionen ist erfahrungsge-
mäß für einen erfolgreichen Logistikstandort zwingend geboten. Als Planungska-
tegorie kommen für Logistik- und Transportunternehmen schwerpunktmäßig eine 
GI-Ausweisung bzw. eine SO-Ausweisung Logistik und teilweise auch GE-Auswei-
sungen in Frage  

Industrie (größere 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 
Grundstücksanforderungen. Wichtig sind auch hier die gute verkehrliche Erreich-
barkeit und der Anschluss an das Hochgeschwindigkeitseisenbahnnetz über einen 
ICE-/ IC-Haltepunkt, die Nähe zu einem internationalen Flughafen und ein ausrei-
chend großes Arbeitskräftepotenzial (quantitativ und qualitativ). Großunterneh-
men fragen in aller Regel so genannte Agglomerationsvorteile nach (die erfah-
rungsgemäß nur von Oberzentren erfüllt werden). Größere Unternehmen verbin-
den ihre Standortentscheidungen meist mit Funktionen (zum Beispiel Standort für 
ein deutsches oder europäisches Headquarter, Produktionsstandorte, regionale 
Niederlassungen zur Erschließung von Marktpotenzialen, Servicestandorte zur Be-
treuung von Kunden etc.). 
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Meist werden große Grundstücke von deutlich über drei Hektar nachgefragt. Die 
Grundflächenzahl richtet sich nach der jeweiligen Funktion des Betriebsstandortes. 
Da Großunternehmen größere Grundstücke nachfragen (Verhandlungsmacht), 
zahlen sie meist durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Grundstückspreise 
(bezogen auf den Durchschnittspreis eines Standortes). Die Planungskategorie ist 
abhängig von der Art des Unternehmens. 

Dienstleistungsunternehmen sind stark auf die Wirtschaftszentren fokussiert. So 
siedeln sich wirtschaftsnahe Dienstleister (zum Beispiel Wirtschaftsprüfer und 
Steuerberater, Rechtsanwälte, Werbe- und Marketingagenturen, IT-Unternehmen 
etc.) meist auf Mietflächen in zentraler Innenstadtlage oder in Büroparkzentren an. 
Dienstleiter benötigen ebenfalls wie die Großunternehmen so genannte Agglome-
rationsvorteile von Metropolen. Wichtig ist die gute Erreichbarkeit von Autobah-
nen, Flughäfen und ICE-/IC-Haltepunkten. Von ebenso großer Bedeutung sind das 
Arbeitskräftepotenzial und Kunden-/ Unternehmensnetzwerke. Dienstleistungsun-
ternehmen fragen in aller Regel ein urbanes Umfeld nach. Die nachgefragte Grund-
stücksgröße ist abhängig von der Größe des Unternehmens (bei Eigennutzungen) 
bzw. der Ausgestaltung des Gewerbe- oder Büroparks bei Mietflächen. 

Eine Besonderheit stellen serviceorientierte und technische Dienstleistungen 
dar (z. B. Reparatur-, Wartungs- und Servicedienste). Sie haben ähnliche 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 Bü-
roparks. Von typischen Gewerbestandorten unterscheiden sich diese dadurch, 
dass sie nach einer bestimmten Konzeptidee von einem Investor (privat oder öf-
fentlich) erschlossen, bebaut und anschließend an gewerbliche Nutzer verkauft o-
der vermietet werden. In aller Regel werden Gewerbeparks zentral verwaltet. Je 
nach Zusammensetzung und Anteilen bestimmter Nutzungsarten können ver-
schiedene Typen von Gewerbe- und Büroparks unterschieden werden.  
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Tab. 10: Typen von Gewerbe- und Büroparks 

Lagerhallen mit 
Büro 

Büros mit Lager Gewerbepark Büropark/ 
Businesscenter 

- bis zu 50 % Büro- 
nutzung 

- Nähe zur Autobahn 

- über 50 %  
Büronutzung 

- Nähe zur Auto-
bahn 

- Büronutzung/-ver-
mietung meist an 
Lagernutzung  
gekoppelt 

- Erhöhter Grün- 
flächenanteil 

- über 70 %  
Büronutzung 

- zusätzliche Ser-
viceflächen, z. T. 
auch Werkstatt- 
flächen und Aus-
stellungsräume 

- Nähe zur Auto-
bahn und/oder 
Flughafen 

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

- hoher Grün- 
flächenanteil 

- nahezu 100 %  
Büronutzung 

- zusätzliche  
Serviceflächen wie 
Seminar- und  
Konferenzräume 

- Nähe zum Zent-
rum und/oder 
Flughafen 

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

- hoher Grün- 
flächenanteil 

Quelle: Eigene Zusammenstellung Georg Consulting (2013). 

Dienstleister bzw. Gewerbe- und Büroparks bevorzugen Standorte und Grundstü-
cke mit hoher Qualität (Sichtbarkeit, störungsfreies Umfeld, hoher Grünflächenan-
teil, städtebauliche Qualität). Dafür sind sie bereit, höhere Grundstückspreise als 
im Durchschnitt zu zahlen. Dienstleistungsunternehmen haben meist höhere archi-
tektonische Ansprüche und setzen sich gern an markante Stellen eines Gebiets. 
Eine Grundflächenzahl 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 beträgt meist nicht über 50 km. Handwerksunternehmen fragen kleine 
Grundstücke (0,2 bis ca. 0,3 ha) nach. Sofern Handwerksunternehmen nicht auf eine 
Kundenfrequentierung, wie zum Beispiel das Sanitär-, Klima- und Heizungshand-
werk oder Kaminbauer, angewiesen sind, können sie auch in der zweiten Reihe von 
Gewerbegebieten platziert werden. Für zahlreiche Handwerksunternehmen ist die 
Möglichkeit für (Lärm-)Emissionen ein zentraler Standortfaktor. Auch eine ausrei-
chende Stellplatzsituation ist wichtig. 

Nicht störendes Handwerk bevorzugt zum Teil auch innerstädtische Lagen und 
fragt teilweise auch Mietflächen nach. Daher eignet sich Handwerk und Kleinge-
werbe auch für die Nachfolgenutzung von auf gegebenen innerstädtischen Indust-
rie und Gewerbestandorten und ist als Nutzer zahlreicher ehemaliger Industrieob-
jekte zu finden. 
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Handwerksunternehmen zahlen erfahrungsgemäß vergleichsweise niedrigere 
Grundstückspreise. Nürnberg verfügt über zahlreiche, ebenfalls historisch gewach-
sene Standorte für Handwerksunternehmen und Kleingewerbe. Der Übergang von 
Handwerksunternehmen zu produzierendem Mittelstand ist ebenfalls fließend. 

Eine spezialisierte Ansiedlungsform für Handwerksunternehmen stellen die so ge-
nannten Handwerker- und Gewerbehöfe dar. Sie umfassen in aller Regel einen 
Gebäudekomplex mit Mietflächen für kleine und mittlere Betriebe (meist Mietein-
heiten zwischen 50 und 500 m²) für 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/m²) möglich. Handwerker- und Gewerbehöfe benöti-
gen Grundstücke von einem bis zwei Hektar Größe bei etwa 12.000 bis 20.000 
Quadratmeter Nutzfläche. 

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

Großflächiger Einzelhandel agiert lokal (Nahversorgungsstandorte von LEH-Dis-
countern) bis überregional (flächendeckende Erschließung von Marktgebieten z. B. 
durch SB-Warenhäuser, Baumarktketten, Möbelhäusern etc.) und ist eine der mo-
bilsten Nachfragegruppen nach Gewerbestandorten (sofern SO-Gebiete ausgewie-
sen und ein entsprechendes Planungsrecht vorliegen).  

Wichtige Standortfaktoren für großflächigen Einzelhandel sind die gute Erreichbar-
keit von Kunden sowie ein ausreichend großes Marktgebiet (Kaufkraftpotenzial). 
Typische Standorte sind Gewerbegebiete an den Aus- und Einfallstraßen der Zen-
tren. Oftmals bildet großflächiger Einzelhandel auch das Entree von Gewerbe-
standorten und wirkt als Impulsgeber für die Besiedlung der weiteren Flächen. Die 
Flächennachfrage reicht von 0,5 ha bis über fünf Hektar (bei großen Fachmärkten 
und Fachmarktagglomerationen).  
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Exkurs: Bewertung und Relation von Standortaspekten 

Zur Bewertung von Standortfaktoren hat Georg Consulting im Rahmen seiner Ge-
werbeflächenexpertise für die Stadt Hamburg eine großvolumige Unternehmens-
befragung bei mehreren tausend Unternehmen durchgeführt. Hierbei wurden hy-
pothetische Fallfragen zur Wahl eines neuen Betriebsstandortes gestellt.  

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

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

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

 Besonders preissensibel reagiert das produzierende Gewerbe. Für mehr als 
die Hälfte der befragten Unternehmen kommen „teure Grundstücke“ trotz 
guter Lage und Erreichbarkeit nicht in Frage.  
 

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

 Eine vergleichsweise verkehrlich nachrangige Lage in Verbindung mit einem 
günstigen Grundstückspreis wird von knapp zwei Drittel der befragten pro-
duzierenden Unternehmen für akzeptabel gehalten. 
 

 Die gute Standortlage im Umland in Verbindung mit günstigen Grundstücks-
preisen kommt mit Ausnahme des Handwerks für nahezu alle Wirtschafts-
zweige in Frage. Eine besonders hohe Akzeptanz hat dieses Standort-/Preis-
gefüge bei produzierenden Unternehmen. 
 

 Die vergleichsweise hohe Akzeptanz von Standorten im Umland wird aber 
deutlich eingeschränkt, wenn dadurch die Mitarbeiter längere Anfahrtswege 
in Kauf nehmen müssen. Dienstleistungsunternehmen akzeptieren das nur 
eingeschränkt und Handwerksunternehmen gar nicht. 
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8.3 Nutzergruppen und Standorttypologie 

Im Abgleich der Standort- und Grundstücksanforderungen zeigt sich, dass be-
stimmte Nutzergruppen (Unternehmenstypen) ähnliche Anforderungen haben. 
Diese Nutzergruppen können somit auf Standorten der gleichen Planungskatego-
rie angesiedelt werden (vgl. Tab. 11, S. 81). So zeigen sich teilweise Überschnei-
dungen bei Dienstleistungsunternehmen und technologieorientierten Unterneh-
men, bei Produktion und Handwerk, bei Produktion und Logistik sowie bei groß-
flächigem Einzelhandel und kundenorientiertem Handwerk. 

Tab. 11: Nutzergruppen mit ähnlichen Standort- und Grundstücksanforderungen 

 Produktion Technologie- 
orientierte  

Unternehmen 

Großflächiger  
Einzelhandel 

 

Logistik und  
Transport 

(X) 
Transport- und Speditions-

gewerbe, KEP-Dienste 

  

Dienstleistung 
 

 X  

Handwerk &  
Kleingewerbe 

X  (X) 
Kundenorientiertes 

Handwerk 

Quelle: Georg Consulting (2014). 

Um die zukünftige quantitative Gewerbeflächennachfrage auch qualitativ einschät-
zen zu können, wurde gemeinsam mit der Wirtschaftsförderung Nürnberg und 
dem Stadtplanungsamt Nürnberg eine Standorttypologie der Nachfrage entwi-
ckelt. Diese orientiert sich an der Art bzw. an der planerischen/städtebaulichen 
Ausprägung des Gewerbestandortes. Insgesamt wurden fünf Standorttypen defi-
niert (vgl. Tab. 12, S. 82). 
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Tab. 12: Standorttypologie der Nachfrage Nürnberg 

Einfaches  
Gewerbegebiet/ 
Industriegebiet 

Logistik- 
standort 

Höherwertiges 
Gewerbegebiet 

Kleingewerbe-
standort 
 

Einzelhandels-
standort  
(großflächig) 
 

Produzierende  
Unternehmen 

Logistik- und 
Transportunter-
nehmen 
(großflächig) 

Technologie- 
orientierte  
Unternehmen 

Handwerks- 
unternehmen 

Großflächiger  
Einzelhandel 

  Dienstleister Kleingewerbe  

Planerische Kategorie 

GE, GI GE, GI, SO Logistik GE, GE(e) GE, GE(e) SO Handel 

Ausgewählte (Differenzierungs-)Merkmale  

 Gute Bebaubarkeit 
(Grundstück und 
Höhe) 

 Mittlere bis große 
Grundstücke  

 Grundflächenzahl 
0,8 

 Ausreichend breite 
Straßen 

 Möglichkeit für 
LKW-Stellplätze 

 Möglichkeit für 
Emissionen 

 Gute Erreichbarkeit 
der Autobahn 

 Standorte/Standort-
bereiche über  
5 ha 
 

 

 Gute Bebaubarkeit 
(Grundstück und 
Höhe) 

 Flexible Baufelder, 
die zu großen 
Grundstücken zu-
sammengelegt wer-
den können 

 Grundflächenzahl 
0,8 

 Ausreichend breite 
Straßen 

 Möglichkeit für 
LKW-Stellplätze 

 Möglichkeiten für 
Emissionen 

 Direkte Nähe bzw. 
gute Erreichbarkeit 
der Autobahn (orts-
durchfahrtsfrei),  
Hafen etc. 

 Großes Flächen- 
potenzial mit  
Erweiterungsmög-
lichkeiten (20 ha 
plus) 

 

 Hoher Grünflächen-
anteilanteil 

 Mittlere bis große 
Grundstücke  

 Weniger dichte  
Bebauung 

 Grundflächenzahl 
0,6 

 Attraktives Straßen-
bild 

 Ausreichende PKW-
Stellplätze  

 Vergleichsweise  
höhere städtebau-
liche und architek-
tonische Ansprüche 

 Unternehmen mit 
vergleichsweise  
hohem Büroflä-
chenanteil bzw. 
reine Büronutzung 

 Emissionsarme  
Unternehmen 

 Gute innerstädti-
sche Erreichbarkeit 
und der Autobahn 

 Gute Erreichbarkeit 
des Flughafens 

 Höhere Ansprüche 
an ergänzende  
Service- und Ver-
sorgungsinfrastruk-
tur am Standort 

 Standorte/Stand-
ortbereiche über  
5 ha 

 Grundflächenzahl 
0,6 bis 0,8 

 Kleine Grundstücke 

 Ausreichende PKW-
Stellplätze 

 Möglichkeiten für 
Emissionen 

 Gute innerstädti-
sche Erreichbarkeit 

 Gute kleinräumige 
Erschließung des 
Standortes 

 Kleine Stand-
orte/Standortberei-
che unter 5 ha oder 
„Streu-/Einzel-
grundstücke“ 

 

 Grundflächenzahl 
häufig bei 0,8 

 Ausreichende PKW-
Stellplätze 

 Sichtbarkeit/-Wahr-
nehmbarkeit  des 
Standortes oder 
Standortbereichs 

 Vergleichsweise  
höhere städtebauli-
che und architekto-
nische Ansprüche 

 Gute innerstädti-
sche Erreichbarkeit 

 Gute kleinräumige 
Erschließung des 
Standortes 

 
 

 
 

Quelle: Eigene Zusammenstellung Georg Consulting (2014). 
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8.4 Fazit und Schlussfolgerungen 

Der wirtschaftliche Strukturwandel führt auch zu einem Wandel der gewerblichen 
Flächennachfrage. Überregional agierende Nachfragegruppen sind insbesondere 
die Logistik und der großflächige Handel. Beide haben spezifische Standort- und 
Grundstücksanforderungen. 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 Grundstücksanforderungen, die 
sich teilweise mit denen von Dienstleistern (z. B. Büro- und Gewerbeparks) decken. 
Auch die Standortanforderungen von Logistikunternehmen und von Produktions-
unternehmen sind zum Teil ähnlich.  

Für die spezifische Nürnberger Typologie wurden die Standort- und Grund-
stücksanforderungen im Hinblick auf ihre planerische und städtebauliche Ausprä-
gung definiert. Die Standorttypologie nach Art des Gewerbegebietes trägt dazu 
bei, Standorte und Flächen strategisch, zielgruppen- und nachfrageorientiert zu 
entwickeln, zu profilieren und zu vermarkten. 
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9. GEWERBEFLÄCHENNACHFRAGE UND ORIENTIERUNGS-
RAHMEN 2025  

9.1 Kauffälle, Flächenumsatz und Grundstücksgrößen 

Im Zeitraum 1992 bis einschließlich 2013 wurden in Nürnberg 493 Kauffälle (ohne 
Berücksichtigung von Erbbaurechten) für gewerbliche Baugrundstücke registriert 
(vgl. Abb. 46, S. 84). In der Kaufsammlung des Gutachterausschusses Nürnberg sind 
die Ansiedlungen auf den Erbpachtgrundstücken im GVZ Hafen Nürnberg nicht 
berücksichtigt. 

Im Zeitverlauf zeigt sich ein leichter Trend zu rückläufigen Kauffällen und starken 
jährlichen Schwankungen. Durchschnittlich wurden im o. g. Zeitraum 22,4 Kauffälle 
pro Jahr registriert (vgl. Tab. 13, S. 84). Zwischen 1992 bis 2001 (10 Jahre) lag die 
durchschnittlich Zahl der Kauffälle bei 24,2 pro Jahr. Die Zahl ging in den nachfol-
genden 10 Jahren leicht zurück. So wurden im Zeitabschnitt 2001 bis 2011 durch-
schnittlich 21,5 Kauffälle pro Jahr getätigt. In den letzten zwei Jahren (Zeitraum 
2012 bis einschließlich 2013) ist die Zahl der Kauffälle auf durchschnittlich 18,0 pro 
Jahr weiter gesunken. Dies kann u. U. mit einem zunehmend knapper werden Flä-
chenangebot zusammenhängen. 

Tab. 13: Durchschnittliche Zahl der Kauffälle von Gewerbebaugrundstücken in Nürnberg 
nach Zeitabschnitten 

Zeitraum Durchschnittliche Zahl der  
Kauffälle 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 Nürnberg (2014); Georg Consulting (2014). 

Abb. 46: Entwicklung der Zahl der Kauffälle von Gewerbebaugrundstücken in Nürnberg 

Quellen: Gutachterausschuss Nürnberg (2014); HWWI (2014); Georg Consulting (2014). 
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Im Zeitraum 1992 bis 2013 wurden nach Angaben des Gutachterausschusses in 
Nürnberg über 3,0 Mio. Quadratmeter Gewerbeflächen veräußert. Im Jahresmittel 
entspricht das rund 136.700 Quadratmeter. Auch beim Flächenumsatz zeigen sich 
ein rückläufiger Trend und starke jährliche Schwankungen (vgl. Abb. 47, S. 86). 

Im Zeitraum 1992 bis 2001 betrug der durchschnittliche jährliche Flächenumsatz 
15,3 ha. Im darauffolgenden Zehnjahreszeitraum (2002 bis 2011) ging der durch-
schnittliche jährlich Flächenumsatz um 12,4 Prozent auf 13,4 ha zurück.18 Im Zeit-
raum 2012 bis 2013 wurden jährlich 7,3 ha an Gewerbebauland vermarktet (vgl. 
Tab. 14, S. 85). 

Tab. 14: Durchschnittlicher Flächenumsatz mit Gewerbebaugrundstücken in Nürnberg nach 
Zeitabschnitten 

Zeitraum Durchschnittlicher Flächenumsatz  
pro Jahr in ha 

1992 bis 2001 15,3 

2002 bis 2011 13,4 

2012 bis 2013 7,3 

Gesamtzeitraum 1992 bis 2013 13,7 

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

Der Datensatz des Gutachterausschusses unterscheidet Gewerbeflächenumsätze 
von öffentlichen und privaten Anbietern. Insgesamt geht der Großteil des Flächen-
umsatzes (etwa 65 %) auf private Veräußerungen zurück (vgl. Abb. 47, S. 86).  

                                                 
18 Im gleichen Zeitraum (2002 bis 2011) lag nach Angaben des Gutachterausschusses Nürnberg der durchschnitt-
liche jährliche Flächenumsatz mit bebauten Gewerbegrundstücken bei 34 ha. Der gewerbliche Gebrauchtmarkt 
hat somit eine ungleich höhere Bedeutung als der Markt mit unbebauten Flächen, was allerdings typisch für Städte 
ist. Ursache für die hohe Marktdynamik mit bebauten Grundstücken kann z. B. ein mehrmaliger Wiederkauf von 
Objekten sein. Auch wenn z. B. produzierende Unternehmen ihren Standort innerstädtisch verlagern oder ins Um-
land abwandern, wird zunächst versucht, den alten Betriebsstandort zu verkaufen. Damit ist das Marktgeschehen 
mit bebauten Grundstücken auch ein Ausdruck für die Mobilität und für Verlagerungen von Unternehmen in 
Nürnberg. Ein hoher Flächenumsatz mit bebauten Gewerbegrundstücken kann zudem Ausdruck einer Flächen-
knappheit bei Gewerbebauland (unbebaut) sein. 
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Abb. 47: Jährlicher Flächenumsatz mit Gewerbebaugrundstücken in Nürnberg 

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

Die durchschnittliche Grundstücksgröße 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 großflächigen Ansiedlungen auf Pachtgrund-
stücken im Hafen nicht in die Kaufpreissammlung eingegangen sind.  

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

Es zeigt sich, dass sich die Gewerbeflächennachfrage auf viele Käufe von kleineren 
Flächen und wenige große Gewerbeflächenkäufe verteilt. So haben 50 Prozent der 
Kauffälle einen Anteil von etwa 12 Prozent am Gesamtflächenumsatz, während 
knapp 50 Prozent des Gesamtumsatzes auf die oberen 10 Prozent der Kauffälle 
entfallen. Dieses Muster ist dabei auch für die einzelnen Jahre, trotz einiger 
Schwankungen, insgesamt stabil (vgl. Abb. 49, S. 87). 
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Abb. 48: Durchschnittliche Grundstücksgröße (unbebaut) je Kauffall in Nürnberg 

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

 
Abb. 49: Relation Kauffälle und Flächenumsatz in Nürnberg 

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

 

9.1.1 Struktur der Nachfrage nach städtischen Flächen 

Gesicherte Daten zur qualitativen Flächennachfrage liegen nur für die Verkäufe 
städtischer Flächen vor. Es ist darauf hinzuweisen, dass der Anteil der städtischen 
Flächen am Gesamtflächenumsatz vergleichsweise gering ist. Insofern gibt es teil-
weise Einschränkungen hinsichtlich der Repräsentativität für das Marktgeschehen 
insgesamt. 
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Für den Zeitraum 1992 bis einschließlich 2013 kann die Struktur der Nachfrage auf 
dieser Datenbasis nachvollzogen werden. Dabei zeigt sich ein relativ hoher Anteil 
von Dienstleistungen an der Gewerbeflächennachfrage von rund 31 Prozent. Er-
fahrungswerte in anderen Städten gehen von einem Umsatzanteil von ca. 10 bis 15 
Prozent aus. Der hohe Anteil der Dienstleistungen am Gewerbeflächenumsatz lässt 
darauf schließen, dass Flächen in innerstädtischer Lage knapp waren und die ent-
sprechenden Unternehmen daher auf Gewerbestandorte ausgewichen sind (vgl. 
Abb. 50, S. 88). Rund ein Fünftel des Gewerbeflächenumsatzes war exogen be-
stimmt (vgl. Tab. 15, S. 89). Damit steht der Dienstleistungsstandort Nürnberg auch 
im Interesse überregionaler Nachfragen (Investoren und Projektentwickler). 

Abb. 50: Anteil des Flächenumsatzes nach Nutzergruppen im Zeitraum 1992 bis 2013  

(städtische Flächen) 

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

Der Anteil produzierender Unternehmen am Gewerbeflächenumsatz lag im Refe-
renzzeitraum bei knapp 27 Prozent. Produzierende Unternehmen sind die klassi-
schen Nachfrager nach Gewerbeflächen. Nahezu die gesamte Nachfrage war en-
dogen bestimmt (vgl. Tab. 15, S. 89). Dies unterstützt 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 Gewerbeflächen 
insbesondere für die Fortentwicklung des ansässigen Gewerbes und der Industrie 
benötigt werden.  

Aufgrund des wachsenden Anteils der Beschäftigung in den wissensintensiven In-
dustriebereichen kann davon ausgegangen werden, dass ein großer Teil der Nach-
frage im Bereich Produktion durch technologieorientierte Unternehmen induziert 
wurde.  
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Tab. 15: Struktur der Flächenverkäufe (städtische Flächen) nach Herkunft 

Nutzergruppen Endogene 
Nachfrage 

Exogene 
Nachfrage 

Keine Angabe 
bzw.  

Zuordnung  

Dienstleistung 72 % 20 % 8 % 

Produktion 99 % - 1 % 

Handel 20 % 80 % - 

Logistik nur 1,3 % des Flächenumsatz städtischer Flächen  
(vgl. Abb. 50, S. 88)  

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

Der großflächige Handel gehört ebenso wie die Logistik zu den überregional mo-
bilen gewerblichen Nachfragegruppen. Der Handel hatte im Referenzzeitraum ei-
nen Anteil von über 14 Prozent am Flächenumsatz auf städtischen Flächen. Hier 
kam die Nachfrage zu 80 Prozent von außerhalb. 

Für Logistik wurden nur 1,3 Prozent der städtischen Flächen veräußert, so dass hier 
keine Aussagen möglich sind.  

 
9.1.2 Exkurs: Regionaler Flächenumsatz mit Gewerbebaugrundstücken und 

Preisen 

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

Der regionale Flächenumsatz zeigt ein differenziertes Bild (vgl. Abb. 51, S. 90). Im 
Zeitraum 2004 bis 2013 (10 Jahre) waren neben Nürnberg insbesondere die Um-
landkreise der Stadt vermarktungsintensiv. Während Nürnberg im genannten Zeit-
raum im Jahresdurchschnitt 12,0 ha an Gewerbeflächen vermarktet hat, wurden im 
Landkreis Nürnberger Land 15,4 ha, im Landkreis Erlangen-Höchstadt 19,2 ha und 
im Landkreis Roth 10,9 ha pro Jahr umgesetzt. Die Städte Fürth, Erlangen, und 
Schwabach zeigen deutlich niedrigere Werte als Nürnberg und die Landkreise. Im 
Vergleich mit den Städten Fürth und Erlangen hat Nürnberg als Zentrum der Re-
gion jedoch einen ungleich höheren Gewerbeflächenumsatz. 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. Für Nürnberg lässt sich dieser Trend z. B. auch 
an dem in den letzten Jahren rückläufigen Pendlersaldo ablesen. 
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Abb. 51: Gewerbeflächenumsatz mit Gewerbebaugrundstücken pro Jahr in ha (Zeitraum 
2004 bis 2013) 

Hinweis: Für den LK Nürnberger-Land bezieht sich die Auswertung auf die Jahre 2007 bis 2013 
Quellen: Gutachterausschüsse der Städte und Kreise (2014); Georg Consulting (2014). 

 
In den Städten der Region liegen die gewerblichen Baulandpreise am höchsten. 
Die umliegenden Landkreise der Städte Nürnberg, Fürth und Erlangen weisen ein 
deutlich niedrigeres Preisniveau als die Zentren selbst auf. In Nürnberg 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 Fürth lag der Durchschnittspreis 
bei knapp 150 Euro und in Erlangen bei 110 Euro. In den nahen Landkreisen bewegt 
sich das Preisniveau zwischen 50 bis 100 Euro.  
 
Große Flächennachfrager sind daher u. U. geneigt, günstige Standorte im Umland 
zu wählen. Allerdings ist anzumerken, dass der Grundstückspreis 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 für die Standortwahl. Auch die sogenannten Agglo-
merationsvorteile wirken auf die Standortentscheidung ein. Zu den Agglomerati-
onsvorteilen gehören zum Beispiel die Verfügbarkeit und Nähe zu Infrastrukturein-
richtungen und Dienstleistungen, ein großes Arbeitskräftepotenzial bzw. ein gro-
ßes Angebot des Arbeitsmarktes an qualifizierten Personen. Ebenso zählen die 
Nähe zu vor- und nachgelagerten Betrieben, Absatzmöglichkeiten in einem großen 
Markt, Kontakte zu Behörden und Verbänden sowie die Nähe zu Forschungs- und 
Entwicklungseinrichtungen hierzu. Unternehmen, die auf diese Standortvorteile 
Wert legen, sind in aller Regel auch bereit, hierfür einen höheren Grundstückspreis 
zu zahlen. 
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Abb. 52: Realisierter Durchschnittspreis für Gewerbebauland (2013) 

Quellen: Gutachterausschüsse der Städte und Kreise (2014); Georg Consulting (2014). 

Im bundesweiten Städtevergleich zählt Nürnberg eher zu den teuren Gewerbe-
standorten. Vergleichbare Städte wie Bremen, Hannover, Dortmund und Leipzig 
weisen ein günstigeres Preisniveau auf. Die obere Grenze der Preisspanne in Nürn-
berg erreicht mit 250 Euro pro Quadratmeter Werte wie in Hamburg (vgl. Tab. 16, 
S. 91). 

Frankfurt und München erzielen Spitzenpreise von deutlich über 300 Euro. Im Kon-
text der großen Metropolen sind Berlin mit einem Spitzenwert von ca. 180 Euro 
und Köln mit einem Spitzenwert von ca. 140 Euro pro Quadratmeter vergleichs-
weise günstig. 

Tab. 16: Angebotspreise Gewerbebauland 

Stadt 
Preisspanne  

Euro/m² 

Nürnberg 60 - 250 

München 180 - 350 

Berlin 60 - 180 

Hamburg 100 - 250 

Frankfurt am Main 180 - 350 

Köln 95 - 140 

Dortmund 50 - 90 

Bremen 35 - 120 

Hannover  60 - 170 

Leipzig 30 - 90 

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

9.2 Orientierungsrahmen der Gewerbeflächennachfrage 2025 

Die Zielsetzung besteht darin, auf Basis der abgeleiteten Szenarien der wirtschaft-
lichen Entwicklung Nürnbergs Entwicklungskorridore für die zukünftige Gewerbe-
flächennachfrage in Nürnberg darzustellen. Das angewandte regionale Simulati-
onsmodell erlaubt eine Abschätzung der zukünftigen Entwicklung der Bruttowert-
schöpfung in Nürnberg bis 2025. Zusätzlich wird nun ein Modell zur Schätzung der 
Gewerbeflächennachfrage ebenfalls mit Zielhorizont 2025 eingesetzt. Die Daten-
grundlage für dieses Modell sind die vom Gutachterausschuss erhobenen Gewer-
beflächenumsätze der Vergangenheit. Der Gutachterausschuss sammelt als neut-
rale und unabhängige staatliche Einrichtung alle Kaufverträge zu Immobilien- und 
Flächenumsätzen in Nürnberg. Dadurch wird der gesamte private und öffentliche 
Markt, jedoch keine Erbbaupachtverträge wie im GVZ Hafen Nürnberg, abgebildet. 
Die Daten liegen, wie bereits skizziert, für den Zeitraum von 1992 bis 2013 vor.  

 
9.2.1 Modellbildung 

Im Folgenden wird das Modell dargestellt und erläutert, auf dessen Basis quantita-
tive Szenarien für die Entwicklung des Gewerbeflächenmarktes in Nürnberg bis 
2025 erstellt worden sind. Bei diesen Szenarien handelt es sich nicht um Prognosen 
im engeren Sinne, sondern um plausible Entwicklungskorridore für den Gewerbe-
flächenmarkt, basierend auf den Gewerbeflächenumsätzen der Vergangenheit so-
wie verschiedenen wirtschaftlichen Entwicklungsverläufen der Sektoren in Nürn-
berg. Der zukünftige Bedarf nach Gewerbeflächen in Nürnberg kann sowohl aus 
neu ausgewiesenen Flächen als auch aus bestehenden, jedoch nicht (mehr) genutz-
ten Flächen, die für eine neue Nutzung reaktiviert werden, bedient werden. 

Angebot und Nachfrage von Gewerbeflächen bestimmen den Preis der Flächen, 
sind aber zugleich auch vom Preis abhängig. Die Nachfrage geht mit steigendem 
Preis zurück, da Unternehmen die vorhandenen Flächen intensiver nutzen oder 
auch in andere Regionen abwandern. Verbleiben würden dann nur Unternehmen 
mit einer hohen Wertschöpfung bezogen auf den Flächenbedarf. So kann es zu 
einem Verdrängungsprozess kommen, der auch den sektoralen Wandel hin zu we-
nig flächenintensiven Dienstleistungsunternehmen und höherwertigem Gewerbe 
beeinflusst.  

Sinkt der Gewerbeflächenpreis je Quadratmeter, werden hingegen mehr Flächen 
nachgefragt. Darüber hinaus wird die Nachfrage von der wirtschaftlichen Entwick-
lung beeinflusst. Mit steigender Wertschöpfung, insbesondere im verarbeitenden 
Gewerbe und in der Logistik, erhöht sich der Flächenbedarf und Unternehmen sind 
unter Umständen auch bereit, einen höheren Flächenpreis zu zahlen. Sofern das 
Angebot an Gewerbeflächen völlig starr ist, wird die Ausweitung der Nachfrage nur 
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zu Preiseffekten führen, das heißt, die zusätzlich geschaffene Nachfrage wird durch 
Abwanderung oder intensivere Nutzung der Flächen vollständig verdrängt. Bei ei-
nem perfekt flexiblen Angebot werden Nachfragesteigerungen lediglich Mengen-
effekte in Form eines steigenden Flächenumsatzes nach sich ziehen (vgl. Abb. 53, 
S. 93). 

In dem Prognosemodell werden, aufbauend auf der Betrachtung des Flächenan-
gebots, der Flächennachfrage und der Preisentwicklung in Nürnberg in den letzten 
22 Jahren, die wahrscheinlichen zukünftigen Gewerbeflächenumsätze abgebildet. 
Der Flächenbedarf bzw. die zu erwarteten Flächenumsätze werden analog zu den 
wirtschaftlichen Szenarien zum Strukturwandel in Nürnberg im Rahmen eines Ent-
wicklungskorridors dargestellt. 

Abb. 53: Darstellung des Modells 
 

 
 
 
 
 
 

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

Die Schätzung der Nachfrage wurde in drei Varianten durchgeführt. Dabei hat sich 
gezeigt, dass die Ergebnisse bezüglich der zentralen Parameter sehr robust sind. 
Die Ergebnisse zeigen, dass die Gewerbeflächenumsätze der Vergangenheit relativ 
gut durch das Modell abgebildet werden. Das adjustierte R² der Regression weist 
darauf hin, dass die Schätzung 60 Prozent der Variation des logarithmierten abso-
luten Jahresflächenumsatzes erklärt. Die Preiselastizität von -1,7 weist darauf hin, 
dass die Nachfrage nach Gewerbeflächen elastisch auf Preisänderungen reagiert. 
Auf eine Preiserhöhung von einem Prozent folgt demnach ein Nachfragerückgang 
von 1,7 Prozent. Noch stärker fällt die relative Nachfragereaktion auf relative Än-
derungen der Bruttowertschöpfung in den relevanten Sektoren aus. Ein Anstieg der 
realen Bruttowertschöpfung im verarbeitenden Gewerbe und in der Logistik um 
ein Prozent verursacht einen Zuwachs der Gewerbeflächennachfrage von 2,3 Pro-
zent. 

Auf Basis der Schätzergebnisse zur Gewerbeflächennachfrage lassen sich Progno-
sen der jährlichen aggregierten Gewerbeflächenumsätze erstellen. Dazu wird das 
Modell für die jährlichen Gewerbeflächenumsätze mit Prognosen und Schätzungen 
für die relevanten Determinanten des Modells kombiniert. Die Grundlage hierfür 
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bildet das regionale Wachstumsmodell des HWWI, welches zunächst langfristige 
regionale Entwicklungstrends von Bruttowertschöpfung und Erwerbstätigkeit in 
einzelnen Sektoren ermittelt und diese auf Basis von sektoralen Vorausschätzun-
gen für das gesamte Bundesgebiet, Projektionen für die regionale Bevölkerungs-
entwicklung und weiteren Plausibilitätsüberlegungen fortschreibt. Mit Hilfe dieses 
Modells werden drei Szenarien für die wirtschaftliche Entwicklung in Nürnberg er-
mittelt.  

Ausgangspunkt bildet ein Basisszenario, in dem der über die Jahre 2000 bis 2011 
beobachtete sektorale Strukturwandel fortgeschrieben wird. Das Basisszenario 
wird ergänzt um ein Szenario mit beschleunigtem und einem ohne weiteren Struk-
turwandel. Aus den Szenarien folgen unterschiedliche Entwicklungen der Brutto-
wertschöpfung sowie der Erwerbstätigkeit in den Sektoren und damit unterschied-
liche Entwicklungen der Flächennachfrage. Ein beschleunigter Strukturwandel im-
pliziert eine Verlagerung von Bruttowertschöpfung und Erwerbstätigkeit in den 
Dienstleistungssektor. Hierbei wird unterstellt, dass die Erwerbstätigkeit in der 
Landwirtschaft und dem Industriesektor um jährlich 0,5 Prozentpunkte schwächer 
wächst als im Basisszenario. Die im Vergleich zum Basisszenario freigesetzten Er-
werbstätigen werden gleichmäßig auf die Wirtschaftsabschnitte des Dienstleis-
tungssektors verteilt. In allen drei Szenarien kommt es zu einem Wachstum der 
Bruttowertschöpfung. Die Entwicklung der Bevölkerung und der sektorübergrei-
fenden Erwerbstätigkeit wird über die Szenarien konstant gehalten. Die Erwerbstä-
tigkeit verteilt sich in den drei Szenarien jedoch unterschiedlich auf die Sektoren. 
Da die Produktivität in den Sektoren unterschiedlich ist, kommt es damit auch zu 
verschiedenen Wachstumsraten der Bruttowertschöpfung. Die durchschnittlichen 
Quadratmeterpreise sind im Stützzeitraum bis 2013 rückläufig gewesen (vgl. Abb. 
54, S. 95). Um den weiteren Verlauf der Flächenpreise für die Prognosen zu ermit-
teln, wird die Hilfsregression 

tt twvgl   101ln
 

geschätzt, wobei der logarithmierte Quadratmeterpreis (wvgl) durch einen linearen 
Trend t abgebildet wird. Das hohe Flächenangebot durch Konversionsflächen hat 
in der Vergangenheit einen entsprechenden Druck auf die Preise bzw. die Preis-
entwicklung ausgeübt. Durch die Wiedereingliederung dieser Flächen in den Flä-
chenkreislauf hat sich dieser Trend im Zeitverlauf zunehmend abgeschwächt. Da 
zukünftig ein tendenziell knapperes Flächenangebot 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 lässt sich der Einfluss des unterstellten Preiseffekts veranschauli-
chen und ein Entwicklungskorridor für eine abweichende Preisentwicklung von Ge-
werbeflächen in Nürnberg abschätzen. 
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Abb. 54: Entwicklung des realen durchschnittlichen Kaufpreises (Euro/m²) 

Quellen: Gutachterausschuss Stadt Nürnberg (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 Gewerbeflächen 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 höhere Preis eine geringere zukünftige Flächennachfrage (75 ha 
bis 80 ha). Da die Sektoren einen unterschiedlichen Flächenbedarf haben, hängt 
die Nachfrage wesentlich vom unterstellten Szenario ab. Bei beschleunigtem Struk-
turwandel ergibt sich im Zeitraum 2014 bis 2025 für das verarbeitende Gewerbe 
eine Wachstumsrate der Bruttowertschöpfung von 5,3 Prozent, während es im Sze-
nario ohne Strukturwandel 24,8 Prozent sind. Da das verarbeitende Gewerbe deut-
lich flächenintensiver als der Dienstleistungssektor ist, ergeben sich der geringste 
Anstieg des Bedarfs an Gewerbeflächen bei beschleunigtem Strukturwandel und 
der höchste bei dem Szenario ohne Strukturwandel. 

Da die Gewebeflächen in Nürnberg zunehmend knapper werden bzw. die Entwick-
lungstendenzen beim Angebot nicht eingeschätzt werden können, ist das Basissze-
nario mit konstantem Preis realistisch. Dieses führt im Ergebnis zu einer Flächen-
nachfrage bis zum Jahr 2025 von schätzungsweise 80 ha. 
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Tab. 17: Gewerbeflächenbedarf Nürnberg bis 2025 

Szenarien und Preistrends kumulierter 
Flächenbedarf in ha 

Ø jährlicher 
Flächenbedarf in ha 

mit Preistrend 

Basis 119 9,9 

ohne Strukturwandel 146 12,2 

beschleunigter Strukturwandel 110 9,2 

mit konstantem Preis aus 2013 

Basis 80 6,7 

ohne Strukturwandel 97 8,1 

beschleunigter Strukturwandel 75 6,2 

Zum Vergleich: Realisierter  
Flächenumsatz 1992 bis 2013 

 
301 

 
13,7 

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

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

Bei der Erstellung des Modells wurden Daten für die Gewerbeflächenumsätze in 
Nürnberg vom Gutachterausschuss verwendet, die jedoch nur die Verkäufe von 
unbebautem Gewerbeland umfassen. Als unbebaut gelten Gewerbeflächen auch 
dann, wenn sich im Abbruch befindliche, wertlose Gebäude auf ihnen befinden. 
Ebenfalls berücksichtigt wurden Konversionsflächen, sofern sie als Gewerbebau-
land gehandelt werden. Nicht berücksichtigt wurden hingegen bebaute Gewerbe-
flächen. Das Umsatzvolumen mit bebauten Gewerbeflächen liegt erfahrungsge-
mäß weitaus höher als mit Baugrundstücken. Der gewerbliche Gebrauchtmarkt so-
wie der gewerbliche Mietmarkt sind in Städten oft ein Ventil, wenn Flächeneng-
pässe auf dem Markt mit unbebauten Grundstücken vorliegen. In Nürnberg zeigt 
sich eine außerordentlich hohe Bedeutung des Gebrauchtmarktes, da Flächen zwar 
nicht knapp, aber z. B. aufgrund von Eigentümerverhaltens schwierig verfügbar 
sind (vgl. Fußnote 18, S. 85). 

 
9.2.3 Logistische Nachfrage  

Wie bereits in der Ableitung des Flächenmodells erläutert, bilden die registrierten 
Verkäufe durch den städtischen Gutachterausschuss die Datengrundlage für die 
Prognose. In diese Grundlage sind Logistikgrundstücke nur dann eingeflossen, 
wenn diese käuflich erworben wurden. Die Erbpachtgrundstücke im GVZ Hafen 
Nürnberg sind somit nicht berücksichtigt. Die umfangreichen Standortbesichti-
gungen haben ergeben, dass sich die großflächige Logistik nur in wenigen Gewer-
bestandorten außerhalb des GVZ Hafen Nürnberg angesiedelt hat (vgl. Abb. 55, S. 
109). Insofern ist nur ein geringer Teil der logistischen Nachfrage in der allgemei-
nen Flächenprognose enthalten. 



Gewerbeflächengutachten Nürnberg 2025 
Georg Consulting Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie 

 
 
 

97 
 

Um die Logistiknachfrage näherungsweise einschätzen zu können, wurden Makler-
berichte zum regionalen Logistikmarkt ausgewertet. Über Anteilsberechnungen 
von Hallen- zu Grundstücksfläche und der Absorption der Nachfrage durch den 
Standort Nürnberg wurde eine realistische Nachfragespanne im Zeitraum 2007 bis 
2013 von jährlich sechs bis sieben Hektar pro Jahr ermittelt (vgl. Tab. 18, S. 97). 
Diese Einschätzung wird gestützt durch die Ansiedlungsaktivitäten im GVZ Hafen 
Nürnberg. Im Zeitraum 2008 bis 2013 wurden hier jährlich 6,6 ha an Logistik- und 
Transportunternehmen vermarktet (vgl. Tab. 1, S. 20). 

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

Eine Fortschreibung des Referenzwertes der letzten Jahre würde eine durch Logis-
tik getriebene Flächennachfrage in der Größenordnung 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 für Nürnberg ein Nachfragevolumen von insgesamt ca. 150 bis 160 ha bis zum 
Jahr 2025.  

Vergleichbare Prognosen in anderen Städten zeigen, dass der Anteil der Logistik 
an der zukünftigen Nachfrage ähnlich hoch bzw. sogar noch höher liegt (z. B.: Ham-
burg 56 % von insgesamt 255 ha im Zeitraum 2012 bis 2025; Mönchengladbach  
64 % von insgesamt 165 ha im Zeitraum 2014 bis 2030; für Krefeld wurde eine 
Nachfrage von rund 150 ha im Zeitraum 2012 bis 2030 projiziert, die sich auf über 
240 ha erhöht, wenn die Stadt weiter auf Logistikansiedlungen setzt). 

Tab. 18: Logistiknachfrage 

  Durchschnitt 
pro Jahr 

Anteil Standort 
Nürnberg 30 % 

Neubauvolumen 2007 bis 2013  
Logistikregion Nürnberg* 

590.600 m² 84.371 m² 25.311 m² 

Gewerbeflächenumsatz Logistikregion 
Nürnberg bei Verhältnis Hallen- zu 
Grundstücksfläche 40 : 60 

1,48 Mio. m² 21 ha  6,3 ha 
(gerundet 6 ha) 

Vemarktungsvolumen GVZ Hafen  
Nürnberg an Logistik/Transport  
2008 bis 2013 (vgl. Tab. 1, S. 20) 

393.000 m² 6,6 ha 
(gerundet 7 ha) 

- 

Referenzwert Logistiknachfrage  
Nürnberg (Spanne) 

6,0 bis 7,0 ha Jahr 

 

Bei Fortschreibung des Referenzwertes 
2014 bis 2025 

72,0 bis 84,0 ha  

*Anmerkung: Laut Angaben des Maklerhauses Jones Lang LaSalle zählen u. a. die folgenden Städte/Gemeinde zur 
Logistikmarkregion Nürnberg: Nürnberg, Fürth, Erlangen, Frauenaurach, Forchheim, Eggolsheim, Veitsbronn, Her-
rieden, Schwabach,  

Quellen: Jones Lang LaSalle (2014); Hafen Nürnberg-Roth GmbH (2014); Georg Consulting (2014). 
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Die Logistiknachfrage in Nürnberg beruht auf der hohen Verkehrszentralität der 
Stadt und der besonderen logistischen Infrastruktur wie dem GVZ Hafen Nürnberg. 
Die Fortschreibung des verbrauchsgestützten Referenzwertes stellt lediglich einen 
groben Orientierungsrahmen dar. Dieser unterstellt allerdings, dass sich die posi-
tiven Rahmenbedingungen für Logistik auch in Zukunft weiter fortsetzen werden. 
Hierzu zählen zum Beispiel die anhaltende Internationalisierung, die dynamische 
Entwicklung bei 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) übertragen. Auf diese Weise werden qualitative As-
pekte der zukünftigen Nachfrage und Planungskategorien berücksichtigt. Da der 
Gutachterausschuss die Kauffälle nicht nach Unternehmenstypen klassifiziert, muss 
bei der Einschätzung auf Erfahrungswerte der Vergangenheit zurückgegriffen wer-
den. Diese liegen gut dokumentiert für die Grundstücksverkäufe städtischer Flä-
chen vor. Die Struktur der städtischen Flächenverkäufe kann als Ausgangsbasis für 
die Aufteilung des projizierten quantitativen Orientierungsrahmens auf die Nut-
zergruppen bzw. Standorttypen dienen. 

Produktion 

Wie die Abbildung 50 auf Seite 88 zur Struktur der Flächenverkäufe auf städtischen 
Flächen zeigt, wurden 26,6 Prozent der Flächen an produzierende Unternehmen 
veräußert. Für 11,2 Prozent der Verkäufe über 2.000 Quadratmeter Grundstücksflä-
che war keine konkrete Zuordnung möglich, da entsprechende Angaben fehlten. 
Unter der Annahme, dass diese Grundstücke schwerpunktmäßig dem Mittelstand 
zuzuordnen sind, kann für den Bereich Produktion überschlägig von einem Flä-
chenanteil von rund 40 Prozent ausgegangen werden. Dabei ist die Flächennach-
frage durch produzierende Unternehmen überwiegend endogen bestimmt (vgl. 
Tab. 15, S. 89). Das heißt, die Nachfrage wird vor allem durch Erweiterungen und 
innerstädtische Verlagerungen geprägt. Die Flächennachfrage durch produzie-
rende Unternehmen kann sich wiederum auf einzelne Unternehmensfunktionen 
beziehen (Produktionsflächen, Büroflächen, F&E-Flächen, Lagerflächen).  

Im verarbeitenden Gewerbe der Stadt waren im Jahr 2013 49.026 Personen be-
schäftigt. Darunter gab es 37.233 Beschäftigte, 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 heißt tendenziell technologieorientiert ausge-
richtet ist. Die praktische Zuordnung der Flächennachfrage auf die Art des Gewer-
bestandortes (einfaches Gewerbe-/Industriegebiet oder höherwertiges Gewerbe-
gebiet) hängt im Einzelfall vom Schwerpunkt der betrieblichen Funktion am Stand-
ort (Büro, Produktion, Lager, F&E etc.) sowie der Art und Intensität der Emissionen 
ab. 
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Gemessen an CO2-äquvalente Emissionen in kg pro BWS in Euro gelten zum Bei-
spiel die folgenden wissensintensiven Branchen/Industrien als emissionsarm: 

 Maschinenbau 
 Herstellung von Büromaschinen, DV-Geräten, Elektrotechnik 
 Druckereileistungen 
 Fahrzeugteile/Fahrzeugbau 

Eine weitere Emissionsart stellt Lärm dar. Besonders Betriebe mit einer hohen Ver-
kehrsintensität (z. B. Druckereien, produzierendes Bäckereihandwerk, SHK-Hand-
werk, Logistik) gelten als lärmintensiv.  

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

 
Tab. 19: Orientierungsrahmen Produktion 

Nutzergruppe Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage 

2014 - 2025 
(nach Basisszenario mit 

konstantem Preis) 

Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage  

2014 - 2025,  
in ha  

Zuordnung 
Standorttyp 

Produktion ca. 40 % 32 ha  

- darunter produktionsorientiert  
(ca. 40 %) 

13 ha 
Einfaches  

Gewerbegebiet/ 
Industriegebiet 

- darunter technologieorientiert  
(ca. 60 %) 

19 ha 
Höherwertiges  
Gewerbegebiet 

Quelle: Georg Consulting (2014). 

 

Handwerk & Kleingewerbe 

Wie der WiFö-Index Gewerbe veranschaulicht (vgl. Abb. 45, S. 73), ist das Handwerk 
bundesweit die zweitstärkste Ansiedlungsgruppe (gemessen an der Zahl der An-
siedlungen – nicht am Flächenumsatz). Die Auswertung der städtischen Grund-
stücksverkäufe lässt keine Rückschlüsse auf diese Nutzergruppe zu. Die Be-
triebsgrößenstruktur im verarbeitenden Gewerbe (vgl. Abb. 16, S. 31) verdeutlicht 
jedoch die hohe Bedeutung von kleinen und mittleren Unternehmen am Standort 
Nürnberg.  

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Flächenanteil ohne Branchenanga-
ben unter 2.000 Quadratmetern und der Flächenanteil 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 Gewerbeflächenexpertisen von Georg Consul-
ting zeigen, dass der Flächenanteil des Handwerks in einer Spanne 10 bis 15 Pro-
zent variiert. 

Die Ergebnisse einer 2013/2014 durch die Handwerkskammer Nürnberg durchge-
führten Betriebsbefragung zeigen, dass knapp jedes fünfte Handwerksunterneh-
men für die kommenden fünf Jahre Flächenbedarf hat. Werden die Befragungser-
gebnisse überschlägig auf das gesamte Handwerk in Nürnberg übertragen, lässt 
sich nach Aussagen der Handwerkskammer ein Flächenbedarf von über 20 ha ab-
leiten. Da 60 Prozent der an der Befragung teilenehmenden Handwerksunterneh-
men ihren Betriebsstandort auf Mietflächen hatten, dürfte der Handlungsdruck be-
zogen auf die Flächensituation entsprechend hoch ausgefallen sein, in der Praxis 
aber wahrscheinlich niedriger liegen als das Befragungsergebnis vermuten lässt.  

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 zukünftigen Flächennachfrage in Nürnberg ausgegangen werden. Der 
Anteil an der zukünftigen Flächennachfrage wird daher auf ca. 20 Prozent geschätzt 
(vgl. Tab. 20, S. 100). 

Tab. 20: Orientierungsrahmen Handwerk & Kleingewerbe 

Nutzergruppe Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage 

2014 - 2025 
(nach Basisszenario mit 

konstantem Preis) 

Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage  

2014 - 2025,  
in ha  

Zuordnung  
Standorttyp 

Handwerk &  
Kleingewerbe 

ca. 20 % 16 ha Kleingewerbe-
standort* 

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

Quelle: Georg Consulting (2014). 

 
Dienstleistung 

An den Verkäufen städtischer Flächen hatten Dienstleistungen einen Anteil von 
rund 30 Prozent. Aufgrund der historisch geprägten Altstadt und knapper Projekt-
grundstücke in der Innenstadt haben sich zahlreiche Dienstleister in Gewerbege-
bieten angesiedelt (Eigenobjekte und Mietflächen in Gewerbe-/Büroparks), wäh-
rend im innerstädtischen Bereich auf Mietflächen schwerpunktmäßig die klassi-
schen unternehmensbezogenen Dienstleister sowie Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen ansässig sind.  

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

Tab. 21: Orientierungsrahmen Dienstleistung 

Nutzergruppe Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage 

2014 - 2025 
(nach Basisszenario mit 

konstantem Preis) 

Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage  

2014 - 2025, 
 in ha  

Zuordnung  
Standorttyp 

Dienstleistung ca. 30 % 24 ha Höherwertiges  
Gewerbegebiet 

Quelle: Georg Consulting (2014). 

 
Handel (großflächig)  

Der großflächige Handel inkl. KFZ-Handel in Nürnberg hatte in den letzten beiden 
Dekaden einen Anteil an den städtischen Flächenverkäufen von rund 14 Prozent. 
Der Anteil ist relativ gering. Durch Fachgespräche vor Ort wurde darauf hingewie-
sen, dass auf zahlreichen privaten Flächen Einzelhandelsansiedlungen erfolgt sind.  

Laut Aussagen des Einzelhandelskonzepts der Stadt aus dem Jahr 2013 weist Nürn-
berg im Vergleich zu anderen Städten mit vergleichbarer Einwohnerzahl die 
höchste Verkaufsfläche und demzufolge auch die mit Abstand höchste Verkaufs-
fläche je Einwohner auf. Gleichzeitig liegt die durchschnittliche Flächenleistung un-
ter derjenigen der Vergleichsstädte. Dies verdeutlicht die hohe Wettbewerbssitua-
tion, in der sich der Nürnberger Einzelhandel befindet und weist auf eine hohe 
Empfindsamkeit des bestehenden Einzelhandels gegenüber Neuansiedlungen und 
Erweiterungen hin. 

Da das Ansiedlungsgeschehen zudem durch die rechtliche Genehmigungspraxis 
bestimmt wird, ist nicht davon auszugehen, dass sich der relativ hohe Flächenanteil 
an den gewerblichen Grundstücksverkäufen in Zukunft weiter fortsetzen wird. Der 
zukünftige Flächenbedarf dürfte stärker durch Umschichtungen im Flächennetz als 
durch Neuansiedlungen getrieben sein. Wir gehen daher davon aus, dass der An-
teil des großflächigen Handels an der zukünftigen Flächennachfrage zwischen ca. 
fünf bis maximal zehn Prozent liegen wird. 
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Tab. 22: Orientierungsrahmen Handel (großflächig) 

Nutzergruppe Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage 

2014 - 2025 
(nach Basisszenario mit 

konstantem Preis) 

Anteil an der 
zukünftigen 
Nachfrage  

2014 - 2025, 
in ha  

Zuordnung  
Standorttyp 

Handel 
(großflächig) 

ca. 10 % 8 ha Einzelhandels-
standort  

(großflächig) 

Quelle: Georg Consulting (2014). 

 

Logistik (großflächig)  

Im Kapitel 9.2.3 wurde die Logistiknachfrage von Verbrauchswerten abgleitet. Zwar 
kann der logistikaffine Flächenumsatz nicht einfach in die Zukunft fortgeschrieben 
werden, dennoch verdeutlichen die Werte der Vergangenheit die hohe Bedeutung 
der Logistik am Standort Nürnberg. Auch zeigt die bundesweite Marktbeobach-
tung der Gewerbeflächendynamik durch Georg Consulting (vgl. Abb. 45, S. 73), 
dass Logistik einer der Haupttreiber der Gewerbeflächennachfrage ist. Die Fortent-
wicklung Nürnbergs als bedeutender Logistikstandort in Süddeutschland setzt ein 
entsprechend großes Flächenangebot in der Stadt bzw. in der Region Nürnberg 
voraus. Der verbrauchsgestützte Orientierungsrahmen liegt bei 72 bis ca. 84 ha. 
Wenn die Entwicklungsmöglichkeiten begrenzt sind, wird sich dies restriktiv auf die 
Nachfrage auswirken, so dass die faktische Nachfrage mit knapper werdendem Flä-
chenangebot rückläufig sein wird. 

Tab. 23: Orientierungsrahmen Logistik (großflächig) 

Nutzergruppe Angebotsorientierte 
Spanne nach Referenzwert 

Zuordnung  
Standorttyp 

Logistik  
(großflächig) 

72 bis 84 ha Logistikstandort* 

*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 Berücksichtigung 
der Logistik auf den Standorttyp „Höherwertiges Gewerbegebiet“ rund die Hälfte 
der projizierten Nachfrage bis 2025 entfällt. (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 
Größe und Lage eines Gewerbegebietes auch gut miteinander kombinieren. Das 
gleiche für die Standorttypen „Einfaches Gewerbegebiet/Industriegebiet“ und „Lo-
gistikstandort“.  
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Tab. 24: Orientierungsrahmen nach Standorttypen  

Einfaches  
Gewerbegebiet/ 
Industriegebiet 

Logistik- 
standort 

Höherwertiges 
Gewerbegebiet 

Kleingewerbe-
standort 

Einzelhandels-
standort  

(großflächig) 

13 ha 78 ha 
(Mittel aus Spanne  

72 - 84 ha) 

43 ha 16 ha 8 ha 

Planerische Kategorie 

GE, GI GE, GI, SO Logis-
tik 

GE, GE(e) GE, GE(e) SO Handel 

Quelle: Georg Consulting (2014). 

 

9.3 Fazit und Schlussfolgerungen 

Die Zahl der Kauffälle und der Flächenumsatz sind im Zeitverlauf stark schwankend 
mit leicht abnehmender Tendenz. Die starken Schwankungen sprechen für die Aus-
weisung von ausreichenden Vorratsflächen, um auf die Spitzen der Nachfrage re-
agieren zu können. 

Die durchschnittlich nachgefragte Grundstücksgröße liegt leicht über 6.000 Quad-
ratmeter und spricht für eine schwerpunktmäßige Nachfrage durch den Mittel-
stand. Auffällig ist zudem der z. T. hohe Anteil von privaten Flächen am Gewerbe-
flächenumsatz. Dies ist u. a. auf den phasenweise hohen Anteil an Konversionsflä-
chen zurückzuführen. Ein weiterer Grund für den geringen Anteil an den Verkäufen 
städtischer Flächen ist darauf zurückzuführen, dass in der Vergangenheit wenige 
Flächen seitens der Stadt aufgekauft worden sind. 

Die Gewerbeflächenpreise 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 Flächennachfrage bis zum Jahr 
2025 von schätzungsweise 80 ha. Unter Berücksichtigung der verbrauchsgestütz-
ten Logistiknachfrage erhöht sich die Nachfrage rein rechnerisch auf 158 ha. 

Die entwickelte Standorttypologie der Nachfrage zeigt, dass etwas mehr als die 
Hälfte des prognostizierten Flächenbedarfs auf den Standorttyp „Höherwertiges 
Gewerbegebiet“ entfällt. Etwas mehr als ein Drittel der Flächennachfrage entfällt 
die Standorttypen „Einfaches Gewerbegebiet“ und „Kleingewerbestandort“. Inso-
fern zeigt sich eine starke qualitative Differenzierung der Nachfrage. 

Logistik war auch in Nürnberg einer der Haupttreiber der Gewerbeflächennach-
frage. Die Logistik, die auf das Marktpotenzial Nürnbergs und seiner Metropolre-
gion angewiesen ist, weicht bei Flächenproblemen tendenziell eher auf subopti-
male Standorte innerhalb Nürnbergs und/oder das nahe Umland aus. Ein anderes 
Bild zeigt sich jedoch bei den international agierenden Logistikern. Hier steht 
Nürnberg in Konkurrenz zu anderen Logistikstandorten. Wenn man Unternehmen 
mit europa- und weltweiten Logistikfunktionen an den Standort Nürnberg binden 
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oder solche Unternehmen für den Standort erfolgreich gewinnen will, müssen in 
quantitativ und qualitativ ausreichendem Maß Flächen zur Verfügung stehen.  

Die Flächennachfrage durch großflächigen Handel war in den letzten Jahren hoch. 
Nürnberg hat bereits einen relativ hohen Besatz an Fachmarktstandorten. Die wei-
tere Flächenentwicklung wird angesichts des hohen Versorgungsgrades vor allem 
durch Umschichtungen im bestehenden Flächennetz (Modernisierung, Erweite-
rung) und die rechtliche Genehmigungspraxis (Verträglichkeit) bestimmt. 
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10. BEDARFSEINSCHÄTZUNG UND AUSGEWÄHLTE 
STANDORTBEWERTUNGEN 

10.1 Flächenpotenziale  

Auf Basis des städtischen Gewerbeflächenkatasters wurden Flächen und Grundstü-
cke von über 5.000 Quadratmeter sowie Flächen und Grundstücke zwischen 2.000 
bis 5.000 Quadratmeter erfasst. Insgesamt konnte ein Flächenpotenzial von rund 
122,8 ha ermittelt werden. Hierbei handelt es sich um gesicherte Nettoflächen. Das 
heißt, bei den jeweiligen Gebieten sind bereits die Flächen für Erschließung und 
öffentliches Grün pauschal auf Basis von Erfahrungswerten subtrahiert worden (vgl. 
Seite 125). Gesichert meint in diesem Zusammenhang, dass zum aktuellen Zeit-
punkt (November 2014) die grundsätzliche Verkaufsbereitschaft mit dem Eigentü-
mer geklärt werden konnte. 

Vom ermittelten Flächenpotenzial in Höhe 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 Flächenpotenzials liegen außerhalb der Untersuchungsgebiete. Darunter 
gibt es zahlreiche Einzel- bzw. Restgrundstücke mit eher begrenzten Vermark-
tungsmöglichkeiten.  

Für das Untersuchungsgebiet Brunecker Straße wurde das Modul 2 berücksichtigt. 
Die Module 3a, 3b und 4 werden erst nach dem Jahr 2025 zur Verfügung stehen. 
Dies betrifft ein mögliches Gewerbeflächenpotenzial zwischen 20,7 und maximal 
44,5 ha (brutto).  

Über das gesicherte Flächenpotenzial von 122,8 ha hinaus wurde noch ein Flächen-
potenzial von rund 18,6 ha Flächen erfasst. Hierbei handelt es sich um ungesicherte 
Flächen, bei denen aus verschiedenen Gründen (noch) keine Aussage des Eigentü-
mers bezüglich der Verkaufsbereitschaft vorliegt. 

Tab. 25: Flächenpotenzial (netto) 

 Größenordnung in ha 

Summe (maximal mögliches Flächenpotenzial) 141,4 

davon ungesichertes Flächenpotenzial   18,6 

Gesichertes Flächenpotenzial 122,8 

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

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

 Kategorie A 
Baurecht und Erschließung (nahezu) vorhanden, keine ökologischen oder 
anderen Restriktionen, Verkaufsbereitschaft des Eigentümers 
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 Kategorie B 
Baurecht und Erschließung ausstehend und/oder ökologische oder andere 
Restriktionen und/oder geringes Verkaufsinteresse des Eigentümers (aber 
keine grundsätzliche Weigerung) 
 

 Kategorie C 
Baurecht und Erschließung ausstehend und hochgradig problembehaftet 
und/oder schwerwiegende ökologische oder andere Restriktionen und/ 
oder ökologischen Restriktionen und/oder sehr geringe Verkaufsbereit-
schaft des Eigentümers (aber kein genereller Ausschluss eines Verkaufs) 

Mit Bezug zum gesicherten Flächenpotenzial in der Größenordnung von 122,8 ha 
(netto, inner- und außerhalb der Untersuchungsgebiete) zeigt sich, dass lediglich 
26,9 Prozent (ca. 33,1 ha der Kategorie A) unproblematisch vermarktet werden kön-
nen. 31,8 Prozent des gesicherten Flächenpotenzials (rund 39,0 ha) zeigen Ein-
schränkungen nach der Kategorie B auf. Der überwiegende Teil des Flächenpoten-
zials (41,3 %; ca. 50,7 ha) hat schwerwiegende Restriktionen nach Kategorie C. 

Tab. 26: Gesicherte Flächenpotenziale (inner- und außerhalb der Untersuchungsgebiete) 
nach Kategorien 

Kategorie Größenordnung 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 Nürnberg (2014); Georg Consulting 2014). 
 
 

26,9 Prozent (ca. 33,1 ha) des gesicherten Flächenpotenzials ist sofort bzw. zeitnah 
(in Abhängigkeit von Eigentümerinteressen, möglicherweise bereits laufenden 
Kaufverhandlungen, eventuellen Nutzungsvorbehaltungen o. ä.) verfügbar. Bei 
10,4 Prozent (12,8 ha) liegt die Dauer der Flächenentwicklung bei ca. drei Jahren 
und bei 61,1 Prozent (75,0 ha) bei rund fünf Jahren (vgl. Tab. 27, S. 107). Für den 
Rest der Flächen im Umfang von ca. 1,9 ha (1,5 %) war keine Zuordnung möglich. 
Die Entwicklungsdauer (Baureifmachung) ist nicht zuletzt auch abhängig von den 
entsprechenden finanziellen und personellen Ressourcen bei der Stadt Nürnberg. 
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Tab. 27: Gesicherte Flächenpotenziale (inner- und außerhalb der Untersuchungsgebiete) 
nach Dauer der Baureifmachung 

Dauer der Baureifmachung Größenordnung in ha Anteil in % 

sofort verfügbar 33,1 26,9 

3 Jahre 12,8 10,4 

5 Jahre 75,0 61,1 

keine Angaben 1,9 1,5 

Summe 122,8 100,0* 

*gerundet  

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

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

Tab. 28: Gesichertes Flächenpotenzial nach Gliederung der Gebiete 

 Größenordnung in ha 

Zukünftige Entwicklungsgebiete 80,5 

Bestandsgebiete mit Flächenpotenzial 23,7 

Bestandsgebiete ohne oder mit geringem Flächenpotenzial 5,8 

Summe Flächenpotenzial Untersuchungsgebiete 110,0 

Restflächen außerhalb der Untersuchungsgebiete 12,8 

Summe Flächenpotenzial insgesamt 122,8 

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

Hinweis: Aus den Fachgesprächen ist bekannt, dass allerdings bei einem nicht un-
erheblichen Teil der theoretisch sofort verfügbaren Flächenpotenziale die tatsäch-
liche Marktverfügbarkeit aus verschiedenen Gründen eingeschränkt ist. So stehen 
zum Beispiel einige Flächeneigentümer bereits in fortgeschrittenen Verkaufsver-
handlungen mit Kaufinteressenten, so dass angenommen werden kann, dass die 
Flächen am Markt bis auf Weiteres nicht zur Verfügung stehen. Bei anderen Flächen 
besteht zwar eine grundsätzliche Verkaufsbereitschaft der Eigentümer, es werden 
jedoch sehr hohe, für eine gewerbliche Nutzung nicht darstellbare Preise verlangt. 
Ein längerfristiger Verbleib der Flächen im eigenen Bestand wird dabei in Kauf ge-
nommen. Nicht zuletzt gilt es zu berücksichtigen, dass sich die einzelnen Flächen 
in aller Regel nur für spezifische gewerbliche Nutzergruppen eignen. Wie das Bei-
spiel des GVZ Hafen Nürnberg zeigt, dessen Flächenpotenziale nur logistikaffinen 
Nutzungen zur Verfügung stehen, gilt dies nicht nur für die über das Stadtgebiet 
verstreuten Einzelgrundstücke, sondern auch für größere Potenzial- bzw. Entwick-
lungsgebiete. 
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10.2 Untersuchungsgebiete  

Die Gliederung nach Flächenpotenzial verteilt sich wie in der folgenden Tabelle 29 
auf Seite 108 dargestellt auf die einzelnen Standorte. Über Standortbesichtigungen 
vor Ort konnten zudem Standorte identifiziert werden, die augenscheinlich Hand-
lungsbedarf (insbesondere Revitalisierungsbedarf) aufweisen. Im Hinblick auf die 
Vermarktungsfähigkeit von Restgrundstücken ist zu betonen, dass sich diese er-
fahrungsgemäß nur noch schwierig vermarkten lassen. Sie müssen im Einzelfall ge-
nau (Lage, Größe, Nachbarschaften) zu den Anforderungen des nachfragenden Un-
ternehmens passen. 

Tab. 29: Übersicht Untersuchungsgebiete 

Nr. Untersuchungs- 
gebiete 

Potenzialge-
biete für die 
zukünftige  
Flächenent-
wicklung  
(Entwicklungs-
gebiete)  

Bestandsge-
biete mit  
einem Flächen-
potenzial, das-
über Resgrund- 
stücke hinaus-
geht 

Bestands- 
gebiete ohne 
oder mit gerin-
gem Flächen- 
potenzial 

Bestands- 
gebiete mit 
Handlungs- 
bedarf 

1 Südost   X X 

2 Gibitzenhof   X X 

3a Schweinau-West   X  

3b Schweinau-Ost   X X 

4 Höfen  X   

5 Kleinreuth bei Schweinau   X X 

6 Leyh   X X 

7 Nordring   X X 

8 Wetzendorf  X   

9a Nordostpark  X   

9b Schafhof-Nord X    

9c Schafhof-Süd   X  

10  Klingenhof   X X 

11a Neunhof-West   X  

11b Boxdorf-Ost X    

12a Schmalau-West   X X 

12b Schmalau-Ost X    

13a BeuthenerSt./ 
Poststraße Nord 

  X  

13b Beuthener Str./ 
Poststraße Süd 

X    

14 Eibach  X   

15 Erlanger Str./ 
Marienbergstraße 

X    

16a Flughafenstr.-Ost X    

16b Flughafen X    

17 Moorenbrunnfeld X    

18 Brunecker Straße 
(Modul2) 

X    

19 Kohlenhofstraße X    

20 GVZ Hafen Nürnberg   X   

Quellen: Stadt Nürnberg (2014); Georg Consulting (2014). 
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Abb. 55: Kartografische Übersicht Untersuchungsgebiete 
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Weitergehend wurden die Bestandsgebiete hinsichtlich ihrer Nutzungsschwer-
punkte erfasst. Dabei zeigt sich, dass zahlreiche Standorte einen ausgewiesenen 
Industriecharakter oder eine hohe Nutzungsmischung (z. B. Industrie, Handwerk, 
kleinteilige Logistik, Büro) aufweisen. Es gibt nur wenige Gebiete, die schwerpunkt-
mäßig durch Dienstleistungen geprägt sind. Außerhalb des GVZ Hafen Nürnberg 
finden sich nur wenige durch Logistik geprägte Standorte (vgl. Abb. 56, S. 111). 
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Abb. 56: Standortcharakteristik der Untersuchungsgebiete 
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10.2.1 Zukünftige Entwicklungsgebiete und Standorttypologie 

Der wesentliche Beitrag für die zukünftige Flächenversorgung geht von den Ent-
wicklungsflächen aus. Insbesondere für die Entwicklungsflächen wurde die 
Standorttypologie der Gewerbeflächennachfrage erarbeitet. Nachfolgend wird die 
Zuordnung der Standorttypen auf diese Flächen erläutert. Dabei werden die den 
Standorttypen zugrundeliegenden Standortaspekte mit den Gegebenheiten der 
Entwicklungsflächen gespiegelt.  

Schmalau-Ost 

Das Entwicklungsgebiet Schmalau-Ost liegt im Norden Nürnbergs ca. 14 km von 
der Nürnberger Innenstadt entfernt und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Die 
nächste Autobahnanschlussstelle (A 73) befindet sich nur ca. 1,5 Kilometer vom 
Standort entfernt. Auch der Albrecht Dürer Airport Nürnberg ist vom Standort aus 
gut erreichbar (knapp 10 km). Das Bebauungsplanverfahren für den Standort ist 
eingeleitet. Der Standortbereich umfasst insgesamt rund 24 ha. Allerdings weist 
der Standort ein hohes ökologisches Konfliktpotenzial auf. Eine zeitnahe Entwick-
lung der gewerblichen Bauflächen erscheint nur bei Reduzierung der Gewerbeflä-
chen auf den südlichen Bereich (12 ha, brutto; 9,6 ha netto) möglich. Die nördlichen 
Teilflächen sollten gleichzeitig als ökologischer Ausgleichsraum gesichert werden. 
Ein Vorteil für die Entwicklung des Standortes ist die Tatsache, dass sich ein erheb-
licher Teil der Flächen im städtischen Eigentum befindet. 

Das Entwicklungsgebiet grenzt direkt an das bestehende Gebiet Schmalau-West 
an, welches ein Standort mit ausgewiesenem Industriecharakter ist. An diese Nut-
zung könnte die Entwicklungsfläche gut anknüpfen. Neben Neuansiedlungen eig-
net sich die Fläche vor allem für innerstädtische Verlagerungen. Betriebe, die am 
benachbarten Standort Schmalau-West Expansionsbedarf haben und über keine 
betrieblichen Reserveflächen mehr verfügen, könnten Teile des Unternehmens ins 
Gebiet Schmalau-Ost auslagern.  

Das Entwicklungsgebiet Schmalau-Ost kommt aufgrund seiner Lage und Größen-
ordnung für mehrere Standorttypen in Betracht. Es eignet sich schwerpunktmäßig 
für den Standorttyp „Einfaches Gewerbe-/Industriegebiet“. Ergänzend bzw. fall-
weise ist auch die Ansiedlung von Kleingewerbe denkbar. Der Zeitraum der Bau-
reifmachung beträgt ca. fünf Jahre.  
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Abb. 57: Entwicklungsfläche Schmalau-Ost 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014) 
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Boxdorf-Ost 

Das Entwicklungsgebiet Boxdorf-Ost liegt im Norden Nürnbergs, direkt an der B 4 
(Nürnberg-Erlangen). Die Innenstadt ist knapp 10 und der Albrecht Dürer Airport 
Nürnberg knapp sieben Kilometer vom Standort entfernt. Die nächste Autobahn-
anschlussstelle (A 3) ist ortsdurchfahrtsfrei in 2,2 Kilometer Entfernung erreichbar. 
Der Standortbereich umfasst ca. 10 ha und wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. 
Die nutzbare Bruttofläche liegt bei 6,8 ha und die bebaubare Nettofläche bei ca. 
4,9 ha. Die Eigentümerstruktur ist kleinteilig. Im Süden des Gebiets schließt sich ein 
Nahversorgungs- und Fachmarktstandort an. Unweit der Fläche befindet sich der 
Betriebsstandort der Staedtler-Werke. Das übrige Umfeld ist störungsfrei und 
durch landwirtschaftliche Nutzung geprägt. Im Westen schließt sich Wohnbebau-
ung an. Nach gegenwärtigem Stand weist die Fläche ökologisches Konfliktpoten-
zial auf. 

Boxdorf-Ost ist u. a. aufgrund der Flughafen- und Autobahnnähe gut für den 
Standorttyp „Höherwertiges Gewerbegebiet“ geeignet. Hierfür stünden 3,3 ha Net-
tofläche zur Verfügung. Der Schwerpunkt der Ansiedlung sollte hier weniger auf 
der reinen Büronutzung liegen, sondern sich auf produzierende technologieorien-
tierte Unternehmen mit einem entsprechend hohen Büroflächenanteil und ver-
gleichsweise geringen Emissionen konzentrieren. Im westlichen Bereich des Stan-
dortes wären auf ca. 1,6 ha (netto) die Ansiedlung von Handwerk und Kleingewerbe 
möglich (Standorttyp „Kleingewerbestandort“). Ein Teil des Gebietes mit einer Net-
tofläche von rund einem ha kann innerhalb von drei Jahren baureif gemacht wer-
den. Für den Rest der Flächen (3,8 ha netto) muss von einem Entwicklungszeitraum 
von ca. fünf Jahren ausgegangen werden. 
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Abb. 58: Entwicklungsfläche Boxdorf-Ost 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 
Flughafenstraße-Ost 

Das Entwicklungsgebiet umfasst insgesamt rund 25,6 ha und liegt unmittelbar in 
der Nähe des Albrecht Dürer Airports Nürnberg (Entfernung <1 km). Das Nettoflä-
chenpotenzial liegt bei 18,0 ha. Die Innenstadt ist in 7,5 Kilometer und die nächste 
Autobahnanschlussstelle ist in 6,4 Kilometer Entfernung erreichbar. Zurzeit wird 
der Standortbereich durch Kleingärten, Landwirtschaft, Tennis- und Pferdesport-
anlagen (u. a. auch Weiden) genutzt. Die Kleingärten und die Freizeitnutzungen 
müssten für die Entwicklung der Fläche aufgegeben oder verlagert werden. Wei-
terhin wäre für die Flächenentwicklung eine Verbesserung der verkehrlichen Situ-
ation notwendig. Zu einem möglichen ökologischen Konfliktpotenzial können ak-
tuell keine konkreten Einschätzungen getroffen werden. Aufgrund der vorhande-
nen Strukturvielfalt kann ein hohes ökologisches Konfliktpotential aber nicht aus-
geschlossen werden. 
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Im östlichen Bereich grenzt das Entwicklungsgebiet an eine Indoorspielhalle (Tu-
cherland) und den Campus Marienberg, einen Büro- und Businesspark insbeson-
dere für wissensintensive Dienstleister, an. Im weiteren östlichen Umfeld gibt es 
weitere Büronutzer. Das wesentliche Standortmerkmal der Entwicklungsfläche ist 
die Flughafennähe. Das Entwicklungsgebiet kommt daher schwerpunktmäßig für 
den Standorttyp „Höherwertiges Gewerbegebiet“ in Frage. Das Gebiet wäre für 
Büro- und Gewerbeparks prädestiniert sowie für international agierende, techno-
logieorientierte (produzierende) Unternehmen mit hohem Büroflächenanteil, für 
die die Nähe zum Flughafen von Vorteil ist. Der Zeitraum der Baureifmachung wird 
wahrscheinlich rund fünf Jahre in Anspruch nehmen. 

Abb. 59: Entwicklungsfläche Flughafenstraße-Ost 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 
 
Flughafen (Albrecht Dürer Airport Nürnberg) 

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

Aufgrund der unmittelbaren Nähe zum Albrecht Dürer Airport Nürnberg kommt 
der Standort für unterschiedliche Nutzungen in Frage. Naheliegend ist eine Ent-
wicklung für Dienstleistungen, die die Nähe zum Flughafen benötigen (wissensin-
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tensive und unternehmensnahe Dienstleistungen sowie technische Services.). Dar-
über hinaus ist an die Ansiedlung von flughafenaffinem Gewerbe naheliegend. Das 
sind meist technologieorientierte, international agierende Unternehmen (z. B. Me-
dizintechnik, Maschinenbau), die auf die Verkehrsmöglichkeiten des Flughafens 
angewiesen sind. 

Weitere Nutzungen für den Standortbereich können 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 Flächen im Kontext des Standorttyps „Höherwertiges Gewerbege-
biet“ nahe. Die Flächen stehen sofort zur Verfügung, allerdings steht die Umset-
zung der erforderlichen Erschließungsmaßnahmen noch aus. Wenn die geplante 
gewerbliche Nutzung den Festsetzungen des rechtskräftigen Bebauungsplanes 
entspricht, ist davon auszugehen, dass kein weiteres ökologisches Konfliktpotential 
vorliegt. 

Abb. 60: Entwicklungsfläche Flughafen (Albrecht Dürer Airport Nürnberg) 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014) 
 
Erlanger Straße/Marienbergstraße 

Das Entwicklungsgebiet befindet sich direkt an der Kreuzung Erlanger Straße und 
Marienbergstraße. Der Standort ist von der B 4 (Nürnberg-Erlangen) aus gut sicht-
bar. Die Erlanger Straße ist eine wichtige Ein- bzw. Ausfallstraße Nürnbergs und 
durch einen hohen Besatz an Fachmärkten und Autohäusern charakterisiert.  
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Der Albrecht Dürer Airport Nürnberg liegt vom Standort aus nur 3,2 Kilometer ent-
fernt. Die Innenstadt ist in knapp fünf Kilometern gut erreichbar. Die Entwicklungs-
fläche in der Größenordnung von ca. 12,2 ha (brutto) und 8,7 ha (netto) wird zurzeit 
landwirtschaftlich genutzt. Das Umfeld wird geprägt durch Autohäuser und Fach-
märkte, aber auch durch Gewerbebetriebe und Büronutzung. Aufgrund der Nähe 
zum Flughafen und der bestehenden gewerblichen Nutzung entlang der Erlanger 
Straße kommen verschiedene Standorttypen der Gewerbeflächennachfrage in Be-
tracht. Prioritär eignet sich die Fläche für den Standorttyp „Höherwertiges Gewer-
begebiet“. Hierfür könnten rund 5,8 ha (netto) zur Verfügung gestellt werden. 
Denkbar wäre an dieser Stelle ein Büro- und Gewerbepark. Ergänzend eignet sich 
das Entwicklungsgebiet auch für den Standorttyp „Kleingewerbestandort“ (auf ca. 
2,9 ha Nettofläche).  

Abb. 61: Entwicklungsfläche Erlanger Straße/Marienbergstraße 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

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

 
Schafhof-Nord 

Das Entwicklungsgebiet liegt im Nordosten der Stadt Nürnberg und bildet zusam-
men mit den Standorten Nordostpark, Schafhof-Süd und Klingenhof einen zusam-
menhängenden, wenn auch teilräumlich unterschiedlich strukturierten, Gewerbe-
standort.  
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Auf dem Standort befand sich ein ehemaliges Logistikzentrum der Deutschen Te-
lekom. Die nächste Autobahnanschlussstelle (A 3) liegt gut erreichbar knapp drei 
Kilometer vom Standort entfernt. Der Albrecht Dürer Airport Nürnberg ist in knapp 
fünf Kilometern ebenfalls gut erreichbar.  

Der Standort ist ca. 10 ha groß, wovon 6,1 ha (netto) vermarktet werden können. 
Östlich an den Standort grenzt ein ausgedehntes Waldgebiet an den Standort an. 
Das südöstliche Umfeld ist geprägt durch ein Krankenhaus mit Seniorenheim und 
im Westen bildet der Nordostpark die Nachbarschaft des Standortes. Aktuell hat 
die planerische Entwicklung des Standortes begonnen. Nach gegenwärtigem Stand 
weist die Fläche ökologisches Konfliktpotential auf. Der Standort ist für den Stand-
orttyp „Kleingewerbestandort“ vorgesehen und kommt innerhalb von drei Jahren 
zur Baureife. 

Abb. 62: Entwicklungsfläche Schafhof-Nord 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 
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Kohlenhofstraße 

Das Entwicklungsgebiet befindet sich in direkter Nähe zur Innenstadt Nürnbergs 
(Entfernung zum Hauptbahnhof ca. 1,5 km). Der Standort umfasst ca. 2,5 ha, wovon 
1,8 ha (netto) vermarktbar sind. Er ist kleinräumig verkehrlich schwierig erreichbar 
bzw. erschlossen. Er liegt aber fußläufig von einem S-Bahnhaltepunkt entfernt. Eine 
frequenzstarke Einzelhandelsnutzung kommt daher eher nachrangig in Frage. Die 
Innenstadtnähe und das Umfeld, welches u. a. durch Geschosswohnungsbau ge-
prägt ist, prädestinieren das Gebiet für die Standorttypen „Höherwertiges Gewer-
begebiet“ und „Kleingewerbestandort“. Im Standorttyp „Höherwertiges Gewerbe-
gebiet“ sprechen die Innenstadtnähe und die gute ÖPNV-Anbindung für eine klas-
sische höherwertige Büronutzung auf ca. 1,2 ha (netto). Die ergänzende 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 gegenwärtigem 
Stand weist die Fläche kein ökologisches Konfliktpotential auf. Der Zeithorizont für 
die Baureifmachung beträgt ca. fünf Jahre. 

 
Abb. 63: Entwicklungsfläche Kohlenhofstraße 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 
Beuthener Straße/Poststraße-Süd 

Das Entwicklungsgebiet liegt im Südosten Nürnbergs knapp sieben Kilometer von 
der Innenstadt entfernt. Die nächste Autobahnanschlussstelle liegt ca. fünf Kilome-
ter vom Standort (A 9) entfernt. Der Standort ist über die B 4 aber gut erreichbar. 
Die Fläche ist zurzeit mit Wald bewachsen. Der Standortbereich umfasst ca. 13,9 
ha, wovon 11,1 ha an Nettofläche vermarktungsfähig sind. Nur ein in geringer Teil 
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des Flächenpotenzials ist relativ restriktionsarm (2,3 ha netto). Der überwiegende 
Teil der Flächen weist ein hohes ökologisches Konfliktpotential auf, sodass eine 
zeitnahe Entwicklung nur bei einer erheblichen Reduzierung der gewerblichen 
Baufläche möglich erscheint. Zur Bewältigung der Kompensationsansprüche müs-
sen auch bei dieser Lösung sowohl Flächen für den Artenschutz als auch für den 
naturschutzfachlichen und waldrechtlichen Ausgleich gesichert werden. 

Im Norden des Strandortbereichs haben sich bereits Industrie-, Logistik- und 
Transportunternehmen angesiedelt. Sie bilden das Entree für die Entwicklungsflä-
che, so dass diese schwerpunktmäßig als Standorttyp „Einfaches Gewerbe-/Indust-
riegebiet“ (6,3 ha) sowie in etwas geringerem Umfang als Logistikstandort (4,8 ha) 
in Frage kommt. Der Zeithorizont für die Baureifmachung umfasst für den größten 
Teil des Potenzials (8,8 ha) rund fünf Jahre, der kleinere Teil (2,3 ha) ist innerhalb 
von drei Jahren entwickelbar. 

Abb. 64: Entwicklungsfläche Beuthener Straße/Poststraße-Süd 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 
Moorenbrunnfeld 

Das Entwicklungsgebiet Moorenbrunnfeld liegt ca. 10 Kilometer südlich der Innen-
stadt von Nürnberg. Der Standort ist autobahnnah. Die nächste Anschlussstelle  
(A 6) liegt nur 2,1 Kilometer entfernt. Das Gebiet ist ca. 9,9 ha groß und zurzeit 
ungenutzt. 7,0 ha der Fläche sind netto vermarktungsfähig. Das Gebiet weist ein 
hohes ökologisches Konfliktpotenzial auf, Auf der Fläche befinden sich nahezu flä-
chendeckend nach § 30 BNatSchG geschützte Flächen.  
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ln Konsequenz wäre im Vorfeld einer baulichen Nutzung nachzuweisen, dass diese 
Nutzung alternativlos wäre. Angesichts bislang vorhandener Alternativen erscheint 
dieser Nachweis derzeit nicht möglich, sodass eine bauliche und damit auch ge-
werbliche Nutzung dieses Standortes mittel- bis langfristig sehr schwer realisierbar 
erscheint. 

Das Entree des Standortbereichs wird geprägt durch einen großen Verwaltungs-
standort (Siemens) und einen Büropark mit Mietflächen. Im nördlichen Bereich 
schließt sich ein Wohngebiet mit hohem Anteil von Einfamilienhäusern an. Sowohl 
die vorhandene Büronutzung als auch die nahe Wohnbebauung legen eine höher-
wertige, nicht emittierende gewerbliche Nutzung der Entwicklungsfläche nahe. 
Vermarktet werden kann der Standort daher als „Höherwertiges Gewerbegebiet“, 
wobei eine Büronutzung (Gewerbe- und Büroparks) überwiegen sollten. Der Zeit-
horizont für die Baureifmachung beträgt rund fünf Jahre. 

Abb. 65: Entwicklungsfläche Moorenbrunnfeld 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 
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Brunecker Straße (Südbahnhof) 

Die Entwicklungsfläche Brunecker Straße liegt knapp fünf Kilometer südlich der In-
nenstadt am Südring. Der nächste Autobahnanschluss befindet sich in knapp sechs 
Kilometer Entfernung (A 73). Die nächste S-Bahnstation ist in ca. 2,3 Kilometern 
erreichbar. Durch die Lage direkt am Rangierbahnhof verfügt der Standort im süd-
lichen Bereich über eine eigene Gleisanbindung. Das GVZ Hafen Nürnberg ist in 
rund sechs Kilometern und der Flughafen in 11,5 Kilometer erreichbar. Der Stand-
ort zeichnet sich zudem durch die Nähe zur Messe aus (rund drei Kilometer ent-
fernt). Das Umfeld ist im Süden durch die Nachbarschaft zum Rangierbahnhof 
(Lärmemission) geprägt. Im Osten wird der Standort durch die B 8 begrenzt. Im 
Nordwesten gibt es die Nähe zur Wohnnutzung und im nördlichen Umfeld haben 
sich großflächige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. 

Der Standort ist mit knapp 90 ha eines der größten Entwicklungsgebiete Nürn-
bergs. Aktuell wird ein städtebaulicher Wettbewerb zur zukünftigen Nutzung des 
Standortes durchgeführt. Das Entwicklungsmodul Modul 2 im Norden umfasst  
8,5 ha (brutto) und 6,5 ha (netto). Für die Entwicklung des Moduls 2 kommen ins-
besondere die Standorttypen „Höherwertiges Gewerbegebiet“ (3,5 ha netto) und 
„Kleingewerbestandort“ mit ca. 3,0 ha Nettofläche in Frage. Die Baureifmachung 
für Modul 2 wird wahrscheinlich einen Zeithorizont von rund fünf Jahren umfassen.  

Die Module 3a, 3b und 4 werden erst nach dem Jahr 2025 zur Verfügung stehen. 
Modul 3b wird gegenwärtig gewerblich genutzt. Es soll nach Auslaufen des Miet-
vertrages mit dem Nutzer geräumt werden und steht dann als Gewerbeflächenpo-
tenzial zur Verfügung. Aufgrund der Nähe zur Messe Nürnberg eignet sich Modul 
3a vor allem für messeaffines Gewerbe (Catering, Reinigung & Sicherheit, Messe-
bauer etc.). Für Modul 4 ist eine Alternativplanung (Wohnen oder Gewerbe) vorge-
sehen. Die Entscheidung soll anhand der Marktentwicklung getroffen werden.  

Der Standort weist ein hohes ökologisches Konfliktpotential auf. Da auf dem 
Standort ein Grünanteil von ca. 28-32 ha geplant ist, kann der naturschutzfachliche 
Ausgleich ggfs. auf der Gesamtfläche (90 ha} erfolgen. Der artenschutzrechtliche 
Ausgleich ist - da vom tatsächlichen Eingriff abhängig - noch nicht abschließend 
geklärt. 
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Abb. 66: Entwicklungsfläche Brunecker Straße 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 
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Abb. 67: Stufenkonzept Brunecker Straße 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 

Zukünftige Entwicklungsgebiete gesamt 

Von der jeweiligen Bruttofläche wurden Flächen für die Erschließung und öffentli-
ches Grün pauschal auf der Basis von generellen Erfahrungswerten subtrahiert. Fol-
gende Werte wurden für die Erschließung und öffentliches Grün angesetzt: 

 20 Prozent bei den Standorttypen „Einfaches Gewerbe-/Industriegebiet“ 
und „Logistikstandort“ 

 25 Prozent beim Standorttyp „Kleingewerbestandort“ 
 30 Prozent beim Standorttyp „Höherwertiges Gewerbegebiet“ und „Einzel-

handelsstandort“ 
 12 Prozent bei den Restflächen/-grundstücken und Streulagen außerhalb 

der Untersuchungsgebiete 

Im Einzelfall ist eine Abweichung von diesen Werten möglich.  

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

M
ar

kt
po

te
nz

ia
l  

(b
ru

tt
o)

 

M
ar

kt
po

te
nz

ia
l  

(n
et

to
) 

Ei
nf

ac
he

s 
G

ew
er

be
-/

 
In

du
st

rie
ge

bi
et

 

Lo
gi

st
ik

st
an

do
rt

 

H
öh

er
w

er
tig

es
  

G
ew

er
be

bi
et

 

Kl
ei

n-
 

ge
w

er
be

st
an

do
rt

 

Ei
nz

el
ha

nd
el

s-
 

st
an

do
rt

 (g
ro

ßf
lä

ch
ig

) 

Re
st

rik
tio

ne
n 

D
au

er
 d

er
  

Ba
ur

ei
fm

ac
hu

ng
 

 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 

Boxdorf-Ost 6,8 4,9 - - 3,3 1,6 - B 1 ha = 3 Jahre 
3,8 ha = 5 Jahre 

Flughafenstr.-Ost 25,6 18,0 - - 18,0 - - C 5 Jahre 

Flughafen 6,8 6,8 - - 6,8 - - A sofort 

Erlanger Str./  
Marienbergstr. 12,2 8,7 - - 5,8 2,9 - C 5 Jahre 

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./ 
Poststr.-Süd 13,9 11,1 6,3 4,8 - - - B = 2,3 ha              

C = 8,8 ha 
5 Jahre 
5 Jahre 

Moorenbrunnfeld 9,9 7,0 - - 7,0 - - C 5 Jahre 

Brunecker Straße 
Teilflächen (Modul 2) 

8,5 6,5 - - 3,5 3,0 - C 5 Jahre 

Summe 104,3 80,5 15,9 4,8 45,6 14,2 -   
          

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

 

10.2.2 Bestandsgebiete mit Flächenpotenzial 

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

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

Bestandsgebiete Freies Flächenpotenzial (gesichert) 
in ha 

Höfen 4,7 

Eibach 2,6 

Wetzendorf 4,4 

Nordostpark 4,9 

GVZ Hafen Nürnberg  7,1 

Summe 23,7 

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

 
Gebiet Höfen 

Das Bestandsgebiet Höfen liegt im Westen Nürnbergs, unweit der Stadtgrenze zu 
Fürth und ca. 3,4 Kilometer von der nächsten Autobahnanschlussstelle sowie rund 
neun Kilometer vom Albrecht Dürer Airport Nürnberg entfernt. Der Standort liegt 
direkt an der Südwesttangente (A 73). Das Entree des Standortes wird durch einen 
attraktiven größeren Bürokomplex gebildet. Im Süden des Gebietes schließt eine 
gewerbliche Nutzungsmischung und ein größerer Unternehmensstandort mit Bü-
ros, Produktion und Logistik an. Insgesamt ist der Standort attraktiv und höherwer-
tig gestaltet. Der Umfang der Restflächen beträgt ca. 4,7 ha. Davon ist nur ein Teil 
aufgrund fehlender Erschließung sofort verfügbar. Weiter angesiedelt werden 
könnten höherwertige Nutzer (technologieorientierte Unternehmen und Dienst-
leistungsunternehmen). 
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Abb. 68: Bestandsgebiet Höfen 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 
Gebiet Eibach 

Das Bestandsgebiet Eibach liegt südlich des Main-Donau-Kanals und in Nähe zum 
GVZ Hafen Nürnberg. Die nächste Autobahnanschlussstelle liegt knapp fünf Kilo-
meter vom Standort entfernt. Über die B 2 hat der Standort Anschluss an die Süd-
westtangente (A 73). Das Gebiet Eibach ist geprägt durch mittelständische produ-
zierende Unternehmen und Handwerksunternehmen. Das Entree wird durch einen 
Hotelstandort und einen Recyclingbetrieb geprägt. Ebenfalls im Eingangsbereich 
des Standortes steht ein Gewerbeobjekt offensichtlich leer. Es sind nur noch we-
nige unbebaute Einzelgrundstücke vorhanden. Das freie Flächenpotenzial umfasst 
ca. 2,6 ha, die zeitnah verfügbar sind. Unabhängig von der skizzierten Eingangssi-
tuation ist das Gebiet Eibach ein typisches Beispiel für einen Standort für mittel-
ständische produzierende und technologieorientierte Unternehmen. An der beste-
henden Nutzungsstruktur sollte sich die Vermarktung der Restflächen orientieren. 
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Abb. 69: Bestandsgebiet Eibach 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 
Gebiet Wetzendorf 

Der Standort Wetzendorf liegt knapp fünf Kilometer nordwestlich der Nürnberger 
Innenstadt. Zum Albrecht Dürer Airport Nürnberg beträgt die Entfernung rund 
sechs und zur nächsten Autobahnanschlussstelle (A 73) 2,6 Kilometer. Der Standort 
ist ein älteres Bestandsgebiet und wird geprägt durch einen größeren 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 Flächen, die auch kurzfristig ver-
fügbar sind. Die restlichen Flächen sollten an mittelständische produzierende und 
an Handwerksunternehmen vermarktet werden. 
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Abb. 70: Bestandsgebiet Wetzendorf 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 
Nordostpark 

Der Nordostpark befindet sich im Norden Nürnbergs und ist ein Dienstleistungs- 
und Forschungsstandort, der durch einen privaten Investor entwickelt und betrie-
ben wird. Der Standort liegt im Stadtteil Ziegelstein, knapp fünf Kilometer nord-
östlich der Innenstadt. Der Albrecht Dürer Airport Nürnberg ist in nur ca. vier Kilo-
metern und die nächste 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-
tenzgründer ihren Sitz. Bisher haben sich ca. 100 Unternehmen auf dem 28 ha gro-
ßen Areal angesiedelt, wobei noch Baugrundstücke in der Gesamtgrößenordnung 
von 4,9 ha mit zeitnahen Vermarktungsmöglichkeiten vorhanden sind. 

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

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

 
GVZ Hafen Nürnberg 

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

Die großflächige Logistikflächennachfrage der letzten Jahre hat sich auf den Ha-
fenbereich konzentriert. Die Flächen im GVZ Hafen Nürnberg werden zunehmend 
knapp. Das freie Flächenpotenzial liegt bei 7,1 ha, welche sofort verfügbar sind. Die 
geplante Erweiterung des GVZ im südlich angrenzenden Reichswald wurde durch 
einen Beschluss des Stadtrates gestoppt. Weitere Ansiedlungsmöglichkeiten im 
Hafenbereich sind damit begrenzt. 
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Abb. 72: Hafen Nürnberg 

Quelle: Stadt Nürnberg (2014). 

 
10.2.3 Bestandsgebiete ohne oder mit geringem Flächenpotenzial 

In den zahlreichen untersuchten Bestandsgebieten Nürnbergs sind nur noch we-
nige Flächen frei (vgl. Tab. 32, S. 133). Hierbei handelt es sich meist um Restgrund-
stücke. Die Vermarktung von Restgrundstücken gestaltet sich erfahrungsgemäß als 
schwierig, da sie passgenau zu einer Unternehmensanfrage (Grundstücksgröße, 
Nutzungsmöglichkeit und Umfeld etc.) entsprechen müssen. Insofern ist das Flä-
chenpotenzial nicht flexibel nutzbar. Dies betrifft im Übrigen auch die Restgrund-
stücke, die außerhalb der untersuchten Gebiete liegen und sich im gesamten Stadt-
gebiet verteilen. 
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Tab. 32: Bestandsgebiete ohne oder mit geringem Flächenpotenzial (netto) 

Bestandsgebiet Freies Flächenpotenzial (gesichert) 
in ha 

Südost 1,3 

Gibitzenhof 0,0 

Schweinau-West 1,0 

Schweinau-Ost 0,0 

Kleinreuth bei Schweinau 0,0 

Leyh 0,0 

Nordring 1,7 

Schafhof-Süd 0,0 

Klingenhof  0,0 

Neunhof-West 1,8 

Schmalau-West 0,0 

Summe 5,8 

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

 

10.3 Bestandsgebiete mit städtebaulichem Handlungsbedarf 

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

Die größten städtebaulichen Handlungsprobleme ergeben sich aus den durch die 
Nutzungstransformation entstehenden Konflikten (Verkehr, Lärm), der Parkraum-
situation, dem öffentlichen Grün und dem öffentlichen Erscheinungsbild. Auch gibt 
es in diesen Standorten oftmals mindergenutzte Grundstücke (Abstellplätze, Park-
flächen, Lagerplätze für 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 

Foto 

Südost Objektleerstand 
(Verwahrlosung) 

 
Klingenhof mindergenutztes 

Grundstück 
(Abstellplatz) 

 
Nordring Nutzungstrans- 

formation 

(Kartbahn in Lager-
halle) 

 

  

Leyh Konversionsbereich 

 
Kleinreuth bei 
Schweinau 

Leerstand und 
Brachfläche 

 
Schweinau-Ost mindergenutztes 

Grundstück  
(Container- 
abstellplatz) 

 
Gibitzenhof ungenutzte  

Parkfläche 

  
Schmalau-West mindergenutztes 

Grundstück  
(Müllablagerung) 

 

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

Der quantitative Abgleich der prognostizierten Nachfrage in Höhe von 80 ha bis 
zum Jahr 2025 (ohne großflächige Logistik) mit dem Flächenpotenzial von rund 
122,8 ha bis zum Jahr 2025 zeigt, dass Nürnberg rein rechnerisch über ausreichend 
Gewerbeflächen verfügt. Ein quantitativer Flächenengpass tritt dann ein, wenn die 
Logistiknachfrage im Umfang der vergangenen Jahre weiter anhält oder einige der 
definierten Entwicklungsflächen nicht realisiert werden können. 

Faktisch wird die Flächenvermarktung jedoch deutlich durch verschiedene Restrik-
tionen eingeschränkt. Relativ zeitnah und unproblematisch verfügbar ist nur ein 
geringer Teil der Flächen. Die meisten Entwicklungsflächen benötigen einen Ent-
wicklungshorizont von fünf Jahren. Sofern die Anwendung eines Vorhabens- und 
Erschließungsplans möglich ist, der das Verfahren in die Hände des Investors legt, 
könnte dies die Verfahrensdauer verkürzen. 

Zentral für die zukünftige Flächenpolitik und -vermarktung in Nürnberg sind die 
definierten Entwicklungsgebiete. Allein diese bieten für die definierten Standortty-
pen bis zum Jahr 2025 ein rechnerisches Potenzial von 80,5 ha (netto), was der 
prognostizierten Nachfrage in der Größenordnung von 80 ha entspricht. 

Die Gegenüberstellung der prognostizierten Nachfrage und Entwicklungsflächen 
nach Standorttypen zeigt, dass für den Standorttyp Einfaches Gewerbegebiet/In-
dustriegebiet die Nachfrage und das Flächenangebot rechnerisch nahezu ausge-
glichen sind (vgl. Tab. 34, S. 135). Allerdings muss die aktuelle Flächennachfrage 
für diesen Standorttyp zunächst über die freien Grundstücke in den bestehenden 
Gebieten gedeckt werden. Weiterhin könnte sich das Angebot in Höhe von 15,9 ha 
erheblich reduzieren, falls ein erheblicher Teil des Potenzials an der Beuthener 
Straße/Poststraße aufgrund ökologischer Restriktionen nicht zur Baureife gebracht 
werden kann.  

Rechnerisch ausgeglichen zeigen sich auch die Nachfrage und das Flächenangebot 
für den Standorttyp Höherwertiges Gewerbegebiet, wobei es hier im Zeitverlauf 
aufgrund der Zeithorizonte für die Baureifmachung durchaus zu Flächenengpässen 
kommen kann.  

Tab. 34: Standorttypologie der Nachfrage und des Angebots  

Standorttypologie der Nachfrage 

Einfaches  
Gewerbegebiet/ 
Industriegebiet 

Logistik- 
standort 

Höherwertiges 
Gewerbegebiet 

Kleingewerbe-
standort 

Einzelhandels-
standort  

(großflächig) 

13 ha 78 ha 
(Mittel aus Spanne  

72 - 84 ha) 

43 ha 16 ha 8 ha 

Standorttypologie des Angebots (ausgewählte Entwicklungsflächen) 

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

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

Für den Standorttyp Einzelhandelsstandort (großflächig) wird in den Entwicklungs-
gebieten so gut wie kein Angebot gesehen. Diese Einschätzung deckt sich mit den 
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes, das für die Stadt Nürnberg keinen Bedarf 
an weiteren großflächigen Einzelhandelsansiedlungen sieht. Allenfalls kommt Han-
del als mögliche Alternativnutzung für wenige ausgewählte Standorte in Frage.  

Für großflächige Logistikansiedlungen steht kaum Flächenpotenzial in den defi-
nierten Entwicklungsflächen zur Verfügung, so dass über die Ziele der Stadt Nürn-
berg in Bezug auf großflächige Logistik - auch unter Berücksichtigung 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 Gewerbeflächen bis zum Jahr 2025 erforderlich 

Wie die Untersuchung zeigt, benötigt Nürnberg bis zum Jahr 2025 rund 
80 ha an neuen Industrie- und Gewerbeflächen (unbebaute Grundstücke). Unter 
Berücksichtigung der logistischen Nachfrage würde sich der Bedarf noch einmal 
deutlich erhöhen. Nürnberg steht im überregionalen und internationalen Stand-
ortwettbewerb. Dabei sind Industrie- und Gewerbeunternehmen eine spezifische 
Gruppe mit besonderen Standortanforderungen, um die Städte und Regionen kon-
kurrieren. Die Neuansiedlung von größeren Industrieunternehmen ist in Deutsch-
land und auch in Nürnberg eher selten. Die zukünftige Gewerbeflächennachfrage 
in Nürnberg 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, innerstädtische Be-
triebsverlagerungen) geprägt sein. Die Industrie ist auch zukünftig ein wichtiger 
Wirtschaftszweig in Nürnberg. Sie trägt maßgeblich zur steigenden Wertschöpfung 
und zum Wohlstand der Stadt bei.  

 
Strukturwandel erfordert differenziertes Angebot 

Unabhängig von der nach wie vor hohen Bedeutung des Industriesektors ist der 
Wirtschaftsstandort Nürnberg von einem anhaltenden Strukturwandel geprägt. Es 
zeigt sich ein deutlicher Trend zur Dienstleistungs- und Wissensökonomie. Die Be-
schäftigung im Dienstleistungssektor wächst. Weiterhin zeigen sich positive Be-
schäftigungseffekte in der wissensintensiven Industrie (z. B. Maschinenbau) bei 
gleichzeitig ansteigender Produktivität im Industriesektor. Der Strukturwandel fin-
det somit auch innerhalb der Industrie Nürnbergs statt. Der strukturelle Wandel 
nimmt Einfluss auf die zukünftige Nachfrage nach Gewerbebauland. Der bereits 
heute feststellbare Trend, dass sich ein Teil der Dienstleister in Gewerbegebieten 
ansiedelt, wird bestehen bleiben (z. B. Büro- und Gewerbeparks, Businessparks). 
Gleichzeitig induziert der Trend zu wissensintensiven Industrien einen entspre-
chenden Bedarf an höherwertigen Gewerbestandorten. Die Typisierung der zu-
künftigen Entwicklungsgebiete trägt diesem Trend explizit Rechnung. 

 
Logistik braucht standortpolitische Entscheidung und entsprechendes  
Flächenangebot 

Die überregionale Flächennachfrage wird, neben dem Handel, vor allem durch die 
Logistikwirtschaft mit ihren horizontalen und vertikalen Verflechtungsbereichen 
bestimmt. Dabei spielen die Makrolage, die gute verkehrliche Erreichbarkeit Nürn-
bergs und das GVZ Hafen Nürnberg eine bedeutende Rolle. Die Beschränkung der 
Entwicklungsmöglichkeiten des GVZ wirkt sich dämpfend auf die Flächennachfrage 
aus, da Alternativstandorte nicht über vergleichbar gute Standortfaktoren wie das 
GVZ verfügen werden. Je nach logistischer Funktion (regionale, überregionale 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 
Nürnberg die Flächennachfrage durch Logistik bedienen kann und will, ist in erster 
Linie eine standortpolitische Entscheidung. Über neue Standorte (Suchräume) 
sollte - auch im Verbund mit der Region - nachgedacht werden. Die hohe Logis-
tiknachfrage in der Region könnte zudem verstärkt gesteuert werden. 

 
Angebotsorientierte Flächenpolitik und Standortprofilierung wichtig 

Die zu erwartende veränderte qualitative Nachfrage erfordert eine stärker strate-
gisch ausgerichtete Gewerbeflächenpolitik und -entwicklung. In der Umsetzung 
impliziert dies eine stärkere angebotsorientierte Flächenpolitik (mit Vorratsflächen) 
in Verbindung mit einer klaren Standortprofilierung für die spezifischen Nach-
frage- und Nutzergruppen von unbebauten Gewerbeflächen. 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 trägt dazu bei, dass Standorte und Flächen zielgruppengerecht und 
nachfrageorientiert entwickelt und vermarktet werden können. 
 

 Sie gibt einen Orientierungsrahmen für die notwendigen Planungspro-
zesse. 
 

 Sie ist eine wesentliche Grundlage zum Beispiel für ein GIS-gestütztes  
Flächenmonitoring. 
 

 Mit ihrer Hilfe könnten die Kauffälle nicht nur quantitativ, sondern auch 
qualitativ durch den Gutachterausschuss erfasst werden.  
 

Hohes Flächenpotenzial aber mangelnde Flächenmobilisierung  

Das vorliegende Gewerbeflächengutachten veranschaulicht, dass mit Ausnahme 
der Standorte für Logistik rein rechnerisch genügend Flächen vorhanden sind. Es 
zeigt sich jedoch ein zentraler Widerspruch zwischen rechnerisch vorhandenen Flä-
chenpotenzialen und tatsächlich verfügbaren und vermarktungsfähigen Flächen. 
Flächenengpässe entstehen u. a. aufgrund der eingeschränkten Verfügbarkeit über 
die Flächen (z. B. Eigentumsfrage) und/oder aufgrund von Restriktionen (z. B. Um-
weltbelange), die bis zur vollständigen Verhinderung einer Flächenentwicklung 
führen können. Die Probleme der Gewerbeflächenentwicklung und -vermarktung 
in Nürnberg betreffen somit primär Aspekte der Flächenmobilisierung. Diese kön-
nen durch entsprechende Maßnahmen gelöst werden. 

Bei faktischen Flächenengpässen muss von einer steigenden Stadt-Umland-Wan-
derung von Unternehmen ausgegangen werden. Eine verstärkte Stadt-Umland-
Wanderung führt zu Arbeitsplatz- und Wertschöpfungsverlusten in Nürnberg. Sie 
trägt zu einer Zunahme der regionalen Pendlerverkehre mit einem entsprechenden 
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Ausbaubedarf der Verkehrsinfrastruktur und negativen Umweltbelastungen bei. 
Die Gewerbeflächenentwicklung bleibt damit ein wichtiges Instrument für Nürn-
berg, um die ökonomische Entwicklung der zweitgrößten bayerischen Metropole 
zu fördern. 

 
Maßnahmen zur Flächenmobilisierung umsetzen 

Auf der Basis der entwickelten Standorttypen sollten strategische Maßnahmen zur 
Flächenmobilisierung umgesetzt werden. Hierzu zählen z. B.: 

 

 Markttransparenz schaffen – z. B. durch ein GIS-gestütztes Flächenmonito-
ring und einen jährlichen Marktbericht (als beispielhaft für ein entsprechen-
des GIS-System kann der Gewerbeflächenatlas ruhrAgis gelten)  
 

 Standorte und Gebiete gemäß der vorgeschlagenen Standorttypologie ent-
wickeln, profilieren und vermarkten. Wissensintensive Unternehmen sind 
auf die Agglomerationsvorteile Nürnbergs angewiesen. Die relativ hohe 
Bedeutung des Standorttyps „Höherwertiges Gewerbe“ trägt diesem As-
pekt Rechnung. 
 

 Ausgleichsflächen sichern und zur Verfügung stellen 
 

 Flächenrevitalisierung in den Bestandsgebieten vornehmen als Einstieg in 
die Flächenkreislaufwirtschaft 
 

 Flächen und Grundstücke frühzeitig durch Ankauf sichern, um dadurch 
Handlungsspielräume für die Entwicklung und Vermarktung gewinnen zu 
können (Vermeidung von Bodenspekulation und damit verbundenen ge-
ringen Verkaufsbereitschaft von Grundstücken) 

 Die Nachfrage nach großflächiger Logistik sollte auch im regionalen Kon-
text behandelt werden. Ein erster Ansatz besteht in der 2011 gegründeten 
„Logistikkooperation Europäische Metropolregion Nürnberg“. 

 
Finanzielle und personelle Ressourcenausstattung als Grundlage der Flächen-
mobilisierung 

Auch die finanziellen und personellen Ressourcen der Stadtverwaltung sind As-
pekte, die die Möglichkeiten zur Flächenmobilisierung einschränken oder fördern 
können. Die Entwicklungshorizonte der Entwicklungsgebiete zeigen eine entspre-
chende Ballung. Sollten die finanziellen und personellen Ressourcen bei der Stadt-
verwaltung eingeschränkt sein, muss eine Priorisierung hinsichtlich der Standort-
entwicklung/-vermarktung erfolgen.  
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