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1 Zusammenfassung

Ndrnberg blickt auf eine insgesamt positive wirtschaftliche Entwicklung im vergangenen Jahrzehnt
zuriick. Die Zahl der Beschéftigten ist — insbesondere getragen durch den expandierenden Dienst-
leistungsbereich — deutlich gestiegen, auch die Wohnbevdlkerung hat erheblich zugenommen. Ange-
sichts dieser Entwicklungen sind die vergleichsweise hohen Gewerbeflachenpreise nicht verwunder-
lich. Sie sind ein Indiz fur eine groRe Konkurrenz um knappe Standorte.

Dieser Eindruck wird durch eine Analyse der Gewerbeflachenumséatze im Zeitraum 2009 bis 2018
bestatigt. Zwar weisen die Daten des Gutachterausschusses im Mittel lediglich 7,5 ha pro Jahr an
Verkdufen von unbebauten Grundsticken in GE- und GIl-Gebieten aus - ein vergleichsweise eher
niedriger Wert. Die Flachenumsétze von bebauten Gewerbegrundsticken jedoch lagen im selben
Zeitraum bei durchschnittlich 29,6 ha pro Jahr.

In Nirnberg verlauft der Handel mit gewerblich und / oder industriell zu nutzenden Flachen in sehr
starkem Male Uber den privaten Gewerbeflachenmarkt. Dabei spielen private Projektentwickler eine
besondere Rolle, die deutlich hdhere Renditen durch die Entwicklung von Biroflachen erzielen kon-
nen als durch die Entwicklung von Standorten fir produzierende Unternehmen. Auch damit dirfte
zusammenhangen, dass von den verkauften gewerblichen Bauflachen nur etwas mehr als ein Drittel
an klassische, produzierende Gewerbebetriebe verduliert worden ist.

Der im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans ermittelte Korridor fir den Gewerbeflachenbrut-
tobedarf in Nirnberg bis zum Jahr 2035 liegt zwischen 261 und 320 ha, was einem jahrlichen Wert
von 16,3 bis 20,0 ha entspricht. Die Prognose fokussiert wie der Masterplan insgesamt auf die Fla-
chenbedarfe von Betrieben, die typischerweise auf GE- und Gl-Ausweisungen angewiesen sind und
umfasst explizit nicht das Gros der Buroflachennachfrage. Die Prognose selbst Iasst die derzeitige
Flachensituation zunachst auRer Acht und beschreibt damit fir sich genommen einen theoretischen
Wert, der sich bei einem unerschopflichen Flachenvorrat ergébe.

Die intensive Auseinandersetzung mit dem vorhandenen Gewerbeflachenpotenzialen hat jedoch ge-
zeigt, dass Nurnberg tGiber ein — angesichts der Stadtgrofie sowie der positiv-dynamischen regionalen
Wirtschaftsentwicklung — auBerst geringes Gewerbeflachenangebot verfligt. Das uneingeschréankt
marktfahige Flachenangebot beinhaltet lediglich 16 Flachen mit insgesamt 14,1 ha, worunter sich
Uberdies keinerlei GI-Flachen befinden. Gerade die eingeschrankte Aktivierbarkeit der gro3tenteils in
privater Hand befindlichen Potenzialflachen wirkt sich negativ auf die Marktféhigkeit aus. 72 Flachen
bzw. 51,7 ha konnten deshalb als nur eingeschrankt marktfahig eingestuft werden — oftmals auch, da
keine Kenntnisse tber die Verwertungs- oder Nutzungsabsichten der Eigentimer vorliegen.

Auch vor dem Hintergrund der sehr begrenzten Méglichkeiten zur Entwicklung neuer Gewerbestand-
orte bzw. der unklaren Perspektiven des Grofteils von insgesamt sechs Entwicklungsgebieten tritt
bei einem Abgleich mit den prognostizierten Bedarfswerten ein Defizit deutlich hervor. Es ist klar zu
betonen, dass angesichts der bereits stark verdichteten Siedlungsstrukturen sowie dem anzustre-
benden Erhalt von Freirdumen eine Gewerbeflachenneuinanspruchnahme in GréRenordnung der
prognostizieren Werte bis zum Jahr 2035 nicht als Option angesehen wird.

Zentrale Aufgabe der Nurnberger Gewerbeflachenpolitik ist daher neben der Entwicklung neuer Ge-
werbeflachen letztlich vielmehr die Fokussierung auf den Gewerbeflachenbestand sowie die Mobili-
sierung der dort vorhandenen Potenziale. Unter der Leitlinie einer bedarfsgerechten Weiterent-
wicklung des Gewerbeflachenangebotes zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Nurnberg
fuhrt dieses Thema damit auch die Liste der insgesamt fiinf Handlungsfelder an, die der Masterplan
beschreibt, mit Zielen hinterlegt und fur die er in einem separat fortzuschreibenden Aktivitatenplan
Malnahmen definiert.
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Die Qualifizierung von Bestandsgebieten ist komplex, zeitaufwandig und arbeitsintensiv, aber un-
erlasslich. Viele Gebiete sind in die Jahre gekommen und weisen Defizite auf. Gleichwohl sind sie die
Basis vieler Unternehmen und Arbeitsplatze, die einen wesentlichen Beitrag zur Wertschdpfung leis-
ten. Und sie verfuigen uber relevante Flachenpotenziale, von denen der Grofiteil allerdings — zum Teil
auch wegen fehlender Kenntnisse — als nur eingeschréankt marktféhig eingestuft werden muss. Eine
wesentliche Aufgabe der Bestandsentwicklung wird in Nurnberg daher in der Klarung der Marktfa-
higkeit und Aktivierung der einzelnen Potenzialflachen liegen.

Die Durchfihrung kleinrdumiger Strukturanalysen unterstiitzt dabei, Flachenpotenziale wie auch
strukturelle und funktionale Defizite zu identifizieren sowie mogliche Verwertungs- und Entwicklungs-
absichten der Eigentimer und bestehende Aktivierungshemmnisse zu ermitteln. Wichtig ist, dass sol-
che kleinrdumigen Bestandsanalysen maglichst vorbeugend erfolgen und in eine koordinierte, &mter-
Ubergreifende Zusammenarbeit eingebettet sind, um sich auf gemeinsame Entwicklungsziele und ab-
gestimmte MafRnahmen fir das jeweilige Gewerbegebiet zu verstandigen. Aktuell liegt eine derartige
Analyse fir das Gewerbegebiet Kleinreuth bei Schweinau vor. Die darin enthaltenden Handlungs-
empfehlungen sollen nun umgesetzt werden.

Einen wesentlichen Erfolgsfaktor fur die Qualifizierung von Bestandgebieten wird auch in Nirnberg
eine kontinuierliche Gebietsbetreuung mit klaren Verantwortlichkeiten fir die Zusammenarbeit mit
den Unternehmen und Eigentimern vor Ort darstellen. Mit dem 2017 gestarteten Beteiligungsformat
,,.Dialog vor Ort* verfugt die Wirtschaftsfoérderung Nirnberg tber ein gutes Verfahren, um mit den
Beteiligten vor Ort ins Gesprach zu kommen, sich tUber Defizite und Herausforderungen des jeweili-
gen Gewerbestandortes auszutauschen und einen Qualifizierungsprozess zu starten. Dieser Prozess
sollte daher fortgesetzt werden.

Auch wenn sich ein Groliteil des Marktgeschehens im Bestand abspielt, so ist die Planung, Entwick-
lung und Vermarktung neuer Gewerbestandorte auch fir die Stadt Nidrnberg ein wichtiges In-
strument der lokalen Wirtschafts- und Standortpolitik und tragt zur Sicherung von Arbeitsplétzen bei.
Hier besteht insbesondere die Chance, gerade das Flachenangebot fur hherwertiges Gewerbe zu
erhdhen. Ziele fir die Stadt Nurnberg sind in diesem Kontext die Mobilisierung der im Flachennut-
zungsplan (FNP) gesicherten Gewerbeflachenpotenziale, die konzeptionelle und planerische Vorbe-
reitung ihrer Inanspruchnahme, die Identifizierung von Suchraumen zur weiteren Gewerbeflachenent-
wicklung sowie eine Auseinandersetzung mit den Potenzialen regionaler Kooperation. Der Aktivita-
tenplan fihrt als konkrete initiale Malinahmen zur Erreichung dieser Zielsetzungen die Erstellung von
Standortkonzepten fiur die Entwicklungsgebiete sowie die Festlegung von Kriterien und Prinzipien fur
die Vergabe stadtischer Gewerbeflachen auf.

Auch zukinftig ist es fur die Stadt Nurnberg wichtig, ein ausdifferenziertes Flachenangebot bereitzu-
halten, das den vielfaltigen Standortanforderungen von Unternehmen entspricht. Gerade mit Blick
auf innovative, zukunftsfahige Betriebe — etwa im bedeutsamen High-Tech-Bereich — und vor dem
Hintergrund der im Masterplan skizzierten Zukunftstrends veréndert sich die Gewichtung von Stand-
ortfaktoren, was bei der Weiter- oder Neuentwicklung von Gewerbestandorten in Nirnberg Berilick-
sichtigung finden muss. Fir die Schaffung zukunftsfahiger Gewerbestandorte sind insbesondere
eine intelligente, effiziente Flachennutzung, eine umweltfreundliche, leistungsfahige technische Infra-
struktur, eine attraktive Gestaltung und hochwertige Grinrdume, ein ansprechendes Angebot an So-
zial-, Freizeit- und Nahversorgungseinrichtungen, Resilienz beziiglich zunehmender Wetterextreme,
die Nutzung von Energie- und Stoffkreislaufen sowie die Zentralisierung von (Service-) Einrichtungen
als wichtige Merkmale anzusehen. Es wird fir Nurnberg von grof3er Bedeutung sein, hier entspre-
chende Angebote zu entwickeln.

Als unabdingbare Grundlage der Umsetzung einer strategischen Gewerbe- und Industrieflachenpo-
litik kommt dem Aufbau einer aktuellen, validen Datenbasis Gewerbeflachen als weiteres Hand-
lungsfeld ein besonderes Gewicht in Nirnberg zu. Ziel ist es, Transparenz tGiber Flachenangebot und
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-nachfrage herzustellen, um auf dieser Basis ein aktives Gewerbeflachenmanagement zu implemen-
tieren. Dies dient der Sicherstellung eines langfristig ausreichenden Gewerbeflachenportfolios bzw.
einer bedarfsgerechten Flachenbereitstellung sowie der besseren Nutzung und Wiederverwertung
von Gewerbeflachen im Bestand.

Mit dem Erhalt und der Neuansiedlung produzierender vertraglicher Betriebe in innerstadtischen La-
gen verfolgt die Stadt das Ziel, die in der Férderung der urbanen Produktion liegenden Chancen
zum Erhalt oder zur Schaffung lokaler Arbeitsplatze, zur Generierung von Wertschépfung sowie zur
Attraktivitatssteigerung von Quartieren in Nurnberg nutzbar zu machen. Als ersten Schritt auf diesem
Weg sieht der Aktivitdtenplan die Durchfiihrung einer vertiefenden Studie vor, welche die derzeitige
Situation sowie die Potenziale und Hemmnisse einer Starkung der urbanen Produktion in Nirnberg
vertiefend analysiert und konkrete Mdoglichkeiten aufzeigt, wie produzierendes Gewerbe in urbanen
Lagen stadtvertraglich integriert und gesichert werden kann sowie Chancen der Ansiedlung neuer
Produktionsbetriebe genutzt werden kdnnen.

Die (Weiter-) Entwicklung und Implementierung wirkungsvoller Citylogistik-Systeme schlief3lich wird
als Chance fir eine effizientere Nutzung der stadtischen Infrastruktur im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung gesehen. Es gilt, die guten Voraussetzungen der Stadt Nirnberg fur eine Auswei-
tung nachhaltiger, urbaner Logistikkonzepte zu nutzen. Bestandteil des Aktivitatenplans ist aus die-
sem Grund die Ausweitung des Mikro-Depot-Konzepts fur die Lastenradlogistik sowie eine intensi-
vere Vernetzung der handelnden Akteure, um weitere Potenziale des Einsatzes nachhaltiger Citylo-
gistik-Systeme in Nirnberg zu identifizieren und deren Umsetzung anzustolen.
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2 Einleitung

Der vorliegende Masterplan Gewerbeflachen fiir die Stadt Nurnberg legt die Grundsatze und Leit-
ziele der zukinftigen Gewerbeflachenpolitik dar und definiert programmatisch Aktivitaten zu ihrer
Umsetzung. Mit dem Masterplan wird eine Strategie entworfen und dargelegt, welche Schwerpunkte
die Stadt NuUrnberg zukiinftig bei der Gewerbeflachenentwicklung setzen sollte.

Er nimmt dabei ausdriicklich Bezug auf das zwischen Ende 2013 und Anfang 2015 erstellte Gutachten
zur Gewerbeflachenentwicklung mit dem Zeithorizont 2025 und aktualisiert dessen Erkenntnisse im
Bedarfsfall, setzt aber andere Schwerpunkte und basiert zum Teil auf einer anderen methodischen
Herangehensweise. Des Weiteren knupft er an die im Jahr 2018 verabschiedete ,,Strategie Industrie-
standort Nurnberg“ des Wirtschaftsreferates an und konkretisiert die darin enthaltene Forderung, fur
das verarbeitende und produzierende Gewerbe bestehende Gewerbestandorte zu sichern und bau-
reife Flachen zu entwickeln.?

Aufgabe des Masterplans ist Uber das genannte Gutachten hinausgehend die Darstellung von fach-
lich fundierten, ressortibergreifend abgestimmten und politisch legitimierten Zielvorstellungen zur
Gewerbeflachenentwicklung in Nurnberg. Der Masterplan legt fest, in welchen Handlungsfeldern,
mit welchen Instrumenten und zum Teil auch auf welchen Standorten die Ziele erreicht werden sollen.
Far die Umsetzung werden konkrete MafRnahmen in einem regelmagig fortzuschreibenden Aktivita-
tenplan formuliert.

Der Masterplan Gewerbeflachen ist im Zeitraum von Anfang 2019 bis Mitte 2020 durch das Dort-
munder Biro STADTRAUMKONZEPT in enger Abstimmung mit der Wirtschaftsforderung Nirnberg
erarbeitet worden. Das Handlungsfeld ,,Urbane Produktion* wurde gemeinsam mit dem Institut Ar-
beit und Technik, einer zentralen wissenschaftlichen Einrichtung der Westfélischen Hochschule Gel-
senkirchen / Bocholt / Recklinghausen, bearbeitet.
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Gewerbeflachensituation
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Abbildung 1: Prozessschema zur Erarbeitung des Masterplans Gewerbefidchen Stadt Nirnberg

1 Wirtschaftsreferat Nurnberg (Hrsg.): Strategie Industriestandort Nirnberg. Nirnberg, 01.02.2018
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Der Erarbeitungsprozess beinhaltete neben der Durchfiihrung von Erhebungen und Analysen sowie
der eigentlichen Konzepterstellung durch die Autoren die Einbeziehung relevanter lokaler Akteure,
etwa im Rahmen von ressortibergreifenden Verwaltungsrunden oder Informationsgespréachen bzw.
Erdrterungen von Zwischenergebnissen mit Vertreterinnen und Vertretern der Lokalpolitik. In einzel-
nen Handlungsfeldern erfolgte zudem eine bilaterale Einbindung weiterer Expertinnen und Experten,
etwa der Wirtschaftskammern.

Als Zukunftsprogramm setzt sich der Masterplan zunadchst in eher generalisierender Sicht mit der
Fragestellung auseinander, welche Anforderungen insbesondere qualitativer Art zukinftig an Ge-
werbe- und Industriestandorte zu stellen sind. Ubergeordnete Trends und Entwicklungen (z. B. Klima-
wandel) werden dabei gemeinsam mit deren Implikationen fiir die Zukunftsfahigkeit von Gewerbege-
bieten umrissen (siehe Kapitel 3).

Kapitel 4 widmet sich ausfihrlich der bisherigen und zukiinftigen Nachfrage nach Gewerbe- und In-
dustrieflachen in Nurnberg. Es beinhaltet eine Einordnung vorliegender Prognosen zum Gewerbefla-
chenbedarf und eine dezidierte Analyse der zuriickliegenden Gewerbeflachenumsatze. Die Ergeb-
nisse sind Basis einer Gewerbeflachenbedarfsprognose mit Zeithorizont 2035.

Die Erkenntnisse bilden den Hintergrund zur Beurteilung der aktuellen Gewerbeflachensituation der
Stadt Nirnberg (siehe Kapitel 5). Enthalten sind hier die aggregierten Ergebnisse einer detaillierten
Betrachtung und Einstufung aller Flachenpotenziale in samtlichen bestehenden Gewerbe- und In-
dustriegebieten sowie eine Darstellung der Entwicklungsgebiete, in denen zukiinftig neue Gewerbe-
standorte entstehen sollen.

Kapitel 6 umfasst eine ausfihrlichere Auseinandersetzung mit den funf fir die zukiinftige Gewerbe-
flachenpolitik zentral erachteten Handlungsfeldern Qualifizierung von Bestandsgebieten, Entwick-
lung neuer Gewerbegebiete, Datenbasis Gewerbeflachen, Urbane Produktion sowie Citylogistik. Ne-
ben einer Beschreibung der spezifischen Ausgangslage in Nirnberg und der Zielsetzung fir das je-
weilige Themenfeld werden Handlungsansatze vorgestellt. Die gewerbeflachenpolitischen Leitsatze
der Stadt Nirnberg, die derzeitige Gewerbeflachensituation, die Handlungserfordernisse wie auch
die mdglichen Handlungsansatze waren Grundlage zur Erstellung des in Kapitel 7 enthaltenen Ziel-
systems, das neben einer Gibergreifenden Leitlinie handlungsfeldbezogene Ziele und Aufgabenberei-
che benennt.

Ebenfalls Teil des Masterplans Gewerbeflachen, aber von diesem losgeldst fortzuschreiben, ist der
Aktivitdtenplan (siehe Abschnitt B), in dem konkrete Malinahmen zur Erreichung der definierten Ziele
aufgefuhrt und beschrieben sind und jeweils Zustandigkeiten, Beteiligte, Dringlichkeit und Umset-
zungsdauer benannt werden.
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3 Zukunftsfahige Gewerbestandorte
3.1 Vorbemerkungen

Eine Auseinandersetzung mit den zukiinftigen Bedarfen an Gewerbe- und Industrieflachen muss sich
zwingend auch mit qualitativen Aspekten der Gewerbeflachennachfrage befassen. Die Frage, welche
Flachenangebote nachfragegerecht sind, lasst sich nicht rein quantitativ beantworten. So bewerten
etwa Unternehmen verschiedener Branchenzugehdrigkeit Standortfaktoren unterschiedlich. Soweit
dies moglich ist, werden diese Spezifika im Rahmen der Nachfrageprognose abgebildet (vgl. Kapitel
4.4.4).

Auch fir die Gewerbeplanung gilt, dass private Entscheidungen die stadtrdumliche Entwicklung in
besonderem Mafe mitpragen. Die Einzelentscheidungen der Unternehmen, begriindet durch ihre in-
dividuellen technischen Notwendigkeiten und wirtschaftlichen Mdglichkeiten, bestimmen die quali-
tativen und quantitativen Anforderungen an Gewerbestandorte unter Ertragsgesichtspunkten. Aus-
schlaggebend ist letztlich der Grad der Ubereinstimmung zwischen den betrieblich geforderten Vo-
raussetzungen und den tatséchlich vorhandenen Eigenschaften der Flachen.

In Anlehnung an die ,,6-R-Regel* der Logistik nach Reinhardt Jinemann kann gelten, dass Gewerbe-
flachen

= in der richtigen Menge,

= am richtigen Ort,

= zum richtigen Zeitpunkt,

= in der richtigen Qualitat und
= zu den richtigen Kosten

zur Verfigung stehen missen oder sollten. Es gibt dabei nicht die eine Gewerbeflache, die fur alle
Branchen und Unternehmen gleichsam geeignet ist. Damit gibt es auch nicht den Gewerbestandort
der Zukunft.

Es lassen sich aktuell allerdings eine Reihe von Trends beobachten, die durchaus auch Folgen fir die
qualitative Gewerbeflachennachfrage der Zukunft zeigen kbnnen bzw. dies zum Teil bereits tun. In-
sofern kdnnen daraus durchaus magliche Merkmale zukunftsfahiger Gewerbestandorte abgeleitet
bzw. Merkmale definiert werden, die von den Betrieben zukiinftig verstarkt nachgefragt werden.

Ob diese bereits stattfindenden oder sich abzeichnenden Entwicklungen die Muster der Gewerbe-
flachennachfrage zukiinftig grundlegend veréandern, kann an dieser Stelle nicht beantwortet werden.
Das Wissen um ihre méglichen Auswirkungen jedoch ist sowohl bei der Neuentwicklung von Gewer-
bestandorten als auch der Weiterentwicklung bestehender Standorte der Stadt Nirnberg essentiell.

3.2 Aktuelle Trends und ihre Bedeutung fur die Gewerbeflachenent-
wicklung

Im Folgenden sollen einige der grundlegenden Trends skizziert und deren mogliche Auswirkungen
auf die Gewerbeflachennachfrage dargestellt werden. Die folgende Zusammenstellung basiert auf
unterschiedlichen Studien, Leitfaden und sonstigen Quellen.? Sie erhebt dabei nicht den Anspruch

2 Folgende Quellen wurden fir die Erstellung dieses Kapitels ausgewertet:

= Bonny, Hanns Werner (2019): Zukunftsfahige Gewerbeflachen. Vortrag im Rahmen des Kolloquiums Re-
gion+ Wirtschaft am 18. und 25.02.2019 in KéIn

= Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.) (2019): Nachdenken tiber die Stadt
von libermorgen. BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2019
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auf Vollstandigkeit, sondern mdchte einige Impulse setzen und fir die Notwendigkeit sensibilisieren,
sich mit den unterschiedlichsten Trends und ihren Auswirkungen am Wirtschaftsstandort Nirnberg
kontinuierlich auseinander zu setzen. Wie bei allen Prognosen sind die Aussagen mit Unsicherheiten
behaftet, aktuelle Trends kdnnen etwa von neuen Entwicklungen abgelést werden, die sich dann in
ihren Wirkungen auf die Gewerbestandorte unterscheiden. Im Themenfeld Mobilitat kbnnte beispiels-
weise die Verbreitung alternativer Antriebsformen, z. B. der Brennstoffzelle, die Elektromobilitat ver-
dréngen und zu veranderten Infrastrukturbedarfen fuhren.

3.2.1 Weitere Zunahme der Flachenkonkurrenz

Das Ziel der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die Flachenneuinanspruchnahme bis 2030 auf bun-
desweit weniger als 30 ha taglich zu verringern, und der vielerorts politisch verankerte Vorrang der
Innenentwicklung haben zu einer Verknappung der einfach bebaubaren Flachen gefiihrt. Boden wird
zunehmend als das knappe Gut behandelt, das er tatsachlich darstellt. Der Schutz des Freiraums
erhalt auf allen Planungsebenen zunehmendes Gewicht. Die Entwicklung von Flachen im Innenbe-
reich stellt sich hdufig jedoch als deutlich komplexer gegentiber einer Inanspruchnahme ,,griiner
Wiese* dar, da die sich hier konzentrierenden, unterschiedlichsten Nutzungsanspriiche ein beson-
ders Konfliktpotenzial bergen. In vielen Stadten sind die aktivierbaren Baulandreserven nahezu aus-
geschopft.

So wird der starke Anstieg des Industrieimmobilien-Indexes IWIP insbesondere in den Jahren 2017
(+9,7 %) und 2018 (+8,7 %) nicht zuletzt auf die zunehmende Flachenknappheit und die damit ver-
bundenen steigenden Grundstiickspreise zuriickgefiihrt.?

Angesichts dieser Entwicklungen steigt gerade in wachsenden Stadtregionen mit noch vorhandenen
Freiraumreserven am Stadtrand der Druck, auch neue Gewerbegebiete ,,auf der griinen Wiese* zu
entwickeln und damit wieder starker auf AulRenentwicklung zu setzen. In Nirnberg zeigt sich dies
etwa in den Diskussionen um die zukinftige Entwicklung des Knoblauchslandes. Der Widerspruch
zwischen dem postulierten Ziel der Innenentwicklung und einer faktischen AulRenentwicklung wird
die Stadte weiter pragen. Jedoch wird auch die Entwicklung dieser Standorte zunehmend komplexer:
Landwirtschaftliche Nutzflache ist ein teures Gut mit einer enormen Wertentwicklung in den vergan-

= Drop, Matthias (2015): Vom Industriegebiet zur Wirtschaftsflache? Zukiinftige Anforderungen fir Stadt-
planung und Unternehmen. Vortrag im Rahmen des 4. Think Tank Urbane Produktion am 23.09.2015 in
Frankfurt am Main

= Heuer Dialog (2019): Interview mit Frank Weber, Head of Industrial Agency Germany, JLL
(https://www.heuer-dialog.de/news/1000061400/die-digitale-transformation-fordert-auch-den-logistik-
flaechen-ab-smart-zu-werden?utm_source=Newsletter&utm_medium=e-mail&utm_campaign=DA_1918;
abgerufen am 30.04.2019)

= |AT / STADTRAUMKONZEPT (2017): Produktion zuriick ins Quartier? Neue Arbeitsorte in der gemisch-
ten Stadt. Endbericht im Auftrag des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des
Landes Nordrhein-Westfalen

= Industrie- und Handelskammer Nordschwarzwald (Hrsg.) (2015): Leitfaden Nachhaltige Gewerbe- und
Industriegebiete der Zukunft

= Salostowitz, Peter (2019): Industrieimmobilien — Mietentwicklung aufgrund aktueller Trends
(https://www.heuer-dialog.de/news/1000062198/industrieimmobilien-mietentwicklung-aufgrund-aktuel-
ler-trends; abgerufen am 11.06.2019)

= Soike, Roman et al. (2019): Raumliche Dimensionen der Digitalisierung. Handlungsbedarfe fir die Stadt-
entwicklungsplanung - Ein Thesenpapier. Deutsches Institut fir Urbanistik, Berlin

= Stadt Karlsruhe (Hrsg.) (2014): Unternehmensstandorte zukunftsfahig entwickeln

3 Der IWIP-Index wird erstellt von der IndustrialPort Real Estate GmbH & Co. KG in Zusammenarbeit mit dem
Institut der deutschen Wirtschaft K&éIn (IW); vgl. www.industrialport.net/industrieimmobilien-index-iwip/;
abgerufen am 27.01.2020
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genen Jahren; oftmals erfordert deren Umwidmung die Bereitstellung eines Vielfachen an Tauschfla-
che. Hinzu kommt, dass neue Entwicklungsprojekte vielerorts auf massive Widerstande aus der Bir-
gerschaft stoflen (wie sie etwa bei den Protesten gegen die Durchfiihrung einer Stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme fir den Standort Flughafenstralie-Ost in Nirnberg zutage treten), womit die
Aktivierung der Flachen, wenn sie nicht grundsétzlich scheitert, so doch insgesamt aufwandiger ist.
Ndrnberg gehért derzeit zu den zehn deutschen Kreisen und kreisfreien Stadten mit den héchsten
Anteilen der Siedlungs- und Verkehrsflache an der gesamten Stadtflache (62 % im Jahr 2018, Rang
9).* GroRere Metropolen konnten dazu Ubergehen, im Zuge dieser Zielkonflikte Obergrenzen des
Wachstums einzuziehen und den Siedlungsdruck damit auf Umlandgemeinden zu verlagern.

Anhaltendem Druck auf dem Immobilienmarkt — nicht zuletzt auch aufgrund der seit einigen Jahren
vielerorts stark anziehenden Wohnungsnachfrage — kann an vielen Orten nur durch Ruckgriff auf Are-
ale mit komplexeren Entwicklungsbedingungen begegnet werden. Infolge der Flachenknappheit und
der damit einhergehenden héheren Baulandpreise kann damit auch die Entwicklung von Standorten,
die bisher etwa aufgrund der topographischen Situation oder anderer Hemmnisse (z. B. Altlasten)
nicht fur eine Gewerbeflachenentwicklung in Betracht gekommen sind, eine wirtschaftlich umsetz-
bare Option sein. Insofern kdnnen steigende Preise auch eine Chance zur Inwertsetzung brachlie-
gender Stadtraume darstellen.

Der Tatsache, dass Flache nun zunehmend als das knappe Gut wahrgenommen wird, das es faktisch
ist, muss durch eine effizientere Nutzung begegnet werden. ,,Intelligente Flachennutzung*, ,,Fl&-
cheneffizienz* oder ,,Flachensparendes Bauen* sind nur drei der Schlagworte, unter denen sich etwa
in der Bestandsentwicklung MalRRnhahmenpakete wie die Nachverdichtung verorten lassen. Im Einzel-
nen handelt es sich dabei um MaRnahmen wie etwa die Bebauung von Reserveflachen und Bauli-
cken, die Aufstockung von Geb&uden, die Umgestaltung von Stellplatzen oder die intelligente Sta-
pelung von Nutzungen, aber auch Optimierungen in den Geb&duden (Innenverdichtung), die Schaf-
fung flexibler Flachenangebote, etwa durch modulare Bauweisen, sowie Losungen fir gemeinsame
Flachennutzungen.

Bei der Neuentwicklung von Gewerbestandorten geht es dementsprechend etwa darum, eine hohe
Ausnutzung der Grundflachen zu erreichen, Gebaude geschickt anzuordnen und so z. B. Abstands-
flachenbedarfe zu reduzieren und eine kompakte Bauweise (Mehrgeschossigkeit, Stapeln von Nut-
zungen) sowie effiziente ErschlieBungsstrukturen sicherzustellen. Diese Ziele sind vorzugsweise mit-
tels Konzeptvergaben von Gewerbeflachen im Stadteigentum umzusetzen (vgl. dazu auch Kapitel
3.3). Neue Industrie-Services (z. B. Prototyping Facilities, manufacturing-as-a-service (MaaS)) oder
Logistik-Services (z. B. On-site hubs) gewinnen an Bedeutung und missen mit ihren jeweiligen Fla-
chenbedarfen und sonstigen Anspriichen bereits in der Planungsphase mitberiicksichtigt werden.
Diese Aspekte sind u. a. bei Parzellierung, Schaffung des Planungsrechts fir hohe bauliche Dichten
und Vertragsgestaltung relevant.

3.2.2 Technologische Entwicklungen

Der technologische Fortschritt wird die Industrie in den kommenden Jahrzehnten tiefgreifend veran-
dern. Die umfassenden Auswirkungen von Mega-Trends wie der Digitalisierung sind heute kaum ab-
zusehen, die Skizzierung ihrer Flachen- bzw. Nachfragewirksamkeit kann daher auch nur schlaglicht-
artig erfolgen.

Der Begriff ,,Industrie 4.0 beschreibt nach der Mechanisierung, der FlieBbandproduktion und der
Automatisierung die vierte industrielle Revolution in Form der Digitalisierung. Im Zentrum steht dabei
insbesondere die Vernetzung von Produktionsanlagen und die damit hergestellte Transparenz und

4 Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2020: Bodenfliche nach Art der tatsachlichen
Nutzung - Stichtag 31.12. - Kreise und kreisfreie Stadte (ab 2016)
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Steuerbarkeit entlang der gesamten Produktionskette (Materialbestellung, Bearbeitung, Montage,
Auslieferung usw.).

Im Kontext der digitalen Transformation im Sinne einer Digitalisierung der Produktion mit den Kern-
elementen Vernetzung und Selbststeuerung steht oftmals die technische Infrastruktur im Fokus.
Diese ist insofern wichtig, da die anfallenden und zu verarbeitenden Datenmengen der Industrie 4.0
mit ihren automatisierten Fabriken (,,smart factories*) hochmoderne Telekommunikationsnetze, ins-
besondere eine leistungsfahige Glasfaser- (oder zukiinftig) 5G-Infrastruktur erfordern. Daneben kon-
nen auf Infrastrukturseite beispielsweise besondere Anforderungen an eine leistungsféhige und un-
terbrechungsfreie Stromversorgung gegeben sein (v. a. zum Betrieb von Rechenzentren).

Es wirde jedoch deutlich zu kurz greifen, in diesem Kontext nur auf die infrastrukturellen Anforderun-
gen einzugehen. Die fortschreitende Technisierung zeigt sich auch in der Ubernahme standardisier-
barer und durch Digitalisierung steuerbarer Arbeitsprozesse in der Produktion und im Bereich der
Dienstleistungen durch Roboter. In dieser Entwicklung wird auch das Potenzial zur rentierlichen Be-
wirtschaftung mehrgeschossiger Gewerbehallen gesehen.

Die additive Fertigung (,,3D-Druck®) von anorganischen und organischen Materialien ermdglicht
eine schnelle und hoch individualisierte Produktion (,,Batch-size-1-Produktion*) nah am Endkunden.
Sie ist ein klassisches Beispiel fur eine Produktion, die sich zunehmend an attraktiven, urbanen Lagen
orientiert, anstatt sich an rein gewerblichen Standorten niederzulassen. Kleine Produktionsmengen
sowie neue, 6kologischere und emissionséarmere Produktionsweisen und Miniaturisierung ermaogli-
chen diese Renaissance der urbanen Produktion. Saubere, leise und hochtechnisierte Produktion
kann wieder nédher an andere Nutzungen heranriicken oder neue Mischungen erméglichen.

Urban-orientierte Produktion bedingt eine vermehrte Nachfrage nach kleinteiligen Flachen in inte-
grierten Lagen, die z. T. auch mehrgeschossig genutzt werden (,,vertical factory*). Ausschlagge-
bende Standortfaktoren sind dabei ein attraktives Umfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat, vorhandene
soziale und technische Infrastrukturen samt verkehrstrageriibergreifender Anbindung und Erreichbar-
keit. Urbane Produktion hat das Potenzial, die Attraktivitat integrierter Lagen als Wohn- und Arbeitsort
zu steigern. Diese Entwicklung kann den ohnehin vorhandenen Druck auf solche Gebiete weiter er-
hoéhen — mit entsprechenden Folgen fir Boden- und Mietpreise sowie Nutzungskonkurrenzen zwi-
schen Wohnen und Gewerbe in Verbindung mit Verdrangungseffekten beim traditionellen Stadtteil-
gewerbe.

3.2.3 Neue Arbeitswelten

Nicht nur die Art der Produktion veréndert sich infolge des technologischen Wandels, auch die Art,
wie Menschen arbeiten, unterliegt einem Wandel. Durch die generelle Flexibilisierung von Arbeit le-
ben kinftig noch mehr Angestellte gerade in den Dienstleistungsbranchen mit einem eher fliekenden
Ubergang von Arbeit und Freizeit. Erwartet wird daher eine groRere Verbreitung sogenannter ,,Third
Places*: Orte, an denen sich Arbeits- und Freizeitaktivititen mischen. Starre Burostrukturen I6sen
sich auf, Freizeitorte sind immer auch geristet fir den schnellen Wechsel ihrer Nutzer zwischen Ar-
beits- und Freizeitmodus. Diese Entwicklungen erfordern unterschiedliche Raumkonfigurationen und
stellen neue Herausforderungen insbesondere an die Kommunikationsinfrastruktur.

Infolge des demographischen Wandels sehen sich viele Branchen — auch des klassischen produzie-
renden Gewerbes — mit einem zunehmenden Fachkraftemangel konfrontiert. Die Konkurrenz der Be-
triebe untereinander um qualifizierte Arbeitskrafte wird sich damit weiter verschérfen. Die Belegschaf-
ten werden zukinftig zudem é&lter sein.

Dies alles fuhrt dazu, dass die Attraktivitat des Arbeitsumfeldes eine zunehmende Bedeutung erlangt
und Gewerbegebiete entsprechend gestaltet sein missen. Lebensqualitat, gesunde und attraktive
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Wohn- und Arbeitsumgebungen werden zu einem zunehmend wichtigen Standortfaktor auf unter-
schiedlichen Malistabsebenen — sowohl fir den Wettbewerb der erfolgreichen Metropolen von mor-
gen (,,Gesunde Stadt*) als auch in der Konkurrenz einzelner Gewerbestandorte innerhalb einer Re-
gion.

Basisangebote wie Kinderbetreuung sowie Sozial-, Freizeit- und Nahversorgungseinrichtungen fir
den kurzfristigen Bedarf erhbhen die Standortattraktivitat fur Unternehmen und ihre Fachkréfte. Der
gemeinsame Unterhalt und die kooperative Nutzung von Service-Einrichtungen etwa wie Kinderta-
gesstatten und Kantinen fithren dabei durch bessere Auslastung und GrélRenvorteile zur unmittelba-
ren Kostenreduktion fur die Unternehmen.

Attraktive, hochwertige AuRenbereiche mit hoher 6kologischer Funktion kbnnen Entspannungszonen
und Ruheinseln, aber auch Joggingstrecken und Fitnessparcours bieten und so vielfaltige Bewe-
gungs- und Erholungsmadglichkeiten schaffen, die fir die meisten Beschaftigten einen betrachtlichen
Mehrwert darstellen. Diese Bereiche eignen sich ausgezeichnet fiir den Ubergang zwischen Gewer-
begebiet und freier Landschaft oder weiteren Nutzungen. Insbesondere fir Standorte mit einem ho-
hen Anteil an Dienstleistungen und High-Tech-Betrieben ist eine ausreichende und hochwertige Aus-
stattung mit Grin- und Freirdumen ein wesentlicher Standortfaktor, der positive Auswirkungen im
Wettbewerb um Fachkréfte hat.

Gewerbe- und Industriegebiete der kurzen Wege kénnen wertsteigernde Faktoren wie Aufenthalts-
qualitat und Kommunikation férdern (,,Campus*). Letztlich ist davon auszugehen, dass viele Unter-
nehmen bei der Fachkraftesuche und -sicherung von einem ansprechenden Umfeld profitieren.

Die von Experten erwartete weitere Ausweitung des Co-Working-Sektors im Zuge der Flexibilisierung
und Entgrenzung der Arbeitswelt kann zukiinftig das klassische Birogebdude infrage stellen. Auch
gréRere Unternehmen lagern Teile ihrer Prozesse in Co-Working-Standorte aus, um ihre Mitarbeiter
an der ,,New Work*“-Bewegung teilhaben zu lassen und flexiblere Raumkonfigurationen zu testen.

3.2.4 Klimawandel, Umweltschutz und Energieversorgung

Der Klimawandel aul3erte sich in Bayern in der Vergangenheit insbesondere durch einen allgemeinen
Temperaturanstieg (1931-2015: + 1,3 °C), eine Umverteilung der Niederschldge im Jahresverlauf so-
wie eine Tendenz zur Zunahme von Starkniederschlagen.® In der Zukunft wird sich der Temperatur-
trend in Bayern fortsetzen, wéhrend die zukinftige Entwicklung weiterer Klimagrofien, wie des Nie-
derschlags, mit groReren Unsicherheiten behaftet ist.

Es kann jedoch erwartet werden, dass sich die Niederschlage saisonal umverteilen werden. Im Som-
merhalbjahr ist bis Ende des Jahrhunderts eher eine Abnahme und im Winterhalbjahr eher eine Zu-
nahme der Niederschlage wahrscheinlich. Die einzelnen Regionen des Freistaates sind davon aller-
dings unterschiedlich betroffen. Starkregenereignisse haben seit 1951 bereits messbar an Intensitat
und Haufigkeit zugenommen. Es wird erwartet, dass sich diese Entwicklung weiterhin fortsetzt — mit
Folgen fur die Gefahrdungslage Bayerns gegeniiber Hochwasser und Sturzfluten. Vor allem im Som-
merhalbjahr sind hdufigere und langer anhaltendere Trockenphasen zu erwarten, mit regional gerin-
geren Abflissen und niedrigeren Wasserstanden in den bayerischen FlieRgewassern.

5 vgl. hierzu und im Folgenden: Umweltbundesamt (Hrsg.) (2019): Regionale Klimafolgen in Bayern.
https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/klimafolgen-anpassung/folgen-des-klimawan-
dels/klimafolgen-deutschland/regionale-klimafolgen-in-bayern; abgerufen am 28.01.2020
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Der Nordwesten Bayerns (Mittel- und Unterfranken) gehdrt bereits heute zu den trockensten Regio-
nen Deutschlands. Aufgrund steigender Temperaturen und einer daraus folgenden héheren Verduns-
tung sind vor allem im Sommer weitere Beschrankungen insbesondere fiir die Wasser-, Land- und
Forstwirtschaft bei der Nutzung der Wasserressourcen zu erwarten.

Zunehmende Extremereignisse (insbesondere Hitzeperioden, Starkregenereignisse) stellen mit den
daraus folgenden betrieblichen oder logistischen Einschrankungen sowie einer Hitzebelastung der
Beschéftigten und Infrastruktur klar negative Auswirkungen des Klimawandels fir Industrie und Ge-
werbe dar®.

Die Resilienz beziglich zunehmender Wetterextreme (z. B. Stirme, Starkregen, Hitzewellen) muss da-
her ein wichtiges Entwicklungsziel fur den Gewerbeflachenbestand wie auch die Neuentwicklung von
Gewerbestandorten sein. Der Erhalt von unversiegelten Flachen zur Regenwasserversickerung oder
die Vorhaltung von Retentionsflichen gehdren damit ebenso zu den notwendigen MaRhahmen wie
die Freihaltung von Frischluftschneisen oder die Begriinung von Dachern und Fassaden zur Reduzie-
rung thermischer Effekte. Zur Minderung von Zielkonflikten einer méglichst effizienten Flachennut-
zung im Sinne einer hohen Dichte sind Freirdume fur eine multifunktionale Nutzung zu 6ffnen. Sie
sollten so angelegt und gestaltet werden, dass sie im Falle eines Starkniederschlagsereignisses ge-
zielt geflutet und als Retentionsraum verwendet werden, um das Uberflutungsrisiko fiir andere Berei-
che zu verringern.

Nach dem ,,Schwammstadt-Prinzip“ sollten durch die Speicherung von Regenwasser, bodenverbes-
sernde Malinahmen und die kontinuierliche Versorgung der Vegetation mit Wasser die Kihlleistung
von Boden und Vegetationsflaichen gesteigert und so Synergieeffekte zwischen naturnahem Regen-
wassermanagement und Hitzevorsorge genutzt werden.” In Gewerbegebieten wie Berlin-Adlershof
darf beispielsweise kein Niederschlagswasser von Grundstiicken in die Kanalisation eingeleitet wer-
den, die Versickerung muss dort in situ erfolgen.

Landschaftsplanerische Konzepte wie ,,Stadtnatur* filhren verstérkt zu einer Renaturierung von ur-
banen Raumen, wobei das Stadtgriin den Rang einer Infrastruktur erhalt. Neben der Steigerung der
Lebensqualitat (siehe oben) wird so auch stadtdkologischen (Artenschutz) und stadtklimatischen
Zielen Rechnung getragen.

Der weiter an Bedeutung gewinnende Schutz des Klimas sowie der nattrlichen Lebensgrundlagen
erfordert einen anderen Umgang damit, wie wir Energie erzeugen und einsetzen. Nachhaltige Ener-
giekonzepte beinhalten vielfach eine Dezentralisierung von Energieproduktion und -speicherung.
Energie wird zusehends dezentral in kleinen Anlagen regenerativer Stromerzeugung gewonnen und
in das System eingespeist bzw. gespeichert. Auch Gewerbegebiete kbnnen Standorte einer solchen
dezentralen Energieversorgung sein (z. B. Standorte von Windkraft- oder Solaranlagen, Blockheiz-
kraftwerken, Batteriespeichern etc.), womit entsprechende Flachenbedarfe einhergehen.

Einen wichtigen Baustein einer Steigerung der Energieeffizienz kann eine Intensivierung der Kreislauf-
wirtschaft darstellen: Wie in der Energieversorgung sind gebietsbezogene Wasser- und Abwasser-
managementsysteme Eckpunkte einer tragféahigen Nachhaltigkeitsstrategie. Die Potenziale, die in der
Nutzung von Energie- und Stoffkreislaufen liegen, kdnnen abhangig von Branchen und deren Nut-

6 vgl. insbesondere zu Anfalligkeiten und Anpassungsmaoglichkeiten fir Gewerbegebiete: StadteRegion
Aachen (Hrsg.) (2012): Klimagerechte Gewerbeflachen im Klimawandel. klimAix-Leitfaden zum Umgang mit
Klimatrends und Extremwettern. http://www1.isb.rwth-aachen.de/klimaix/downloads/KlimaixLeitfa-
denDownload.pdf; abgerufen am 20.02.2020

7 vgl. BBSR (Hrsg.) (2016): Anpassung an den Klimawandel in Stadt und Region — Forschungserkenntnisse
und Werkzeuge zur Unterstiitzung von Kommunen und Regionen.
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zungsanforderungen unterschiedlich genutzt werden - z. B. durch Warmegewinnung aus Abwasser-
netzen oder die Nutzung von Prozesswarme. Hierfir sind entsprechende organisatorische und recht-
liche Rahmenbedingungen notwendig.

3.2.5 Neue Mobilitat

Verkehrsvermeidung, -verlagerung und -verbesserung werden als die drei wesentlichen Eckpfeiler
innovativer Verkehrskonzepte angesehen. Elektromobilitdt und multimodale Mobilitdt werden, wenn
auch moglicherweise verzbgert gegentiber anderen Sektoren, auch die zukinftigen Wirtschaftsver-
kehre pragen. Im Nahbereich der Citylogistik wird beispielsweise der Einsatz von Lastenfahrradern
im Wirtschaftsverkehr deutlich an Bedeutung gewinnen. Gleichzeitig geht es zum Zweck einer effizi-
enteren Flachennutzung auch darum, die derzeit vielfach noch enormen Flachenbedarfe fur den ru-
henden Verkehr deutlich zu reduzieren. Zentrale, mehrgeschossige Parkierungsanlagen fuir Autos und
dezentrale Fahrradhauser, die mit Serviceeinrichtungen wie Ladestationen fur E-Fahrzeuge (Pede-
lecs, Elektroautos) und beispielsweise Fahrradwartungstools und Umkleidemdglichkeiten ausgerts-
tet sind, kbnnen Bausteine zukunftsfahiger Mobilitatskonzepte sein.

Zentral gelegene Lkw-Warteflachen, die in das Rampenmanagement der Unternehmen eingebunden
sind und Sozial-/ Sanitarrdume fir LKW-Fahrer aufweisen, kbnnen zu einer Neuordnung des ruhenden
Verkehrs in den Gewerbegebieten beitragen.

Faktoren wie die ortsdurchfahrtsfreie Anbindung an den tiberregionalen Verkehr werden auch in Zu-
kunft inre Bedeutung behalten. Parallel dazu ist eine leistungsfahige OPNV-ErschlieRung ein wichtiger
Beitrag zur FOrderung des Umweltverbundes und sollte bereits heute als Selbstverstandlichkeit an-
gesehen werden.

EXKURS
Fallbeispiel Logistik

Die in diesem Kapitel skizzierten grundlegenden Trends werden ergénzt und teilweise tUberlagert
von branchenspezifischen Veranderungen und Umbrtichen. Diese kdnnen in diesem Rahmen nicht
dezidiert dargestellt werden. Am Beispiel der Logistik soll jedoch beispielhaft skizziert werden,
welche Implikationen — insbesondere auf die Flachennachfrage — der sich vollziehende Wandel von
Distributionsprozessen hat.

Die Logistik, ein besonders bedeutender Flachennachfrager auch in Nirnberg, verandert sich in
Zeiten der digitalen Transformation sowie des weiter expandierenden Online-Handels stark. Sich
signifikant verkirzenden Lieferfristen und eine weitere Zunahme der Paketmengen sind die Ausl6-
ser, die eine tiefgreifende Veréanderung von Logistikprozessen erforderlich machen.

Das Konzept des Lagerhauses, in das fur langere Zeit Waren eingelagert werden, verschwindet
mehr und mehr zugunsten von Distributions- und ,,schnelldrehenden* Umschlagpléatzen verschie-
denster GroRenordnung mit erheblich verkiirzten Durchlaufzeiten. Ohne eine umfassende Techni-
sierung ist dieser Wandel nicht denkbar: In den Distributionszentren miissen Bestéande selbststén-
dig in Echtzeit erfasst und ihrer weiteren Bestimmung zugeftuihrt werden. Dies erfordert eine um-
fassende Automatisierung durch Roboter und fahrerlose Transportsysteme.

Der wachsende Bedarf an Fullfilment-Centern in immer groReren Dimensionen sowie an einem
dichteren Netz aus Umschlagzentren zur schnelleren Bedienung der ,,letzten Meile* (Same Day- /
Same Hour-Delivery) fuihrt dazu, dass Logistikimmobilien wieder ndher an den Kunden heranri-
cken.
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Um ressourcenschonend und mit maglichst wenig Umweltbelastung fur die Stadte die Guterver-
sorgung sicherstellen zu kbnnen und die steigenden Verkehrsstrome zu reduzieren, bilden sich auf
Kooperation von Handlern und Logistikern basierende ,,Logistik-Hubs*“ vor den Toren der Stadt —
Verteilzentren fir die Distribution in die Stadte auf schnellstem Wege.

In der Stadt selbst erfolgt dann eine Lieferung noch nicht kommissionierter Ware auf3erhalb der
Stol3zeiten zu lokalen, urbanen Fulfillment-Centern. Dort wird die Ware kommissioniert und am
Folgetag etwa per Cargo Bike ausgeliefert. Erganzt wird das System um kleinere Mikro-Hubs, Pa-
ketabholstationen mit einer Flache von 40 bis 200 m2. Voraussetzung ist die Bereitstellung von
Bestandsflachen fir die urbanen Fulfillment-Center sowie die Mikro-Hubs.

Logistikflache ist damit nicht zuletzt dort, wo sie am schwierigsten zu bekommen ist, besonders
nachgefragt: In der Néhe von oder sogar in den urbanen Zentren. Als Reaktion auf den Mangel an
verfugbaren Grundsticksflachen wird auch in der Logistik eine hohere Ausnutzung des zur Verfi-
gung stehenden Baulandes erforderlich, etwa durch die Entwicklung vollwertiger mehrgeschossi-
ger Logistikgebaude mit &ulleren Rampen und schwerlastfahigen Rangierflachen, um alle Ebenen
ahnlich einer ebenerdigen Flache nutzen zu kdnnen, oder mit leistungsfahigen Aufzugsystemen.

Die Alternative dazu ware die Akzeptanz gréRerer Distanzen zu den errechneten optimalen Stand-
orten — was zuséatzliche Verkehre und Umweltbelastungen bedeutet.

3.3 Umsetzung

Die Schaffung zukunftsfahiger Gewerbestandorte erfordert ein Zusammenspiel verschiedenster Ak-
teure. Die Kommune kann hier etwa durch die rechtliche Rahmensetzung Weichen in die richtige
Richtung stellen, es bedarf jedoch auch der Unternehmen, die gewillt sind, die in einer Erneuerung
von Standorten oder in der Realisierung innovativer Konzepte liegenden Potenziale zu heben. Im Fol-
genden sollen einige Aspekte angerissen werden, welche die Entwicklung nachhaltiger Standorte
befordern kénnen.

Die Einrichtung eines Gewerbegebietsmanagements ist fur die Ziel- und Qualitatssicherung uner-
lasslich. Es handelt sich dabei um eine Schnittstellenfunktion, die etwa lokale (Unternehmens-) Netz-
werke initiiert und begleitet, als Schnittstelle zur kommunalen Verwaltung fungiert, Impulse setzt, Be-
ratung anbietet etc. In den Niederlanden ist die Etablierung dieser durch die Unternehmen finanzier-
ten Standortmanagements Standard. Im Bestand kann die Bildung von "Working Area Improvement
Districts (WID)" oder die Verfolgung &hnlicher Konzepte ein sinnvolles Instrument sein.

Neben dem Bebauungsplan stellt die Grundsticksvergabe das wichtigste Instrument dar, mittels
dessen die Kommune Einfluss auf die Nutzung von Grundstiicken nehmen kann. Dies setzt nattirlich
voraus, dass die Kommune selbst etwa Uber einen Zwischenerwerb als Verkauferin auftreten kann.
Uber gestaffelte Preismodelle, die beispielsweise besonders flachensparende oder in anderer Hin-
sicht nachhaltige Vorhaben honorieren, kdnnen etwa hdhere Baukosten fir die Investoren ausgegli-
chen werden. Die Kommunen profitieren dann von einer besseren Flachenausnutzung. Es ist sicher-
zustellen, dass der kommunale Zwischenerwerb nicht selbst preistreibend wirkt, um etwa die Nach-
frage innovativer, jedoch noch wenig kapitalstarker und damit preissensibler Unternehmen nicht ein-
zuschranken. Konzeptvergaben bieten weitreichende Mdoglichkeiten, durch eine Abkehr vom
Hochstpreisverfahren den Zuschlag auf das ,,beste* Konzept zu geben, welches beispielsweise eine
besonders effiziente Flachennutzung beinhaltet.

Gerade im Hinblick auch auf immer kirzere Nutzungszyklen von Gewerbeimmobilien wird es aus
kommunaler Sicht zunehmend wichtig, langfristige Zugriffsméglichkeiten auf Flachen zu sichern.
Es sollte gepruft werden, ob strategisch wichtige Standorte oder Gebiete eher verpachtet anstatt
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verkauft werden, wie es etwa in vielen Hafengebieten oder Guterverkehrszentren gangige Praxis ist.
Auch die Vergabe von Grundstiicken im Erbbaurecht oder die Sicherung kommunaler Vorkaufsrechte
kann sinnvoll sein.

Der sorgsame Umgang mit Ressourcen ist vor dem Hintergrund, dass zukunftsorientierte Unterneh-
men nicht nur betriebswirtschaftlich, sondern auch sozial agieren, wichtiger Baustein der Identitats-
und Imagebildung von Gewerbestandorten und sollte daher auch in der Vermarktung konsequent
eingesetzt werden. Ein zukunftsorientiertes Standortprofil erhoht die Wettbewerbsfahigkeit des
Standortes selbst wie auch diejenige der ansassigen Unternehmen. Die Imageeffekte kommen dem
gesamten Wirtschaftsstandort zugute und Unternehmen profitieren bei der Fachkréaftesuche bzw. -
sicherung von einem attraktiven Umfeld.

EXKURS
Gewerbeparks in der Stadt von ibermorgen

Die im Auftrag des BBSR im Zeitraum 2016-2018 erstellte Studie ,,Nachdenken tber die Stadt von
tbermorgen“® wirft einen Blick auf mogliche Auswirkungen bereits heute absehbarer Trends auf
die langfristige Entwicklung von Stédten — also die ,,Stadt von ibermorgen‘. Manche der aufge-
zeigten Wirkungen erscheinen vielleicht aus heutiger Perspektive tiberzeichnet, manche werden
zum Teil in Ansatzen bereits Realitét — allen gemein ist jedoch, dass sie auf tatsdchlich beobacht-
baren Trends basieren. Die Darstellung an dieser Stelle soll deutlich machen, wie sehr sich Ge-
werbegebiete in Zukunft méglicherweise von dem unterscheiden, was wir heute vor Augen haben,
wenn wir diese betrachten.

LLAutomatisierung, Robotik, Digitalisierung und Algorithmisierung bestimmen Produktions- und Logistikab-
ldufe in den Gewerbeparks. (Mini-) Roboter unterstitzen eine massive Flexibilisierung der Produktions- und
Montageprozesse. ProduktionsstralSen sind kurzfristig umprogrammierbar und kénnen sehr unterschiedliche
Produkte hintereinander herstellen. Unternehmen kooperieren, um hohe Investitions- und Instandhaltungs-
kosten zu tellen und bilden Produktionsnetzwerke (insbesondere um unwirtschaftliche ,,Leerldufe* zu vermei-
den). Bei der Zusammensetzung der anséssigen Unternehmen achtet man in Gewerbeparks auf entspre-
chende Kompatibilitit. Wo dies nicht moglich ist, sourcen Unternehmen ihre Produktion an logistisch zentrale
Produktionsstéttenbetreiber aus.

Kleine, saubere Produktionsanlagen und 3D-Druck haben Platz in freien City-Handelsfidchen gefunden. Indl-
vidualisierte Konsumagtiter werden vor Ort produziert (gedruckt oder endmontiert) und den Konsumenten in-
nerhalb kiirzester Zeit tibergeben bzw. an den Ort ihrer Wahl zugestellt.

Produktionsablédufe — insbesondere die relativ sauberen — sind nicht mehr ortsgebunden und lassen sich
rdumlich flexibel und kurzfristig aufbauen. Klimatische Bedingungen, Verfigbarkeit von Personal oder Roh-
stoffen, Nédhe zu Absatzmédrkten sowie Energie- oder Raumkosten sind wichtige Entscheidungsparameter fiir
die ,,wandernden Fabriken*. Kurzfristige Mietvertrédge, beschleunigte Genehmigungsverfahren sowie einfa-
che und flexible Produktionsgebédude gehdren zum Basisangebot der Gewerbeparks.

Gewerbeparks kommen fast ohne Menschen aus. Der Einsatz von kiinstlicher Intelligenz in Dienstleistungs-
und Gewerbeunternehmen ersetzt in signifikantem MalSe menschliche Arbeit. Produktion, Lagerung und Ver-
sandprozesse laufen grofStenteils automatisch und aus der Ferne gesteuert. Biirofidchen sind aus den Ge-
werbeparks verschwunden. Produktions- und Lagerungsfidchen sind minimiert bzw. es wird, wo es mdglich

8 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.) (2019): Nachdenken tber die Stadt von
tibermorgen. BBSR-Online-Publikation Nr. 11/2019
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Ist, vertikal gestapelt. Insgesamt ist der Fldchenbedarf fir Gewerbe und Dienstleistung deutlich zuriickge-
gangen. Alle vor- und nachgelagerten Tétigkeiten der Unternehmen sind in die Stadtkerne verlagert (kurze
Wege) oder werden in Heimarbeit von zu Hause erledigt.

Kreislaufwirtschaft mit regionalem Fokus und umweltfreundliche Herstellungsprozesse sind grundlegende
Vorgaben in Gewerbeparks. Recycling bzw. Riickfihrung von Wertstoffen werden mitgedacht. Umifassende
Umweltanforderungen, steigendes Gesundheitsbewusstsein sowie Transparenz- und Nachhaltigkeitsansprii-
che bel den Konsumenten begriinden diese Haltung im Gewerbe.

Zur Vermeldung von Stadtverkehr und Emissionen koordiniert die Stadt ihre komplette Versorgung mit Giitern
lber spezifische Hubs. Die innere Stadt wird integriert beliefert; fiir einzelne Zusteller ist der Zugang gesperrt.
Warenlieferungen kommen gebdindelt in den Hubs an, werden dort unter Effizienzaspekten auf innerstadti-
sche Verkehrsnetze weitergeleitet. Dies kann lber U-Bahnen ebenso erfolgen wie dber Flugdrohnen oder
Elektrofahrzeuge. “?

3.4 Fazit

In diesem Kapitel wurden verschiedene Trends mit ihren Auswirkungen auf die Gewerbeflachennach-
frage skizziert. Wie eingangs erlautert, wird es auch in Zukunft nicht die eine, zukunftsfahige Flache
geben, die den Anforderungen aller denkbaren Nachfrager gentigt. Auch in Zukunft wird es noch
Bedarf an klassischen Gewerbestandorten geben, an denen sich beispielsweise der Baustoffhéandler
neben der Geristbaufirma ansiedeln kann. Auch zukinftig ist es daher fiir die Stadt Nurnberg wichtig,
ein ausdifferenziertes Flachenangebot bereitzuhalten, das den vielfaltigen Standortanforderungen
von Unternehmen entspricht. Insofern werden sich nicht alle der hier umrissenen Anforderungen fur
samtliche Gewerbestandorte gleichermalien stellen. Andere wiederum, etwa die Anpassung an die
Folgen des Klimawandels oder die Reduzierung der Verkehrsbelastungen, besitzen Relevanz fur alle
Gewerbegebietstypen.

Schaut man jedoch auf zukinftige Wachstumsbranchen, auf innovative, zukunftsfahige Betriebe, so
gewinnen die dargestellten, neu zu gewichtenden Standortfaktoren eine besondere Bedeutung und
sollten bei der Weiter- oder Neuentwicklung von Gewerbestandorten in Nirnberg Berticksichtigung
finden.

Zusammengefasst zeichnen sich zukunftsfahige Gewerbestandorte insbesondere durch folgende
Merkmale aus:

= intelligente, effiziente FlAchennutzung

= umweltfreundliche, leistungsfahige technische Infrastruktur (Mobilitat, Telekommunikation,
Energieversorgung)

= attraktive Gestaltung und hochwertige GriinrAume

= Angebot an Sozial-, Freizeit- und Nahversorgungseinrichtungen

= Resilienz bezuglich zunehmender Wetterextreme

= Nutzung von Energie- und Stoffkreislaufen

= Zentralisierung von (Service-) Einrichtungen

° ebd., S.79
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4 Entwicklung des Gewerbeflachenbedarfs

4.1 Einfuhrende Uberlegungen

Seit langerer Zeit werden in groReren und kleineren Stadten Deutschlands Gewerbeflachenkonzepte,
Stadtentwicklungskonzepte Gewerbe oder auch Masterplane Gewerbeflachen erstellt. Obwohl es
dabei grof3e Unterschiede zwischen den jeweils verfolgten Anséatzen gibt, lasst sich doch gemeinsam
fur alle diese Konzepte feststellen:

1.

Die Konzepte enthalten in der Regel eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit der gewerbli-
chen Nutzung in den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten, d. h. mit den Nutzungen
in GE- und GI-Gebieten. Der Umfang der genutzten Gewerbe- und Industrieflachen, mogli-
che Flachenreserven, brachliegende Flachen etc. bilden die Angebotsseite der Betrachtung
der Gewerbeflachensituation.

Die Nachfrageseite wird in der Regel in sog. Gewerbeflachenbedarfsanalysen erfasst. Dabei
wird der Begriff Gewerbeflachenbedarf faktisch mit dem Begriff der zukinftigen Gewerbe-
flachennachfrage gleichgesetzt. Gewerbeflachenbedarfsprognosen basieren immer auf den
Trends der Nachfrage nach bisher nicht genutzten Gewerbe- und Industrieflachen in der Ver-
gangenheit. In der Prognose geht es daher auch immer um die zukiinftige Nachfrage nach
bisher nicht genutzten Flachen.

Die Ergebnisse der prognostizieren Nachfrage nach neuen Gewerbe- und Industrieflachen
werden dem Bestand an Gewerbe- und Industrieflachen gegenibergestellt. Ist die prognos-
tizierte Nachfrage groler als der vorhandene festgestellte Bestand, muss die Frage erortert
werden, wie der prognostizierte Bedarf gedeckt werden kann. Dabei gibt es haufig Empfeh-
lungen zu einer verstarkten Politik der Wiedernutzung von Industriebrachen, zur VergréRerung
und Arrondierung vorhandener Gewerbe- und Industriegebiete, zur Sicherung von Standor-
ten bestehender Gewerbe- und Industriebetriebe, zur Gewerbeinnenentwicklung usw. Regel-
maRig geht es aber auch um den Bedarf zur Entwicklung neuer Gewerbe- und Industriestand-
orte.

Bei Gewerbeflachenkonzepten geht es insbesondere um den Umfang an Gewerbe- und In-
dustrieflachen, die fir Nutzungen bereitgehalten werden missen, die planungsrechtlich eine
GE- / Gl-Gebietsausweisung benétigen. Dazu gehdren kleine und mittlere Gewerbe- und In-
dustriebetriebe, produzierende Handwerksbetriebe, gewerbliche und industrielle GrofRbe-
triebe, GroBhandelsbetriebe, Verkehrs- und Logistikbetriebe, die immer noch einen grofien
Teil der gewerblichen Arbeitspléatze in einer Stadt stellen und um die sich die Verantwortlichen
der Stadtentwicklung in besonderer Weise kiimmern sollten. Dies resultiert aus der Tatsache,
dass diese Nutzungen ohne die erforderlichen planungsrechtlich abgesicherten Flachen- und
Gebietsausweisungen in ihren Entwicklungsmaglichkeiten eingeschrankt, damit in ihnrem Be-
stand gefahrdet sind und méglicherweise deshalb ihren Standort und ihre Region verlassen
missen. In Gewerbegebieten sind zwar auch Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude
zulassig, dennoch fokussieren Gewerbeflachenkonzepte und die enthaltenen Gewerbefla-
chenbedarfsanalysen vornehmlich auf Flachen fir Betriebe, die auf eine GE- / GI-Flachen-
ausweisung angewiesen sind. In Anpassung an die Planungsrealitat wird dabei auch an Fla-
chen fur Burobetriebe gedacht, aber in der Regel sind nur untergeordnete Flachenanteile fur
sie vorgesehen.

Weil es fir die Diskussion um die Gewerbeflachenbedarfsprognose fur Nirnberg von Bedeutung ist,
sei an dieser Stelle als moglicher Rahmen fiir die Betrachtungen in Niirnberg ein Uberblick tiber die
Ergebnisse von Gewerbeflachenuntersuchungen in sieben Gro3stddten Deutschlands dargestelit.
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Hannover: Hier existiert eine Gewerbeflachenbedarfsfestlegung aus dem Jahr 2009 in Hohe von
11 ha pro Jahr.'® Dabei handelt es sich um Gewerbeflachenbedarf fir klassische Gewerbebe-
triebe; Flachen fur groRflachige Logistik- und Distributionsbetriebe sind darin nicht enthalten. Ein
neueres Gewerbeflachenmonitoring aus dem Jahr 2014 spricht von einer jahrlichen Gewerbefla-
chennachfrage von 17,6 ha pro Jahr.'!

Miunchen: Das Biro Planquadrat aus Dortmund hat im Jahr 2013 im Auftrag der Stadt Minchen eine
Gewerbeflachenbedarfsprognose mittels GIFPRO fiir die Stadt Miinchen erstellt.*? Darin wurde
ein Gewerbeflachenbedarf von 120-170 ha fur die Zeit von 2015 bis 2030 berechnet. Das ent-
spricht 8,0 bis 11,3 ha pro Jahr.

Hamburg: Im Rahmen der Erarbeitung einer Gewerbeflachenkonzeption fiir die Metropolregion
Hamburg wurde ein Gewerbeflachenbedarf von 22 ha pro Jahr fur die Zeit von 2010 bis 2025
festgestellt.’* Auch hierbei kam die GIFPRO-Methode zur Anwendung.

Bremen: Das Gewerbeentwicklungsprogramm der Stadt Bremen aus dem Jahr 2013 spricht von ei-
nem Gewerbeflachenbedarf von 25 bis 35 ha pro Jahr.*

Dusseldorf: Nach Berechnungen der Bezirksregierung Dusseldorf betragt der Gewerbeflachenbe-
darf der Stadt Diisseldorf 18 bis 26 ha pro Jahr.’® Dieser Bedarf wurde mit einer sog. Handlungs-
spielraummethode einerseits und der GIFPRO-Methode andererseits berechnet.

Dortmund: Hier wurde ein Gewerbeflachenbedarf von 24 ha pro Jahr festgestellt. Der Bedarf wurde
berechnet im Rahmen der Aufstellung des neuen Regionalplans Ruhr fur die Metropolregion Ruhr-
gebiet.'® Dabei wurde eine eigene Methode zugrunde gelegt, die unter Verwendung von GIFPRO,
der Handlungsspielraummethode und anderer Ansatze entwickelt worden ist.

Essen: Fur die Stadt Essen wurde ein Gewerbeflachenbedarf von 17 ha pro Jahr ermittelt. Der Be-
darf wurde vom Regionalverband Ruhr mit derselben Methode wie in Dortmund im Rahmen der
Aufstellung des neuen Regionalplans Ruhr firr die Metropolregion Ruhrgebiet errechnet.t’

Es ist deutlich, dass in den Grof3stadten Deutschlands im Rahmen der Diskussionen um die zukunf-
tige Gewerbeflachenentwicklung in der Regel von einem Gewerbeflachenbedarf zwischen 11 und
25 ha pro Jahr ausgegangen wird. Diese Festlegungen stellen einen Rahmen dar, in dem wahrschein-
lich auch der zu ermittelnde Gewerbeflachenbedarf in Nirnberg liegen wird.

10 Leitlinien fur die Gewerbeentwicklung 2012-2020. https://e-government.hannover-stadt.de/IhhSIM-
webdd.nsf/2547DF29F419A3E6C1257A0F004B482B/$FILE/1445-2012_Anlagel.pdf; Zugriff am 15.09.2019

11 Gewerbefachenbedarf gestaltet sich riicklaufig. Deister Echo — Die Internetzeitung fiir Barsinghausen.
https://deister-echo.de/gewerbeflaechenbedarf-gestaltet-sich-ruecklaeufig/; Zugriff am 20.09.2019

12 Hans-Werner Bonny, Planquadrat Dortmund: Kurzfassung des Gutachtens: Gewerbeflachenbedarf der
Stadt Minchen. Prognose fir den Zeitraum 2013 bis 2030, Miinchen / Dortmund, Oktober 2013,
https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/DOK/SITZUNG SVORLAGE/4293161.pdf; Zugriff am 15.09.2019

13 CIMA Projekt + Entwicklung GmbH; NIW Niedersachsisches Institut fur Wirtschaftsforschung; NORD/LB
Regionalwirtschaft; Planquadrat Dortmund GbR: Gewerbeflachenkonzeption fiir die Metropolregion Ham-
burg (GEFEK), Hamburg 2011, S. 45

14 Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fir Wirtschaft, Arbeit und Hafen (Hrsg.): Gewerbeentwicklungspro-
gramm der Stadt Bremen 2010, ein Beitrag zum Strukturkonzept Land Bremen 2015, Bremen 2013, S. 11.
https://zukunft.bremen.de/wp-content/uploads/2017/09/gewerbeentwicklungsprogramm-bremen-
2020.pdf; Zugriff am 16.09.2019

15 Bezirksregierung Dusseldorf (Hrsg.): Berechnung des Gewerbeflachenbedarfs in der Planungsregion Dis-
seldorf, Diisseldorf, 22. Méarz 2012, S. 7. https://www.brd.nrw.de/planen_bauen/regionalplan/Infoveran-
staltung22032012/pdf/vortrag_brincker.pdf; Zugriff am 16.09.2019

16 Regionalverband Ruhr, Bereich Planung und Metropole Ruhr (Hrsg.): ruhrFIS - Siedlungsflachenbedarfsbe-
rechnung. Ermittlung der gewerblich-industriellen Flachenkontingente, Essen 2016, S. 16

17 ebd.
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4.2 Altere Untersuchungen zum Gewerbeflachenbedarf in Niirnberg

4.2.1 Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2006

Im Flachennutzungsplan (FNP) fur die Stadt Nirnberg aus dem Jahr 2006 wird der kiinftige Gewer-
beflachenbedarf ,,fir eine ausdriicklich angebotsorientierte Wirtschaftspolitik in einem Korridor von
15-20 ha pro Jahr Nettobauflache*“!® angesetzt. Im Vorentwurf des FNP aus dem Jahr 2000 wurde
noch von einem jahrlichen Gewerbeflachenbedarf von 24-28 ha ausgegangen.

4.2.2 Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nurnberg 2025

In ihrem Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Nirnberg 2025 kommen die Autoren, das Biro
Georg Consulting und das Hamburgische Weltwirtschaftsinstitut, zu dem Ergebnis, dass in Nirnberg
im Zeitraum von 2014 bis 2025 je nach Szenario ein Bedarf an Gewerbeflachen zwischen 110 und
146 ha besteht. Das bedeutet, dass der Gewerbeflachenbedarf im Durchschnitt 9,2 bis 12,2 ha pro
Jahr betragen soll.*®

Zur Ermittlung dieser Zahlen sind die Autoren von den Daten zu Kaufféllen fiir gewerbliche Bebauung
bei unbebauten Grundstiicken ausgegangen. Festgehalten und veroffentlicht werden diese Zahlen
jahrlich vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg.
Die Zahlen uber die jahrlichen Verkdufe wurden in ein Modell eingespeist, auf dessen Basis dann
quantitative Szenarien fur die Entwicklung des Gewerbeflachenmarktes in Niirnberg berechnet wor-
den sind. Wie die Ergebnisse im Einzelnen zustande gekommen sind, ist dem Gutachten nicht zu
entnehmen. Der Prognosewert liegt unter dem Durchschnitt der Flachenumséatze von 13,7 ha pro
Jahr bei unbebauten Gewerbegrundstiicken in Nirnberg, wie er vom Gutachterausschuss fir die Zeit
von 1992 bis 2013 ermittelt worden ist.° Er entspricht mit 8,9 ha pro Jahr eher dem Durchschnitt der
Jahre 2002 bis 2013.

In den Daten Uber die Verkéufe in GE- und Gl-Gebieten spielen K&ufe von Logistikbetrieben nur eine
geringe Rolle. Die Nachfrage nach Logistikflachen wurde in den von den Gutachtern betrachteten
Jahren vor allem durch Logistikflachen im GVZ Hafen Nirnberg befriedigt. Mit Hilfe der Auswertung
von Maklerberichten zum regionalen Logistikmarkt ermittelten die Gutachter eine Nachfragespanne
im Zeitraum 2007 bis 2013 von 21 bis 63 ha pro Jahr fur die regionale Logistikregion. Im GVZ Hafen
Ndrnberg wurden 6,0 bis 7,0 ha pro Jahr in Anspruch genommen. Diese Werte stellen gleichzeitig
auch die Prognosewerte fir den zukinftigen Flachenbedarf an Logistikflachen dar.

Fugt man beide Prognosewerte zusammen, ergibt sich ein jahrlicher Flachenbedarf von rd. 16 ha.
Von 2016 bis 2025 errechnet sich somit ein Flachenbedarf von 160 ha unbebauter Flache insgesamt
(ohne Beriicksichtigung einer Wiedernutzungsquote).*

18 Stadt Nurnberg, Baureferat (Hrsg.) Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg mit
integriertem Landschaftsplan, Nirnberg, 8. Marz 2006, S. 76; https://www.nuernberg.de/imperia/md/stadt-
planung/broschueren/fnp_erlaeuterungsbericht.pdf; Zugriff am 15.09.2019

19 Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung Niirnberg 2025 — Ergebnisbericht Februar 2015. Herausgege-
ben vom Hamburgischen Weltwirtschaftsinstitut und Georg Consulting Immobilienwirtschaft/Regionaléko-
nomie. Gutachten im Auftrag des Wirtschaftsreferates der Stadt Nurnberg, Wirtschaftsforderung Nirn-
berg, Nirnberg 2015

20 epd., S. 85

2t https://www.nordbayern.de/region/nuernberg/nurnberg-fehlen-160-hektar-gewerbeflachen-1.4218941; Zu-
griff am 20.09.2019
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4.3 Gewerbeflachenumséatze in Nurnberg

Zur Ermittlung des Umfanges der jahrlichen Gewerbeflachenverkdufe, genauer der Verkaufe von ge-
werblich genutzten Flachen innerhalb der festgesetzten gewerblichen Bauflachen des Flachennut-
zungsplanes, kommen zwei Quellen in Frage: Zum einen eine Statistik zur Vermarktung stadtischer
Flachen, zum anderen die Verkaufsfélle, wie sie vom Gutachterausschuss Nirnberg erfasst und jahr-
lich verdffentlicht werden. Die Ergebnisse der Auswertung beider Quellen werden im Folgenden dar-
gestellt.

4.3.1 Gewerbeflachenverkdufe durch die Stadt Nirnberg

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse beruhen auf einer besonderen Auswertung der durch das
Liegenschaftsamt bereitgestellten Daten zur Vermarktung stadtischer Flachen.

Danach wurden seitens der Stadt Nirnberg in den Jahren von 2009 bis 2018 insgesamt 113.531 m?,
also 11,4 ha Gewerbeflachen verkauft. Dies entspricht einem Wert von nur 1,1 ha pro Jahr. Dabei
schwanken die jahrlichen Verkaufe sehr stark (vgl. Abbildung 2).
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Quelle: Wirtschaftsférderung Nirnberg

Abbildung 2: Gewerbeflidchenverkdufe der Stadt Nirnberg 2009-2018

In den Jahren 2009 bis 2011 blieben die jahrlichen Gewerbeflachenverkaufe deutlich unter 1 ha. Im
Jahr 2009, dem Jahr der Finanzkrise, wurden nur rd. 1.449 m? verkauft. Eine deutliche Erholung gab
es in den Jahren 2012 bis 2014 mit Gewerbeflachenverkdufen von deutlich Giber einem Hektar jahrlich.
Im Jahr 2015 wurde Uberhaupt keine Gewerbeflache durch die Stadt Nurnberg verduRert; dann stie-
gen die Verkaufszahlen wieder an. Im Jahr 2018 wurden mehr als 34.000 m? verkauft. Dieser betracht-
liche Umfang resultierte allerdings aus drei GroRverkaufen mit einem Gesamtumfang von 30.000 m?
im Gewerbegebiet H6fen und lasst somit keine Rickschlisse auf einen Trend zu. Nach Auskunft des
Liegenschaftsamtes im Juni 2020 lag der Umfang der Gewerbeflachenverkdufe 2019 wieder im Be-
reich um 1,2 ha.
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Verkaufte Flachen nach Branchengruppen '

Logistik; 6,0%
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Abbildung 3: Verkaufte Fldchen nach Branchengruppen 2009-2018

Die Daten des Liegenschaftsamtes erlauben es, die verkauften Flachen nach Branchengruppen zu
differenzieren (vgl. Abbildung 3). Die Stadt Nurnberg hat in den Jahren 2008 bis 2018 demnach bei-
nahe 58 % der vermarkteten GE- und GI-Flachen an die Branchengruppe Dienstleistungen verkauft.
Das ist insofern erwéhnenswert, als die formlich ausgewiesenen GE- und GI-Flachen vorrangig fir
Unternehmen gedacht sind, die einen etwas hdheren Stérgrad aufweisen als reine Dienstleistungs-
unternehmen, wobei mit Dienstleistungsbetrieben im Wesentlichen Burobetriebe gemeint sind. Die
besondere Bedeutung dieser Dienstleistungsunternehmen fiir Nirnberg hat offensichtlich dazu bei-
getragen, dass sich derartige Unternehmen verstarkt in GE- und GI-Gebieten angesiedelt haben. Die
Produktionsunternehmen haben etwa 33 % der Flachen und damit ebenfalls einen erheblichen Teil
gekauft. Vergleichsweise niedrig ist der Anteil der an Logistik- und Handelsunternehmen verkauften
Flachen. Die Zahlen legen nahe, dass die Ublicherweise grolie lokale Nachfrage dieser Branchen-
gruppen auf andere Standorte verwiesen worden ist. Dies entspricht den Vorgaben des Nurnberger
Einzelhandelskonzeptes, nach dem ,,[...] Gewerbeflachen den eigentlich dort vorgesehenen gewerb-
lichen Nutzungen (Handwerk und produzierendes Gewerbe) vorgehalten werden [sollen]*.?2

Verkaufte Flachen nach Mobilitatstypen '

Neuansiedlungen; 19,7%

Betriebserweiterungen; 42,0%
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Abbildung 4. Verkaufte Fldchen nach Mobilitéitstyp 2009-2018

Die Auswertung der Gewerbeflachenverkdufe macht es auch méglich, die verkauften Flachen den
verschiedenen Mobilitdtstypen zuzuordnen (vgl. Abbildung 4). Danach liegt der Prozentsatz der fir
Neuansiedlungen verkauften Flachen bei 19,7 %, der Anteil der Flachen fir Betriebsverlagerungen
bei 38,3 % und der Prozentsatz der fir Betriebserweiterungen verwendeten Flachen bei 42,0 %. An
diesen Zahlen ist der hohe Prozentsatz der fur Erweiterungen verkauften Gewerbeflachen auffallig.

22 Einzelhandelskonzept der Stadt Nirnberg (2013), S. 28
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Sofern Betriebe dafir benachbarte Flachen in Anspruch nehmen kdnnen, stellt dies einen praktikab-
len Weg dar, Wachstumsprozesse zu bewaéltigen, da es auf diesem Weg maéglich ist, den jeweiligen
Betrieb an einem Standort zusammen zu halten. Der hohe Anteil an Betriebserweiterungen kann je-
doch auch Anzeichen dafir sein, dass wachsende Betriebe Probleme haben, in Niurnberg hinreichend
grolie, zusammenhéngende Flachen fir eine Verlagerung zu finden und somit gezwungen sind, Be-
triebsteile zu ,,stiickeln*.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass der Zuordnung der Flachenverkdufe zu den einzelnen Mo-
bilitatstypen keine einheitlichen Definitionen bzw. Kriterien zugrunde lagen, so dass gewisse Fehler
bei den Prozentangaben nicht auszuschlieRen sind. AulRerdem bilden die Daten insofern nicht die
tatsachliche Gesamtnachfrage ab, da sich zum einen nur ein geringer Anteil an Flachen im stadti-
schen Eigentum befand bzw. durch die Stadt vermarktet wurde und die Stadt zum anderen in der
Vergangenheit bereits Auswahlkriterien in der Flachenvermarktung — auch ohne formelle Festlegung
— angewendet hat. In die Abwégung einbezogen wurden dabei etwa Kriterien wie der Innovations-
grad des anzusiedelnden Betriebs, die mit einer Ansiedlung verbundenen Arbeitsplatzeffekte oder
der jeweilige Deckungsgrad zum Profil bzw. zur Struktur des Standortes.

4.3.2 Gewerbeflachenverkaufe nach Daten des Gutachterausschusses

Gutachterausschusse fur Grundstickswerte sind durch das Baugesetz geschaffene Kollegialgremien
von Immobiliensachverstandigen zur Verbesserung der Transparenz auf den Immobilienmérkten der
Gemeinden und Gemeindeverbande.?® Um diese Transparenz herzustellen, erhalten die Gutachter-
ausschiusse gemal 8§ 195 des Baugesetzbuches (BauGB) eine Ausfertigung von allen Vertragen, mit
denen Grundstiicksteile und grundstiicksgleiche Rechte gegen Entgelt Ubertragen werden.?

Diese Vertrage werden unter dem Gesichtspunkt der Bodenwerte ausgewertet und in der sog. Kauf-
preissammlung zusammengefasst. Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage fir die Ermittlung
von Bodenrichtwerten, fir die Erstellung von Grundsticksmarktberichten und fir die Beantwortung
von Fragen zu Bodenrichtwerten etc. Bei den Gutachterausschiissen handelt es sich um vom Land
Bayern eingerichtete Ausschiisse, also nicht um Gremien der jeweiligen Kommunen.®

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Nirnberg gibt die
Ndrnberger Grundstiicksmarktberichte heraus, so im Marz 2018 den Nurnberger Grundstiicksmarkt-
bericht 2017.2° Hier finden sich u. a. Informationen zu der Anzahl der Kaufvertrage sowie zum Flachen-
und Geldumsatz, aus denen die Nachfragesituation auf dem ortlichen Gewerbeflachenmarkt er-
schlossen werden kann. Dabei wird unterschieden zwischen Kaufvertragen fir unbebaute Grundsti-
cke und solchen fir bebaute Grundstticke.

4.3.2.1 Kaufvertrdge fir unbebaute Grundstiicke

In der folgenden Abbildung 5 finden sich Angaben zu den Kaufvertrédgen fir unbebaute Grundstiicke
zur gewerblichen Bebauung. Dabei handelt es sich ausdricklich um baureife Grundstiicke in Ge-
werbe- und Industriegebieten, die bis zum Kaufvertrag noch unbebaut waren.

Von 2009 bis 2018 wurden insgesamt 113 Kaufvertrage fir unbebaute Grundstiicke geschlossen,
d. h. im Durchschnitt elf Kaufvertrage pro Jahr fiir eine Bebauung in Gewerbe- und Industriegebieten.
Dabei schwankt die Zahl von Jahr zu Jahr. Besonders hoch war die Zahl mit 23 Kaufvertragen im Jahr

2 http://www.gutachterausschuesse-bayern.de/gutachterausschuesse/; Zugriff am 22.09.2019
24 http://www.gutachterausschuesse-online.de/; Zugriff am 22.09.2019

% https://www.juraforum.de/lexikon/gutachterausschuss; Zugriff am 22.09.2019

26 Nurnberger Grundstticksmarktbericht 2017, Nirnberg, a. a. O.
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2011 - zwei Jahre nach dem Krisenjahr 2009, in dem nur sieben Kaufvertrage geschlossen wurden.
Noch weniger Kauffélle gab es nur im Jahr 2017. Im Jahr 2018 wurden wieder zwolf Kaufvertrage
geschlossen, etwas mehr als der jahrliche Durchschnitt.

Es sei erwahnt, dass die Daten zu den Kaufvertrédgen fir bisher unbebaute Flachen in GE- und GlI-
Gebieten der Stadt Nurnberg, wie sie im Nurnberger Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht wurden,
keine Informationen tber die nachfragenden Branchen enthalten.
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Quelle: Nurnberger Grundsticksmarktbericht 2017, S, 19f; die Daten fur 2018 wurden vom Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellt

Abbildung 5: Kaufvertrdge lber unbebaute Grundstlicke zur gewerblichen Nutzung in Gewerbe- und Industrie-
gebieten 2009-2018

Im Rahmen der 113 Kaufvertrage wurden von 2009 bis 2018 Flachenumsatze von 750.000 m? getatigt.
Das bedeutet, dass im Mittel 7,5 ha baureife, unbebaute Grundsticke pro Jahr fiir eine neue gewerb-
liche Bebauung ver- und gekauft worden sind. Die héchsten Flachenumsatze mit 17,4 ha wurden im
Jahr 2011 getatigt. Flachenumséatze mit mehr als 10 ha gab es auch in den Jahren 2014, 2016 und
2018. Die niedrigsten Flachenumsatze wurden in den Jahren 2013 und 2017 mit Umsatzzahlen von
2,1 und 2,3 ha verzeichnet.

Vergleicht man die Angaben Uber die Flachenverkaufe, wie sie vom Gutachterausschuss fir Grund-
stuckswerte fiir die Stadt Nirnberg erfasst worden sind, mit den Angaben des Liegenschaftsamtes,
dann zeigt sich, dass die Entwicklung von Gewerbeflachen primar durch Private erfolgt. Das wird
insbesondere auch dann deutlich, wenn man die Verkaufe von unbebauten Grundsticken fiir eine
gewerbliche Bebauung in Gewebe- und Industriegebieten mit den Angaben zu Verkaufen von bebau-
ten Grundstiicken auf férmlich festgelegten gewerblichen Bauflachen vergleicht.
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4.3.2.2 Kaufvertrdge fiir bebaute Grundstticke

Zur Ermittlung dieser Daten wurde mit dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich
der kreisfreien Stadt NiUrnberg eine Sonderauswertung vereinbart und von diesem durchgefiihrt. Die
entsprechenden Daten finden sich in Abbildung 6.%’
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Quelle: Nurnberger Grundsticksmarktbericht 2017, S, 19f; die Daten fur 2018 wurden vom Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellt

Abbildung 6. Kaufvertrdge dber bebaute Grundstiicke zur gewerblichen Nutzung auf gewerblichen Baufidchen
2009-2018

Insgesamt wurden 341 Verkaufsfalle bei bebauten Grundsticken in gewerblichen Bauflachen nach
Flachennutzungsplan zwischen 2009 und 2018 registriert, das entspricht 34 Fallen pro Jahr. Damit
gab es erheblich mehr Verkdufe von bebauten Gewerbeflachen als Verkdufe von unbebauten Fl&-
chen. Da Gewerbebetriebe aus verschiedenen Griinden beim Flachenkauf unbebaute Grundstiicke
gegeniiber schon bebauten Grundsticken in der Regel vorziehen, dirfte die doch sehr groRe Zahl
von Kauffallen bei schon bebauten Grundstiicken vor allem mit der Knappheit an unbebauten Grund-
stiicken zu erklaren sein.

Diese Verhaltnisse spiegeln sich auch in den Zahlen Uber die Flachenumséatze der Kaufvertradge wider.
Danach sind in den zehn Jahren von 2009 bis 2018 rd. 2.956.000 m? oder 295,6 ha bebaute Gewer-
beflachen in den gewerblichen Bauflachen nach FNP verkauft worden, d. h. rund 29,6 ha pro Jahr.
Damit wurden auf schon bebauten Flachen viermal so viel Gewerbeflachen gekauft als auf bisher
unbebauten Flachen in Gewerbe- und Industriegebieten.

27 Die Daten beruhen im Wesentlichen auf einer Sonderauswertung der Kaufpreissammlung. Die originaren

Daten beziehen sich nur auf Angaben zu Kaufvertragen bei bebauten Grundstiicken in gewerblichen Bau-
flachen nach Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg. Im Grundstiicksmarktbericht finden sich ebenfalls
Tabellen zu Kaufvertragen bei bebauten Grundstiicken in Niirnberg, diese gelten allerdings fiir das ganze
Stadtgebiet der Stadt Nirnberg. Aussagen tiber den Gewerbeflachenbedarf der Stadt Nurnberg sollten
sich allerdings nur auf den Bedarf in gewerblichen Bauflachen nach FNP beziehen. Daher war diese Son-
derauswertung erforderlich. Die Daten aus der Sonderauswertung beziehen sich originar nur auf die Jahre
2014 bis 2018. Die Zahlen von 2009 bis 2013 lagen nur fiir die Gesamtstadt vor und wurden mit einem Kor-
rekturfaktor, der aus einem Vergleich der Zahlen fur die Gesamtstadt mit den Zahlen fur die gewerblichen
Bauflachen nach FNP entstanden war, umgerechnet.
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Die Sonderauswertung der Kaufpreissammlung hat auch Ergebnisse im Hinblick auf die verkauften
Flachen nach Branchengruppen ergeben (vgl. Abbildung 7). Dabei fallt besonders auf, dass die An-
teile der Branchengruppen bei den Verk&dufen von bereits bebauten Gewerbeflachen sehr ahnlich
den Ergebnissen der Auswertung der stadtischen Verkaufe in den Gewerbegebieten sind. Auch hier
ist die Mehrzahl der Flachen an Dienstleistungsnutzungen, sprich: Bironutzungen verkauft worden
(Gutachterausschuss: 56,7 %; Liegenschaftsamt: 57,7 %).

Verkaufte bebaute Grundstiicke nach '
Branchengruppen

Logistik; 5,2%
Handel; 3,0%

Produktion; 35,1%
Dienstleistungen; 56,7%

Abbildung 7: Anteile der verkauften gewerblichen Baufidchen nach Branchengruppen

Insgesamt bestatigen diese Daten noch einmal, dass der Handel mit gewerblich und / oder industriell
zu nutzenden Flachen in sehr starkem Malie tiber den privaten Gewerbeflachenmarkt verlauft. Dabei
spielen private Projektentwickler eine besondere Rolle, die deutlich héhere Renditen durch die Ent-
wicklung von Buroflachen erzielen kdnnen als durch die Entwicklung von Standorten fiir produzie-
rende Unternehmen. Auch damit durfte zusammenh&ngen, dass von den verkauften gewerblichen
Bauflachen nur etwas mehr als ein Drittel an klassische, produzierende Gewerbebetriebe verkauft
worden ist.

4.3.3 Zwischenfazit und Konsequenzen fiur die Gewerbeflachenbedarfsprognose

An dieser Stelle seien die wesentlichen Erkenntnisse aus der Auswertung der Verkaufsstatistiken des
Liegenschaftsamtes und des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Bereich der kreisfreien
Stadt NUrnberg zusammengefasst:

= Zun&chst auffallig ist, dass die Stadt Nurnberg nur wenige Verkaufe von bislang ungenutzten,
planungsrechtlich als GE-/ GI-Gebiete ausgewiesenen Flachen in ihrer Verkaufsstatistik
nachweisen kann — nur 1,1 ha pro Jahr. Diese Zahl ist jedoch vor dem Hintergrund des gerin-
gen Anteils an Flachen im stadtischen Eigentum zu bewerten. Auffallig ist auch, dass die
Mehrheit dieser GE- und GI-Flachen (57,7 %) an Dienstleistungsbetriebe verkauft worden ist.
Dabei handelt es sich vornehmlich um Birobetriebe, denn fir Handels- und Logistikbetriebe
gibt es gesonderte Angaben.

= |n der Statistik des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte sind deutlich mehr Verkaufe
unbebauter Grundstiicke in GE- und Gl-Gebieten erfasst worden — 7,5 ha pro Jahr. Mit den
hier registrierten Kaufvertragen liegt eine komplette Erfassung der Kauffalle in den GE- / GlI-
Gebieten Nirnbergs vor.

= Vergleicht man diese Zahl mit den Angaben Uber die Werte des Gewerbeflachenbedarfs in
den genannten Gro3stadten Deutschlands, die &hnlich grol3 wie Nurnberg oder grofier sind,
so wird man konstatieren missen, dass der Nurnberger Wert in der Regel deutlich unter den
Werten der anderen Grolistadte liegt.
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= Die Statistik des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte tiber den Verkauf unbebauter
Grundstiicke enthalt keine Angaben zu den Anteilen der Branchengruppen. Aufgrund der
sehr groRen Ahnlichkeit der Angaben des Liegenschaftsamtes zu den Prozentanteilen der
Branchengruppen bei bisher unbebauten Gewerbe- und Industrieflachen und der Angaben
des Gutachterausschusses zu Verkdufen von bereits bebauten gewerblichen Bauflachen
kann man allerdings mit groRer Wahrscheinlichkeit davon ausgehen, dass die Verkaufe der
Flachen in den unbebauten GE- und GI-Gebieten nach Daten des Gutachterausschusses
ahnliche Prozentanteilswerte aufweisen. Es ist also davon auszugehen, dass etwas uber die
Halfte der bisher unbebauten Flachen in GE- und GE-Gebieten fiir Dienstleistungen, vor-
nehmlich fur Buronutzungen, verkauft worden sind.

Da die vorliegenden Daten eine Uberproportionale Nutzung der GE- und GI-Flachen fir Dienstleis-
tungsbetriebe enthalten, wiirde eine Prognose auf der Basis dieser Daten in eine falsche Richtung
fihren. Eine derartige Status quo-Prognose lauft namlich in starkem Male Gefahr, eine deutlich zu
geringe Gewerbe- und Industrieflachennachfrage fur gewerblich-industrielle Nutzungen zu prognos-
tizieren und damit die bestehende Knappheitssituation in die Zukunft fortzuschreiben. Die hohen Ge-
werbeflachenpreise deuten auf eine grolle Konkurrenz um die Gewerbe- und Industriestandorte in
Ndrnberg hin. Auch die Wirtschaftsberichte des Wirtschaftsreferates haben diese Situation als prob-
lematisch benannt.®

Die Tatsache, dass in den Verkaufsdaten dieser Flachen tiberwiegend Birodienstleister als Erwerber
der knappen Flachen auftauchen, deutet moglicherweise darauf hin, dass insbesondere die kleinen
und mittleren Gewerbe- und Industriebetriebe in der Konkurrenz um die knappen Flachen unterliegen.
Maoglicherweise héngt die Tatsache, dass nur wenige Industriebranchen Nirnbergs ihre Beschafti-
gung in den letzten Jahren haben ausdehnen kénnen, auch mit dieser Situation zusammen.

Die im Jahr 2018 verabschiedete ,,Strategie Industriestandort Nirnberg* des Wirtschaftsreferates
betont unter anderem die Notwendigkeit, fir das geplante industrielle Wachstum bestehende Ge-
werbestandorte zu sichern und baureife Flachen fir das verarbeitende und produzierende Gewerbe
zu entwickeln.?® In diesem Zusammenhang erscheint es besonders wichtig, die Flachenbedarfsprog-
nose nicht auf Flachenverkaufsdaten aufzubauen, die eine Knappheitssituation insbesondere fir Ge-
werbe- und Industriebetriebe beinhalten.

Daher wird im Rahmen des Masterplans Gewerbeflachen auf die Berechnung einer Status quo-Prog-
nose auf Basis der Verkaufsdaten fir unbebaute GE- und GI-Flachen der Stadt Niurnberg und des
Gutachterausschusses verzichtet. Stattdessen werden im Folgenden die Ergebnisse einer Gewerbe-
flachenbedarfsprognose auf der Basis zweier unterschiedlicher, durch die Verwendung von Nirnber-
ger Daten modifizierter GIFPRO-Modellrechnungen vorgestelit.

4.4 Gewerbeflachenbedarfsprognose auf Basis des GIFPRO-Modells

4.4.1 Allgemeines zum GIFPRO-Modell

Das Gewerbe- und Industrieflachenprognosemodell GIFPRO geht davon aus, dass die realisierte
Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen aus betriebsbezogenen Anléssen heraus geschieht
und verstanden werden muss. Dabei kdnnen folgenden Anlasse unterschieden werden:

28 vgl. beispielsweise Wirtschaftsreferat Nirnberg (Hrsg.): Wirtschaftsbericht 2014 — Daten, Konzepte, Initiati-
ven. Nidrnberg, S. 81

2 ygl. Wirtschaftsreferat Nurnberg (Hrsg.): Strategie Industriestandort Nirnberg. Nirnberg, 01.02.2018; Kapi-
tel ,,Flachenmanagement und industrielles Wachstum*, ohne Seitenangabe
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= eine Nachfrage, die aus dem Interesse an einer innerstadtischen Betriebsverlagerung oder
einer innerstadtischen Betriebserweiterung entsteht

= eine Nachfrage, die daraus entsteht, dass Betriebe — von auen kommend — Interesse an
einer Neuansiedlung in einer bestimmten Kommune haben

= eine Nachfrage, die im Zusammenhang mit der Neugriindung von Betrieben besteht

Die Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen kann auf bisher nicht genutzten ,,neuen* Flachen
befriedigt werden oder auf zuvor bereits genutzten Flachen, d. h. auf brachgefallenen Flachen. Weiter
ist zu beachten, dass Betriebe, die verlagern, haufig die bisherigen Flachen aufgeben. Dann kénnen
diese durch andere Betriebe wiedergenutzt werden. Allerdings wird in der Regel nur ein kleinerer Teil
der aufgegebenen Flachen durch Gewerbe- und Industriebetriebe wiedergenutzt.

Im Rahmen des Modells gibt es

= eine Prognose der Nachfrage nach Flachen fiir Neuansiedlungen (einschliel3lich Existenz-
grindungen) mit Hilfe von Neuansiedlungsquoten;

= eine Prognose der Nachfrage nach Flachen fiur Betriebsverlagerungen (einschlie8lich Be-
triebserweiterungen) mit Hilfe von Verlagerungsquoten;

= eine Prognose der Nachfrage nach Flachen, die auf bisher schon genutzten Flachen befrie-
digt werden kann (Nachfrage nach Wiedernutzungsflachen) mit Hilfe von Wiedernutzungs-
quoten.

Das Modell geht von sog. gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten aus, die aus der offiziel-
len Statistik zu entnehmen sind. Die Werte der Neuansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungs-
quoten sind in der Ursprungsvariante des Modells vorgegeben worden, kdnnen aber entsprechend
der lokalen Gegebenheiten verandert werden.

Das Modell wurde Anfang der 1980er Jahre entwickelt®*® und seitdem wegen seiner praxisnahen und
leicht handhabbaren Struktur regelmaig angewandt. Es basiert auf einer empirischen Untersuchung
Uber Neuansiedlungen, Verlagerungen und stillgelegte Industriebetriebe in den Gemeinden Nord-
rhein-Westfalens. In seiner Ursprungsversion spielte es in der Regionalplanung Nordrhein-Westfalens
lange Jahre eine sehr wichtige Rolle, wurde aber im Zuge der Verbreitung des Gewerbeflachen-Mo-
nitorings in unterschiedlicher Weise modifiziert. Die modifizierten GIFRO-Varianten wurden in einzel-
nen Gewerbeflachenkonzepten wichtiger Gro3stadte auch auRerhalb Nordrhein-Westfalens verwen-
det.®! Einen zusammenfassenden Uberblick tiber die verschiedenen Varianten des GIFPRO-Modells
und ihre Anwendung in verschiedenen Regionen und Stadten enthalt der Bericht ,,Bedarfsberech-
nung fur die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industriean-
siedlungsbereichen (GIB) in Regionalplanen*.3

30 Stark, K.-D.; Velsinger, P.; Bauer, M.: Bonny, H.W. u. a.: Flachenbedarfsberechnung fur Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereiche (GIFPRO); Dortmund 1981; Schriftenreihe Landes- und Stadtentwicklungsfor-
schung des Landes Nordrhein-Westfalen; Materialien, Bd. 4.029

31 z. B. Metropolregion Hamburg (Hrsg.): Gewerbeflachenkonzeption fir die Metropolregion Hamburg (GE-
FEK), Hamburg 2011, S. 33 ff; Landeshauptstadt Potsdam (Hrsg.): Stadtentwicklungskonzept Gewerbe fir
die Landeshauptstadt Potsdam, S. 43

52 Bedarfsberechnung fir die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalplanen. Bearbeitet vom Lehrstuhl und Institut fir Stadtbau-
wesen und Stadtverkehr der RWT Aachen University, Univ.-Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée, im Auftrag der Staats-
kanzlei des Landes Nordrhein-Westfalen Dusseldorf, maschinenschriftlich vervielfaltigt. Im Folgenden zitiert
als ,,Vallée*; Aachen 2012
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4.4.2 Gewerbeflachenbedarfsprognose auf Basis eines modifizierten GIFPRO-Ansat-
zes

Mit dem Ziel, einen Korridor fur die wahrscheinliche zukiinftige Nachfrage nach Gewerbe- und In-
dustrieflachen zu erhalten, wurden nach Anpassung der eingehenden Eckwerte und Annahmen zwei
GIFPRO-Rechnungen durchgefihrt.

Der erste Schritt im Rahmen der fur Nirnberg modifizierten GIFPRO-Prognose besteht in der Ermitt-
lung der sog. gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéaftigten. Das sind die Beschaftigten in Bran-
chen und Betrieben, die in aller Regel auf eine GE- / Gl-Flachenausweisung im Bebauungsplan ange-
wiesen sind. Dabei geht es vornehmlich um Industrie- und Gewerbebetriebe, aber auch GroR3han-
delsbetriebe und Logistikunternehmungen. In kleinerem Male werden allerdings heute auch Anteils-
werte fir Bironutzungen bertucksichtig. Tabelle 1 enthélt die der Prognose zugrunde liegenden Mo-
dellparameter.

Tabelle 1: Gewerbefiédchenbeanspruchende Beschiéftigte in Nirnberg 2018

auf GE- und GI-Flachen Beschéftigte der Branchengruppe

Branchengruppe Anteil an der Gesamtzahl der Beschaftigten

Produzierendes Gewerbe 100 % 62.704
GroBhandel 100 % 14.112
Lagerei, Logistik 100 % 22.985
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 10 % 10.560

Es wird also angenommen, dass alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigten der Bereiche Produ-
zierendes Gewerbe, Grolthandel sowie Lagerei/ Logistik auf GE- / Gl-Flachen untergebracht wer-
den. Weiter wird unterstellt, dass zehn Prozent der Beschéftigten von wirtschaftsnahen Dienstleis-
tungen® in Gewerbe- und Industriegebieten arbeiten. In der Literatur wird teilweise auch von einem
hoheren Anteilswert ausgegangen, hier erfolgt jedoch eine Festlegung auf die niedrige Modellan-
nahme, da der Masterplan insbesondere auf Flachen fir das produzierende, auf GE- und GI-Flachen
angewiesene Gewerbe fokussiert.

Bei der Festlegung der die Nachfrage nach Flachen veranlassenden Quoten wird von den Werten
ausgegangen, die auch im origindren GIFPRO-Modell verwendet worden sind. Eine andere Maglich-
keit bestand nicht, da die empirisch fiir Nirnberg ermittelten Werte von einem sehr hohen Wert fiir
Betriebserweiterungen ausgehen. Eine Quote fiir Erweiterungen gibt es im GIFPRO-Modell nicht.
Kdnnte man die in Nurnberg ermittelten hohen Anteile fur Betriebserweiterungen auf die Neuansied-
lungs-, bzw. Verlagerungsquote aufteilen, wiirden sich Werte ergeben, die den origindren GIFPRO-
Werten fir Betriebsansiedlungen und Betriebsverlagerungen &hnlich sind.

= Neuansiedlungsquote: 0,3 pro 100 Beschéaftigte
= Verlagerungsquote: 0,7 pro 100 Beschéaftigte

Weiter wird beriicksichtigt, dass durch die Betriebsverlagerungen und Betriebsschlieungen Gewer-
beflachen frei werden. Es wird wie im urspriinglichen GIFPRO-Modell unterstellt, dass 25 % der

33 Wirtschaftsnahe Dienstleistungen: 105.607 Beschaftigte; Summe aus den Beschéftigten der Branchen In-
formation und Kommunikation (24.821 Personen), Finanzen und Versicherungen (15.024 Personen), Grund-
stiicks- und Wohnungswesen (3.772 Personen), Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienst-
leistungen (22.522 Personen), Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen (39.468 Personen).
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durch Betriebsverlagerungen freigewordenen Flachen wiedergenutzt werden. Der Wert von 25 %
enthalt auch ansatzweise die durch BetriebsschlieBungen freigewordenen Flachen.

=  Wiedernutzungsquote: 25 % der durch Betriebsverlagerungen freigesetzten Flachen

Die letzten Festlegungen, die fir die Modellrechnung notwendig sind, betreffen die sog. Flachen-
kennziffer. Sie ist ein MaR dafir, wieviel Beschaftigte je gm Gewerbeflache im Durchschnitt in ver-
schiedenen Branchen realisiert werden. Dabei ist festzuhalten, dass es keine fir alle Gewerbegebiete
einheitliche Flachenkennziffer gibt. Die Flachenkennziffern unterscheiden sich von Gewerbegebiet zu
Gewerbegebiet, abhangig von der jeweiligen im Gewerbegebiet realisierten Branchenstruktur.

Fir die Berechnung einer fir die Nirnberger Gewerbegebiete geltenden Flachenkennziffer wird von
branchenbezogenen Flachenkennziffern ausgegangen (vgl. Tabelle 2). Dabei erfolgt eine Anlehnung
an die Zusammenstellung, die in dem schon erwahnten Vallée-Gutachten entwickelt worden ist.3*

Die Flachenkennziffer fur Nirnberg muss fir alle gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten
insgesamt berechnet werden. Dafiir werden die gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten der
einzelnen Sektoren mit den jeweiligen Flachenkennziffern multipliziert. Die ermittelte Summe wird
dann durch die Gesamtzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten dividiert:

62.764 x 175 = 10.983.700 m*> (Produzierendes Gewerbe)

14.112 x 250 = 3.528.000 m?* (GroRhandel)

22.985 x 250 = 5.746.250 m*>  (Verkehr, Lagerei)

10.560 x 75 = 792.000 m?  (Wirtschaftsnahe Dienstleistungen)
Summe: 21.049.950 m?

Summe Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte: 110.421

21.049.950/110.421 = 190,6 m? / Beschaftigtem

Tabelle 2: Fldchenkennziffern in Nirnberg 2018

Branchengruppe Flachenkennziffer (m? pro Beschaftigtem)

Produzierendes Gewerbe 175
GroBhandel 250
Lagerei, Logistik 250
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 75
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte insgesamt 190,6

Die ermittelte Flachenkennziffer von 190,6 m? / Beschaftigtem ist die Flachenkennziffer fur Nurnberg
in der Gewerbeflachenprognose auf der Basis des modifizierten GIFPRO-Modells.

Die oben festgelegten Quoten werden nun jeweils mit der Zahl der gewerbeflachenbeanspruchen-
den Beschaftigten multipliziert. Fr die Ansiedlungsquote stellt das Ergebnis dieser Multiplikation die
Prognose der Zahl der neuangesiedelten Beschaftigten dar. Dieser Werte wird mit der durchschnitt-
lichen Flachenkennziffer multipliziert. Das Ergebnis ist der Flachenbedarf fir die neuangesiedelten
Beschéftigten.

34 Vallée, a. a. O., S. 58
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Fir den Flachenbedarf fur Verlagerungen erfolgt die Rechnung entsprechend. Das Gesamtergebnis
muss dann um die Flachen, die durch die Betriebsverlagerungen freigeworden sind und wiederge-
nutzt werden, reduziert werden. Das dann ermittelte Ergebnis stellt den Prognosewert fir den Ge-
werbeflachenneubedarf in Nirnberg dar.

Der so errechnete jahrliche Gewerbeflachenbedarf in Nirnberg liegt netto bei rund 17,4 ha pro Jahr.
Zu diesem Nettobedarf wird ein Zuschlag von 15 % (= 2,6 ha) fur die ErschlieBungsflachen der Ge-
werbe- und Industriegebiete hinzugerechnet, um den Bruttobedarf zu ermitteln.*® Damit liegt der
Gewerbeflachenbedarf brutto nach der modifizierten GIFPRO-Variante bei 20,0 ha pro Jahr.
Bei einer Fortschreibung des jahrlichen Bedarfswertes von 2020 bis 2035 ergibt sich ein Ge-
samtneubedarf von 320 ha.

4.4.3 Gewerbeflachenbedarfsprognose auf Basis des modifizierten GIFPRO-Ansatzes
mit einer reduzierten Neuansiedlungsquote

In einigen neueren Untersuchungen wird darauf abgestellt, dass insbesondere in grofieren Stadten
die Neuansiedlungsquoten niedriger seien als die Standardannahme des Modells von 0,3 %. Insbe-
sondere eine Arbeitsgruppe des Deutschen Instituts fur Urbanistik (Difu) empfiehlt den Betrag von
0,15 pro 100 Beschéaftigte als neue zeitgemaliere Neuansiedlungsquote.®

Im Folgenden wird demnach eine Neuansiedlungsquote von 0,15 pro 100 Beschéftigte unterstellt,
alle anderen Quoten und Festlegungen beziiglich der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftig-
ten und der Flachenkennziffer bleiben unverdndert. Dadurch sinkt nattrlich der zu prognostizierende
Gewerbeflachenbedarf.

Nach der GIFPRO-Rechnung mit einer unterstellten niedrigeren Ansiedlungsquote von 0,15 pro 100
Beschéftigte ergibt sich ein Gewerbeflachennettobedarf von 14,2 ha pro Jahr. Unter Berucksichti-
gung der notwendigen ErschlieBungsflachen ergibt sich ein Bruttobedarf von 16,3 ha pro Jahr.
Bei einer Fortschreibung des jahrlichen Bedarfswertes von 2020 bis 2035 ergibt sich ein Ge-
samtneubedarf von 261 ha.

Unter Beruicksichtigung der beiden modifizierten GIFPRO-Rechnungen lasst sich festhalten: Der Ge-
werbeflachenbedarf fur Nirnberg bis zum Jahr 2035 liegt zwischen 261 und 320 ha.

Es sei an dieser Stelle deutlich darauf hingewiesen, dass die Prognose die derzeitige Gewerbefla-
chensituation — also das tatsachlich zur Verfigung stehende Angebot wie auch die zukiinftig neu zu
schaffenden bzw. zu aktivierenden Potenziale — zunéchst auBer Acht lasst. Damit liefert sie fur sich
genommen lediglich einen theoretischen Wert, wie er sich bei einem unerschopflichen Flachenvorrat
ergdbe. Er kann damit nicht unreflektiert Eingang in eine Strategieentwicklung finden, sondern ist vor
dem Hintergrund der tatsadchlichen Angebotssituation zu interpretieren.

35 Der pauschale Zuschlag von 15 % fur ErschlieBungsflachen ist insofern ein eher konservativer Wert, da er
aus der Analyse bestehender Gebiete, die insbesondere durch klassisches Gewerbe gepragt werden, abge-
leitet wurde. Gerade bei der Neuentwicklung qualitatsvoller Gewerbegebiete, die grofiziigig dimensionierte
Grunflachen und resiliente Infrastrukturen, etwa zur Niederschlagswasserretention, aufweisen, kann dieser
Wert auch deutlich héher liegen.

36 Deutsches Institut fur Urbanistik gGmbH (Hrsg.): Stadtentwicklungskonzepte fir Gewerbeflachen. Das Bei-
spiel der Landeshauptstadt Potsdam - ein Werkstattbericht, Difu-Impulse, Bd. 4/2010, Berlin 2010, S. 42
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4.4.4 Die zukinftige Flachennachfrage verschiedener Nachfragegruppen differenziert
nach Gebietskategorien

Um die zukinftige Flachennachfrage differenzierter nach Nachfragegruppen und Gebietskategorien
darstellen zu kbnnen, wurden in einem ersten Schritt die gewerbeflachenbeanspruchenden Gruppen
weiter differenziert. Folgende Gruppen wurden gebildet:

= emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe

= emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe

= Baugewerbe

= Logistik / Lagerhaltung

= GroBRhandel, groiflachiger Einzelhandel, Kfz-Gewerbe
= wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Man sieht, dass insbesondere der Bereich ,,Produzierendes Gewerbe* differenzierter erfasst wurde,
um unterschiedliches Standortwahlverhalten abbilden zu kdnnen. Fir die Zuordnung der einzelnen
Ndrnberger Branchen zu den Nachfragegruppen wurde Bezug genommen auf die Untersuchung zum
Stadtentwicklungskonzept Gewerbe Potsdam. Hier ist es erstmals unternommen worden, Ergebnisse
einer modifizierten GIFPRO-Rechnung unter Bezug auf verschiedene Nachfragegruppen darzustel-
len.3” Zusatzlich wurden den einzelnen Nachfragegruppen differenzierte Flachenkennziffern zugeord-
net (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 3: Gewerbefldchenbeanspruchende Beschéftigte nach Nachfragegruppen in Nirmberg 2018 und die
thnen zugeordneten Fldchenkennziffern

Gewerbeflachenbeanspru- Flachenkennziffer
Nachfragegruppen chende Beschaftigte | (m? pro Beschaftigtem)

emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 20.000 200
emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 32.686 150
Baugewerbe 10.525 75
Lagerei, Logistik 22.985 250
GroBhandel, groflachiger Einzelhandel, Kfz- 18.700 250
Gewerbe

wirtschaftsnahe Dienstleistungen 10.560 75

Quelle der Flachenkennziffern: Difu

Im zweiten Schritt wurden fiir jede der 0. g. Nachfragegruppen in Nirnberg zwei GIFPRO-Prognosen
durchgefihrt. In der ersten Prognose wurde mit den Ublichen Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten
von 0,3 und 0,7 pro 100 Beschéftigte pro Jahr gerechnet. In der zweiten Prognose wurde mit der
reduzierten Ansiedlungsquote von 0,15 pro 100 Beschéftigte pro Jahr gerechnet. Die Verlagerungs-
quote blieb unverandert. Die Prognosen erbrachten Ergebnisse fir den Flachenbedarf der verschie-
denen Nachfragegruppen pro Jahr. Diese wurden dann bis zum Jahr 2035 fortgeschrieben. Die Er-

87 Landeshauptstadt Potsdam (Hrsg.): Stadtentwicklungskonzept Gewerbe fiir die Landeshauptstadt Pots-
dam. Bearbeitet vom Deutschen Institut fir Urbanistik, Berlin, und von Spath + Nagel, Biiro fir Stadtebau
und Stadtforschung, Berlin. Endfassung April 2010
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gebnisse sind Tabelle 4 zu entnehmen. In die genannten Bedarfszahlen sind die Erschliefungsanteils-
werte bereits eingerechnet worden, so dass man in der Summe wieder die zuvor berechneten Prog-
nosewerte erhalt.

Tabelle 4: GIFPRO-Prognosen fir einzelne Nachfragegruppen

Flachenbedarf bis 2035 bei Flachenbedarf bis 2035 bei
Nachfragegruppen Ansiedlungsquote von 0,3 Ansiedlungsquote von 0,15

emissionsintensives verarbeitendes 62 ha 50 ha
Gewerbe

emissionsarmes verarbeitendes Ge- 74 ha 61 ha
werbe

Baugewerbe 12 ha 10 ha
Lagerei, Logistik 88 ha 72 ha
Grofthandel, grof¥flachiger Einzel- 72 ha 58 ha

handel, Kfz-Gewerbe
wirtschaftsnahe Dienstleistungen 12 ha 10 ha

Summe 320 ha 261 ha

In einem weiteren Schritt wurde abgeschatzt, wie sich die prognostizierten Flachenbedarfe auf die
verschiedenen Gebietskategorien verteilen. Dazu ist es notwendig, zunéchst die unterschiedlichen
Gebietskategorien zu definieren und zu benennen. Folgende Gebietskategorien wurden unterschie-
den:

= klassisches Gewerbegebiet

= hdherwertiges Gewerbegebiet

= Standort fir produzierendes Handwerk

= Logistik-Standort

= Standort fur dezentralen Handel und Kfz-Gewerbe
= Birostandort

Es handelt sich um eine in der Gewerbeplanung haufige Unterteilung der verschiedenen Gewerbe-
und Industriegebietstypen, wobei zu erwéhnen ist, dass in der Realitat der Stadtentwicklung durch-
aus auch Mischformen der einzelnen Typen auftreten. Die Bestandsanalyse (vgl. Kapitel 5.1) hat ge-
zeigt, dass in NUrnberg diese Mischformen keine Ausnahme bilden.

Die genannte Gebietstypengliederung stiitzt sich auf das schon oben erwéhnte Gutachten zum
Stadtentwicklungskonzept Gewerbe der Stadt Potsdam und zusétzlich auf eine neuere Verdffentli-
chung der Stadtentwicklung Bielefeld aus dem Jahr 2016.%® In beiden Stadten wurden diesen Ge-
bietstypen Nachfragegruppen zugeordnet. Die prozentuale Zuordnung der Nachfragegruppen (vgl.
Tabelle 5) beruht auf den genannten Quellen sowie eigenen Einschatzungen. Der letzte Schritt be-
steht darin, die prognostizierten Flachenbedarfe der verschiedenen Nachfragegruppen auf die un-
terschiedlichen Gewerbegebietstypen aufzuteilen (vgl. Tabelle 6). Die Prognosewerte werden als
Spanne angegeben, wobei der untere Wert der Prognose einer niedrigeren, der obere Wert der Be-
rechnung einer héheren Neuansiedlungsquote entspricht.

%8 https://www.bielefeld.de/ftp/dokumente/V3888_Anlage7_07_Bedarfsprognose.pdf; Zugriff am 12.01.2020
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Tabelle 5: Fidchenanteile der Nachfragegruppen nach Gebietskategorien in Prozent
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Nachfragegruppen x O c O n o° | n I m
emissionsintensives Gewerbe 80 % 20 %
emissionsarmes Gewerbe 20 % 60 % 20 %
Baugewerbe 80 % 20 %
Lagerei, Logistik 100 %
Grof3handel, grol¥flachiger 20 % 20 % 60 %

Einzelhandel, Kfz-Gewerbe

wirtschaftsnahe 50 % 50 %
Dienstleistungen

Quellen: Difu; Stadt Bielefeld; eigene Annahmen

Tabelle 6: Fldchennachfrage der einzelnen Gruppen nach Gebietskategorien absolut
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Nachfragegruppen < O 20 5 S S nh T a
emissionsintensives Gewerbe 40-50 ha 10-12 ha
emissionsarmes Gewerbe 12-15 ha 37-44 ha 12-15 ha
Baugewerbe 7-10 ha 2 ha
Lagerei, Logistik 73-88 ha
Grof3handel, grol¥flachiger 12-14 ha 12-14 ha 34-44 ha

Einzelhandel, Kfz-Gewerbe

wirtschaftsnahe 4-6 ha 5-6 ha
Dienstleistungen

Summe 71-89 ha 41-50 ha 26-43 ha 73-88 ha 34-44 ha 5-6 ha

Quellen: Eigene Annahmen und Berechnungen, Abweichungen durch Rundung
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Danach entsteht bis zum Jahr 2035 ein Bedarf von 71-89 ha an klassischen Gewerbegebieten sowie
von 73-88 ha an Logistikflachen. Fur hoherwertige Gewerbeflachen werden 41-50 ha benétigt. Als
Standorte fur das produzierende Handwerk sollten 26-43 ha, fir den dezentralen Handel 34-44 ha
ausgewiesen werden. Auf reine Burostandorte in GE-/ Gl-Gebiete entfallen lediglich 5-6 ha. Reine
Burodienstleister benétigen nicht unbedingt GE- / Gl-Flachenausweisungen. Sie kdnnen auch in an-
deren Gebietskategorien einen guten Standort finden.
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5 Gewerbeflachensituation
5.1 Gewerbe- und Industriebestandsgebiete

Innerhalb der Stadtgrenzen Nirnbergs finden sich 77 Gewerbe- und Industriebestandsgebiete mit
einer Gesamtbruttoflache von 1.989 ha.*® Dies entspricht einem Anteil von 10,6 % am gesamten
Stadtgebiet bzw. 19,9 % an der NiUrnberger Siedlungs- und Verkehrsflache. Die Gebiete umfassen
die gewerblichen Bauflachen — zum Teil mit Schwerpunkt Dienstleistung — nach dem wirksamen FNP
von 2006. Ferner wurden die Sonderbauflache Hafen-Guterverkehrszentrum sowie in einzelnen Fallen
gemischte Bauflachen in Arrondierung zu gewerblichen Bauflachen miterfasst, sofern diese strukturell
und funktional den jeweiligen Gewerbegebieten klar zuzuordnen sind.*® Zu den Standorten gehoren
z. T. ferner Bahnflachen, Gemeinbedarfsflachen oder Grinflachen, sofern diese als Teil des Ge-
werbe- oder Industriegebietes zu verstehen sind. Nicht in die Betrachtung einbezogen wurden finf
gewerbliche Bauflachen nach FNP, bei denen es sich heute um Einzelstandorte handelt, die bei Weg-
fall der derzeit dort anséssigen einzelnen Betriebe mit grolRer Wahrscheinlichkeit keine gewerbliche
Entwicklungsperspektive mehr haben (beispielsweise im Fall von Altstandorten in von Wohnnutzung
dominierten Bereichen).** Unter den 77 Bestandsgebieten finden sich hingegen bereits die drei
Standorte Bucher Stral’e, Kohlenhof und Norispark, die sich aktuell in der Entwicklung bzw. baulichen
Realisierung befinden.

GroRenstruktur der Bestandsgebiete i

unter 2 ha; 6; 8%

ab 50 ha; 11; 14% 2 ha bis unter

B 5ha: 9 12%

20 ha bis unter 50 ha;
16; 21%

S ha bis unter 10 ha;
18; 23%

10 ha bis unter 20 ha;
17; 22%

Abbildung 8: GréBenstruktur der Gewerbe- und Industriebestandsgebiete

% fur eine Darstellung der einzelnen Gebiete siehe Anhang

40 Die Analyse der Gewerbeflachensituation (Bestands- und Entwicklungsgebiete sowie Flachenpotenziale)
basiert auf einer Auswertung des Flachennutzungsplans, von Luftbildern sowie dem Potenzialflachenkatas-
ter Gewerbe mit Stand 26.02.2019. Diese Materialanalyse war wiederum Grundlage einer intensiven Inau-
genscheinnahme samtlicher Gewerbestandorte an zwei Tagen im April 2019. Die erfassten Informationen
wurden im Anschluss aufbereitet, um weitere Angaben etwa zum bestehenden Planungsrecht ergénzt und
bis Juni 2020 mit der Wirtschaftsférderung Nirnberg im Detail abgestimmt.

41 Im Einzelnen handelt es sich um Standorte in der Castellstral’e, der Colmberger Strale, im Bereich der
Breslauer StraRe, in der Dietersdorfer Stral’e und der Dooser Strafie.

Bearbeitungsstand: 24.09.2020 38



MASTERPLAN GEWERBEFLACHEN
Stadt Nurnberg

Die Halfte der Gebiete ist kleiner als 11,5 ha Bruttoflche inkl. innerer Erschlielung, die Gbrigen dem-
entsprechend groRer. Uber alle Bestandsgebiete liegt die mittlere GroRe bei 25,8 ha. Das mit Ab-
stand grolite erfasste Gebiet ist das GVZ Hafen Nirnberg mit allein rund 331 ha Flache. Das nachst-
kleinere Gebiet, Gibitzenhof, kommt auf rund 149 ha. Das kleinste Bestandsgebiet ist Mihlhof mit
ca. 1,1 ha Bruttoflache. Insgesamt zeigt sich die GroRenstruktur recht ausgewogen, indem sie weder
von besonders vielen kleinen noch vielen groRen Standorten dominiert wird (vgl. Abbildung 8).
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vgl. zur Auflistung und Typisierung aller Gewerbe- und Industriegebiete Tabelle 8

Karte 1: Gewerbe- und Industriebestandsgebiete Stadt Nirnberg
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Ein Gewerbeschwerpunkt findet sich insbesondere westlich und sidlich der Kernstadt in den Berei-
chen Hofen, GrofRireuth bei Schweinau und Sandreuth. Sidlich daran schliel3en sich die grof¥flachi-
gen Industriebereiche des Hafens an. Ein weiterer Schwerpunkt existiert im Sidosten im Bereich
Langwasser sowie im Nordosten am Schafhof (vgl. Karte 1).

Mittels einer Typisierung der Bestandsgebiete soll ein detaillierter Blick auf die Gewerbeflachensitu-
ation der Stadt Nurnberg erfolgen. Zentrales Merkmal der hier vorgenommenen Typisierung ist oder
sind die den jeweiligen Standort pragende(n), dominierende(n) Nutzungsform(en) mit ihren spezifi-
schen Merkmalen und baulichen Erscheinungsformen. Tabelle 7 zeigt die zugrunde gelegten Nut-
zungstypen, die nicht deckungsgleich mit den Gebietskategorien und Nachfragegruppen nach Difu /
Stadt Bielefeld sind, wie sie in Kapitel 4.4.4 dargestellt wurden.

Tabelle 7: Definition von Nutzungstypen als Grundlage der Typisierung der Bestandsgebiete

Nutzungstyp Erlauterung

Das klassische Gewerbe umfasst Nutzungen, die ublicherweise ei-
nen Grof3teil der Gewerbegebiete pragen. Dazu gehdren insbeson-
dere kleinere und mittlere produzierende Betriebe, GroRhandelsbe-
triebe, Handwerksbetriebe und Betriebe des Baugewerbes. Kleine
und mittlere Gewerbehallen (als Produktions-, Lagerhallen oder
Werkstatten) mit eher kleinem Buroflachenanteilen sind die typische
Bauform. Hinzu kommen im AuRRenbereich Stellflachen fur LKW, La-
gerflachen fir Produktionsmaterialien etc.

- .
o Klassisches Gewerbe

Industrie bige Bau- / Betriebsstrukturen und weist Betriebe mit hbherem Stor-

E Der Nutzungstyp Industrie beinhaltet eher mittel- bis groBmafRsta-
grad (etwa aufgrund von Larm- oder Geruchsemissionen) auf.

Die Erscheinungsformen des héherwertigen Gewerbes lassen die-
ses gleichsam als Bindeglied zwischen klassischem Gewerbe und
Dienstleistungen erscheinen. Der Anteil reiner Gewerbehallen
nimmt hier zugunsten einer stérkeren Beimischung von Biros oder
Laboren sowie kleineren Werkstétten fiir nicht stdrende Produktion
ab. Betriebe des Baugewerbes sind hier eher nicht anzutreffen. Der
groRBere Anteil von Betrieben mit einer hdheren Wertschépfung
(z. B. technologieorientierte Unternehmen) und High Tech-Produk-
tion geht mit einer attraktiveren Gestaltung des privaten und dffent-
lichen Raums einher.

Hoherwertiges Gewerbe

EI

Bei den Standorten der wirtschaftsnahen Dienstleistungen*? han-
. . delt es sich in der Regel um Birostandorte. Merkmale sind oftmals
Dienstleistungen ) o ) )
eine hdhere Bebauung (iiberdurchschnittliche GFZ) sowie gewisse
stadtebauliche und architektonische Qualitaten.

42 Die wirtschaftsnahen Dienstleistungen umfassen Dienstleistungen, die schwerpunktmagig von Unterneh-
men fir andere Unternehmen erbracht werden (im Unterschied etwa zu den haushalts- oder personenbezo-
genen Dienstleistungen). Zu den wirtschaftsnahen, unternehmensbezogenen Dienstleistungen gehdren
beispielsweise Informations- und Kommunikationsdienstleistungen, Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen, Rechts- und Unternehmensberatung, Wirtschaftspriifer, Architektur- und Ingenieurbiiros, Forschungs-
und Entwicklungsbiiros, Werbung und Marktforscher, Personaldienstleister oder Messeveranstalter.
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Transport- und Logistikbetriebe benétigen oftmals grof3e Flachen
fir eingeschossige Logistikhallen sowie Lkw-Rangier- und Abstell-
_!_a Transport und Logistik flachen. Auch an die Dimensionierung des 6ffentlichen Verkehrs-
raumes sowie die verkehrliche Anbindung der Standorte bestehen
besondere Anforderungen.

Prinzipiell auch dem klassischen Gewerbe und dem Handel zuzu-
ordnen, bildet das Kfz-Gewerbe dennoch einen spezifischen Nut-
zungstyp mit einem typischen Erscheinungsbild. Unterschiedliche
Betriebe des Kfz-Gewerbes finden sich haufig in Agglomerationen,
die insbesondere Einrichtungen fur den Handel mit und die Repara-
a Kfz-Gewerbe tur von Kfz umfassen. Hinzu kommen spezialisierte Betriebe wie La-

ckierereien, Reifenhandlungen, Glasereien etc. Die Art und Qualitat
des vorhandenen Kfz-Gewerbes unterscheiden sich zum Teil stark
durch markengebundene Betriebe auf der einen und Gebrauchtwa-
genhandler mit freien Werkstatten auf der anderen Seite. Auch ha-
ben die damit einhergehenden Kundenverkehre starke Auswirkun-
gen auf den jeweiligen Gewerbestandort insgesamt.

Viele Gewerbegebiete gehdren zu bevorzugten Standorten fur den
groRflachigen Einzelhandel. Neben den genannten Einrichtungen
des Kfz-Gewerbes sind es beispielsweise Baumarkte, Verbraucher-
markte oder Discounter etwa fiir Lebensmittel, Mdbel oder Fahrra-
der, fir welche die Lage an Ausfallstralen, entlang derer sich Ge-

werbegebiete oftmals erstrecken, oder auch die dortigen, ver-
.! Einzelhandel gleichsweise giinstigen Bodenpreise wichtige Standortkriterien
il darstellen. Die Flachenbedarfe und damit die Verdrangungseffekte

sind — auch aufgrund der benétigten grofen Parkflachen — oft
enorm. Auch vor diesem Hintergrund ist aus stadtplanerischer Per-
spektive ein restriktiver Umgang mit dem Handel in Gewerbegebie-
ten geboten und durch das Einzelhandelskonzept in Nirnberg auch
vorgegeben.

Die oben genannten Nutzungstypen, die einen spezifischen Standort bei Betrachtung der dort an-
sassigen Betriebe und Baustrukturen pragen, sind damit typbildend. So lassen sich beispielsweise
Standorte mit einem hohen Anteil an klassischem Gewerbe von solchen mit einem hohen Anteil an
Dienstleistungen unterscheiden. Eine diesbeziigliche Auswertung und Zuordnung fir alle 77 Nurn-
berger Bestandsgebiete enthalt Tabelle 8. Deutlich wird hierbei: Bei der Mehrzahl der Gebiete (45)
handelt es sich um Standorte, die jeweils durch einen Nutzungstyp gepragt werden (1.109,4 ha). Die
Ubrigen 32 Standorte sind demnach Mischtypen aus zwei oder sogar mehr standortpragenden Nut-
zungen. Der Mischtyp, auf den 879,9 ha Flache entfallen, stellt also nicht die Regel dar, ist aber sicher
mehr als eine Ausnahme.

Tabelle 8: Typisierung der Nirnberger Gewerbe- und Industriebestandsgebiete

Standorte mit hohem Anteil an klassischem Gewerbe 5.106.300

1 Leyh 760.100
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2 Kilianstral3e 590.000
3 Altenfurt-Nord 537.300
4 Langwasser-Breslauer Stral3e 377.700
5 Steinbuhl 351.800
6 Ziegelstein 326.400
7 Wetzendorf 260.300
8 Klingenhof 252.700
9 Schweinau-DieselstralRe 203.900
10 Daimlerstralie 179.100
11 Eibach 171.500
12 Boxdorf-Neunhof 144.800
13 Katzwang 105.700
14 Gebersdorf-Willstatter Strale 101.000
15 Norispark (Standort in Entwicklung) 99.800
16 Hahnenbalz 98.600
17 Schmalau-Am Steinacher Kreuz 91.200
18 St. Leonhard 76.800
19 Kornburg 72.300
20 Fischbach-Holzstatt 62.500
21 OstendstraRe-West 60.700
22 Happurger StraRe 40.500
23 Schnepfenreuth-Eltersdorfer Stralle 34.900
24 Siegelsdorfer StralRe 25.700
25 Reichelsdorf 21.300
26 Altenfurt-Sud 18.700
27 Buch-Nord 16.800
28 Hohenbuckstrae 13.700
29 Miihlhof 10.700

Standorte mit hohem Anteil an Dienstleistungen 1.280.600
30 Nordostpark 294.500
31 Gleiwitzer StralRe 234.600
32 Gebersdorf-Stdwestpark 149.700
33 Kohlenhof (Standort in Entwicklung) 132.000
34 Muggenhof 114.500
35 Auf AEG 107.100
36 Thon-Sudwest 76.300
37 Langwasser-Eurocom 74.500
38 Nurbanum 56.300
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39 Marienzeile

40 Gewerbepark-Westpark

Standorte mit hohem Anteil an Logistik und Transport

GVZ Hafen Nurnberg

Grofmarkt

Gewerbepark Nirnberg-Feucht-Wendelstein

41
42 Beuthener StralRe
43
44

Standort mit hohem Anteil an Kfz-Gewerbe

45 Regensburger Strale-Sudost

Standorte mit hohem Anteil an klassischem Gewerbe

und Einzelhandel

22.400
18.700

4.591.600

3.314.400
896.800
212.300
168.100

115.500

115.500

1.800.400

46 Kleinreuth bei Schweinau

47 Schweinau-Gustav-Adolf-Stralle
48 Mogeldorf

49 Langwasser-Thomas-Mann-Stralie
50 Buch-Sud

51 Regensburger Strale-Nordwest
52 Schniegling

53 Boxdorf-Lichtenfelser Stralle

54 Gebersdorfer Stralle

Standorte mit hohem Anteil an klassischem Gewerbe

und Dienstleistungen

55 Hofen

56 Diebacher Stralle

57 OstendstraBe-Mitte

58 Bucher Stralle (Standort in Entwicklung)
59 OstendstralRe-Ost

60 Dresdener StraRe

Standorte mit hohem Anteil an klassischem Gewerbe

712.900
326.800
276.700
147.500
114.100
105.400
53.400
41.300
22.300

921.800

517.100
134.800
92.000
81.800
78.000
18.200

1.800.300

sowie Transport und Logistik
61 Hafenindustriegebiet Nord
62 Schmalau-West

63 Schweinau-Edisonstralle

E Standorte mit hohem Anteil an klassischem Gewerbe
und Industrie

875.000
505.900
419.400

1.803.600

64 Gibitzenhof

65 Sandreuth
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Standorte mit hohem Anteil an klassischem

471.200
und Kfz-Gewerbe

N

66 WitschelstralRe 416.800
67 Thon-Nordost 54.400
E E Standort mit hohem Anteil an Dienstleistungen und
168.700
Kfz-Gewerbe
68 Marienbergstrale 95.700
69 Tullnaupark 73.000

Standorte mit hohem Anteil an Dienstleistungen und
Einzelhandel

34.200

Fm
i

70 Ostbahnhof 34.200

Standorte mit hohem Anteil an klassischem und
héherwertigem Gewerbe

116.300

EREED

71 Schweinau-Hansapark 116.300

Standort mit hohem Anteil an Kfz-Gewerbe

) 36.500
und Einzelhandel

36.500

E 5 ~‘ Standort mit hohem Anteil an klassischem

7

Gewerbe, Kfz-Gewerbe und Einzelhandel 309.800

72 Trierer StralRe
3

Werderau 236.100

74 Zollhausstralle 73.700

EHE

75 Flughafen

EEEAD

76 Schnepfenreuth-Bamberger Stralie

Standort mit hohem Anteil an Dienstleistungen,
471.000

Einzelhandel sowie Transport und Logistik

471.000

Standort mit hohem Anteil an klassischem und héherwerti-

123.000

gem Gewerbe, Dienstleistungen sowie Kfz-Gewerbe

123.000

Standort mit hohem Anteil an klassischem Gewerbe, Indust-

741.600

rie, Dienstleistungen sowie Transport und Logistik

77 Schafhof 741.600

77 19.892.300

Hinweis: Flachenangaben wurden auf 100er gerundet, was zu Abweichungen beim Nachvollziehen der Berechnungen fiihren kann.

Mit 510,6 ha Flache entfallt der grofite Anteil an den gesamten Bestandsgebieten auf die 29 Stand-
orte, die ausschlie3lich durch klassisches Gewerbe gepragt sind. Beriicksichtigt man auch die diver-
sen Mischtypen, so zeigt sich, dass insgesamt 54 Gewerbegebiete zumindest zum Teil durch klassi-
sches Gewerbe gepragt sind.

Nach Flachengrofie bilden die Standorte mit hohem Anteil an Logistik und Transport die zweitgrofite
Kategorie mit 459,2 ha — allerdings an lediglich vier Standorten. Alleine das GVZ Hafen Nirnberg,
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das mit dem noérdlichen Hafenindustriegebiet Nord einen Logistikschwerpunkt bildet, umfasst
331,4 ha. Nimmt man auch hier die verschiedenen Mischtypen mit hinzu, so sind es neun Bestands-
gebiete, die durch Logistikbetriebe (mit) gepragt sind.

An elf Standorten (128,1 ha) ist die Dienstleistungsbranche die dominierende Nutzung. An weiteren
elf gemischten Standorten sind Birogebdude zumindest ein pragender Bebauungstyp. Auffallend ist,
dass héherwertiges Gewerbe nur in zwei Gebieten eine standortpragende Rolle spielt, wahrend das
Kfz-Gewerbe (9 Gebiete) sowie der Einzelhandel (14 Gebiete) deutlich verbreiteter sind. Industrielle
Nutzungen préagen lediglich drei Standorte.

5.2 Potenzialflachen in den bestehenden Gewerbe- und Industriege-
bieten

Zur Ableitung qualifizierter Aussagen zur Gewerbeflachensituation der Stadt Nirnberg — auch vor
dem Hintergrund der prognostizierten Bedarfe bis 2035 (vgl. Kapitel 4.4) — ist eine Auseinanderset-
zung mit den Potenzialflachen innerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete erforder-
lich. Potenzialflachen bezeichnen hier zuvorderst ungenutzte, gewerblich jedoch nutzbare Grundsti-
cke innerhalb der definierten Gewerbe- und Industriebestandsgebiete (vgl. Kapitel 5.1).

Hinzu kommen mindergenutzte Flachen, deren Nutzungsintensitat deutlich unter den standortbezo-
genen Moglichkeiten bleibt, sowie groRere Freiflachen auf gewerblich genutzten Grundstiicken. Uber
Luftbildanalysen und Vor-Ort-Begehung wurden zundchst 196 Flachen identifiziert. Nach vertiefender
Betrachtung insbesondere der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sowie Abstimmung mit der
Wirtschaftsforderung Nirnberg, nach der beispielsweise Flachen zusammengefasst oder aufgrund
fehlender gewerblicher Entwicklungsperspektive ausgeschlossen wurden, fanden letztlich 111 Fl&-
chen mit insgesamt 98,9 ha Eingang in den Masterplan Gewerbeflachen.*® Karte 2 verdeutlicht deren
Verteilung im Stadtgebiet, wobei eine Ballung im westlichen Stadtgebiet auffallt (Hofen, Leyh).

Die bloRRe Erfassung dieser Flachen erlaubt jedoch noch keine Aussagen, inwieweit diese Potenziale
tatsachlich dem Markt zur Verfigung stehen und zukinftig zur Befriedigung gewerblicher Flachen-
nachfrage beitragen kbnnen. Eine Abschéatzung der Marktféhigkeit erfordert vielmehr eine vertiefende
Auseinandersetzung insbesondere mit den Aspekten der Aktivierbarkeit sowie der Eignung.

Die Aktivierbarkeit oder Verfugbarkeit von Potenzialflichen ist erfahrungsgemaR der Aspekt, bei
dem sich bei nadherer Betrachtung die grof3ten Diskrepanzen zwischen theoretisch vorhandenem und
praktisch nutzbarem Potenzial ergeben. Zuvorderst ist hier das Eigentimerinteresse zu nennen. Falls
der Eigentimer kein Verkaufsinteresse hat — sei es aus der Absicht heraus, die Flache zukinftig selbst
zu nutzen, wegen einer fehlenden Handlungsnotwendigkeit oder aber in Erwartung einer zukinftig
hdheren Verkaufsrendite, evtl. auch nach einer Nutzungsanderung —, so ist die Flache unabhangig
von ihrer Eignung fiir gewerbliche Nutzungen als nicht markfahig anzusehen. Aber auch das beste-
hende oder noch zu schaffende Planungs- / Baurecht, der Vor- bzw. Aufbereitungsstand (z. B. Er-
schlielfung, Altlasten) sowie sonstige Einflussfaktoren (z. B. bestehende Nachbarschaftskonflikte)
haben Einfluss auf die Aktivierbarkeit.

43 Fir eine detaillierte Darstellung der einzelnen Flachen siehe Anhang.
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Karte 2: Lage der analysierten Potenzialfldchen im Stadtgebiet

Der Aspekt der Eignung beschreibt die grundsatzliche Eignung einer spezifischen Flache fur gewerb-
liche / industrielle Nutzungen. Beispielsweise geht es dabei um Aspekte wie den Zuschnitt einer Fla-
che, Restriktionen aufgrund unmittelbar angrenzender Wohnbebauung oder um die Qualitat der ver-
kehrlichen Anbindung.

Die Beurteilung beider Faktorenbiindel wird aus Griinden einer vereinfachten Darstellung unter dem
Begriff der Marktfahigkeit zusammengefihrt (vgl. Abbildung 9).
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Unter der Einstufung als ,,uneingeschrankt marktfahig* ist zu verstehen, dass aus der Analyse der
Flache sowie den Gesprachen mit der Wirtschaftsforderung Nurnberg keine Restriktionen ersichtlich
wurden, die gegen eine zeitnahe Aktivierung sowie gegen eine grundsatzliche Eignung fir gewerbli-
che oder industrielle Nutzungen sprechen. ,,Eingeschrankt marktfahige* Flachen kdnnen nach dieser
Systematik durchaus mit gewerblichen Nutzungen belegt werden, ihre Eignung hinsichtlich gewerb-
licher Nutzungen ist jedoch eingeschrénkt (z. B. aufgrund angrenzender Wohnbebauung oder eines
ungunstigen Zuschnitts) oder eine kurzfristige Aktivierbarkeit nicht gegeben (z. B. aufgrund fehlenden
Baurechts oder einer bestehenden Optionierung durch ein Unternehmen). ,,Nicht marktféahige Fla-
chen* stehen dem Gewerbeflachenmarkt derzeit nicht zur Verfigung, etwa weil die Flachen im Be-
bauungsplan mit anderen Nutzungen belegt sind oder es sich um betriebsgebundene Reserven han-
delt.

Es ist klar, dass die im Rahmen dieser Untersuchung durchgefiihrte Analyse keine Prifung von Eig-
nung und Aktivierbarkeit im Einzelfall ersetzt, da sie vereinfachen und generalisieren muss. Auch sind,
so die Erfahrung der Wirtschaftsférderung Nirnberg, allgemeine Aussagen der Eigentiimer Gber de-
ren Verkaufsbereitschaft nur schwer zu bekommen. Eine flachen- und vorhabenspezifische Betrach-
tung bzw. Beurteilung ist bei einer konkreteren Investitionsabsicht selbstverstandlich immer erforder-
lich und kann durch diese Untersuchung nicht ersetzt werden.

Aktivierbarkeit Eignung

maoglicherweise vorhandene Restriktionen,
die einer gewerblichen Nutzung jedoch

Aktivierbarkeit moglicherweise eingeschrankt 2 nicht grundsitzlich entgegenstehen

(z. B. unbekannte Nutzungsabsicht des Eigentiimers / der " R
Eigentumer; erh&hter Aktivierungsaufwand durch vorhandene (@. B:uril't\ N;hetzgjr \lch?tl’)mbebauung und damit ein-
Altlasten; fehlendes, aber prinzipiell zu schaffendes Planungs- oAl

recht)
2a Flache ist ungenutzt

2b Flache aktuell (minder-) genutzt

I 4 4

Eignung Marktfahigkeit

eingeschrankt aktivierbar und/oder geeignet

» 2 = eingeschrankt marktfihig

kurz- bis mittelfristige Entwicklung evtl. mglich

Abbildung 9: Systematik zur Beurtellung der Fldchenpotenziale

2

Aktivierbarkeit

Marktfahigkeit
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Karte 3: Lage der eingeschrdnkt und uneingeschrdnkt marktfdhigen Potenzialflidchen im Stadtgebiet

Insgesamt werden 23 der 111 erfassten Flachen (20,7 %) bzw. 33,1 ha als nicht marktfahig einge-
stuft. Diese Einstufungen sind ausschliefilich auf die fehlende Aktivierbarkeit der Flachen zurtickzu-
fuhren (etwa als Erweiterungsflachen ansassiger Unternehmen, aufgrund langfristiger Optionierun-
gen oder Erschliefungsproblemen), die Eignung fir eine gewerbliche Nutzung wurde hingegen
durchweg positiv bewertet. Eine mittel- bis langfristige Mobilisierung der Flachen ist durchaus vor-
stellbar, weswegen diese Flachen auch weiterhin im Blickfeld der Wirtschaftsférderung Nirnberg
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bleiben sollten. Im Hinblick auf Umfang und Qualitat der aktuell bestehenden Flachenpotenziale je-
doch koénnen sie ausgeklammert werden. Die folgenden Analysen beziehen sich daher ausschlief3lich
auf die FlAchenpotenziale, die als uneingeschréankt oder zumindest eingeschrankt marktfahig einge-
stuft wurden.

Bei Abzug der derzeit nicht marktfahigen Flachen verbleiben 88 Flachen bzw. 65,8 ha, die sich wie in
Karte 3 ersichtlich im Stadtgebiet verteilen.

Deutlich tber die Hélfte der uneingeschrankt oder eingeschrankt marktfahigen Flachenpotenziale
(61,4 %) entfallt auf zwolf Gewerbestandorte im Stadtgebiet, die jeweils mindestens drei Potenzial-
flachen aufweisen (vgl. Tabelle 9). Das Gebiet mit den meisten Potenzialflachen ist das Gewerbege-
biet H6fen (9 Flachen). Hier findet sich auch das grolite Gesamtflachenpotenzial mit 6,5 ha.

Tabelle 9. Gewerbe- und Industriegebiete mit jeweils mindestens drei uneingeschrénkt oder eingeschrdnkt
marktfdhigen Potenzialfidchen

Hofen 9 64.500
Wetzendorf 6 48.700
Leyh 6 40.500
Kornburg 6 17.900
Eibach 5 23.400
Schmalau-West 4 11.200
Kleinreuth bei Schweinau 3 61.600
Langwasser-Eurocom 3 16.600
Nordostpark 3 16.000
Ziegelstein 3 10.800
Thon-Sudwest 3 6.700
Schnepfenreuth-Bamberger Stralie 3 6.500

Bei 72 Flachen (51,7 ha), deren Aktivierbarkeit oder Eignung aktuell als eingeschrankt zu werten ist,
verbleiben lediglich 16 Potenzialflachen mit insgesamt 14,1 ha, die derzeit als uneingeschrankt
marktfdhig gelten kdnnen. Diese verteilen sich auf zehn Standorte im Stadtgebiet (vgl. Karte 3).

Die insgesamt betrachtet ausgewogene GroéRenstruktur der Potenzialflachen zeigt Abbildung 10. Die
durchschnittliche FlachengroRe liegt bei ca. 8.400 m?, wobei die Halfte der analysierten Flachen klei-
ner ist als rund 5.500 m>.
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GroRenstruktur der Potenzialflachen '

ab 20.000 gm; 7; 8%

unter 2.000 gm;

10.000 bis unter 20.000 gm; 20; 23%

9; 10%

5.000 bis unter 10.
26; 30%

2.000 bis unter 5.000 gm;
26; 29%

Abbildung 10: GréBenstruktur der uneingeschrankt und eingeschrédnkt marktféhigen Potenzialfldchen

Wie Tabelle 10 zeigt, wurde lediglich bei zwei Flachen (0,5 ha) die Eignung fir gewerbliche Nutzungen
als eingeschrankt bewertet. Damit ist klar, dass es nahezu ausschlieBlich Einschrénkungen der Akti-
vierbarkeit sind, die dazu fuhren, dass Flachen lediglich als eingeschrénkt oder nicht marktféahig ein-
gestuft wurden. Fur einen Grofiteil der Potenzialflachen lagen keinerlei Informationen zu den Nut-
zungs- oder Verwertungsabsichten der Flacheneigentiimer vor, sodass hier die Aktivierbarkeit mit
lediglich 2a (fir ungenutzte Flachen) oder 2b (fiir (minder-) genutzte oder bebaute Flachen) bewertet
wurde. Auch groRere Freiflachen auf bestehenden Betriebsgrundstiicken wurden hier eingruppiert.

Tabelle 10: Ergebnisse der Fldchenpotenzialbeurteilung

Eignung

2

: . ) Summe
eingeschrankt geeignet
Anzahl ha Anzahl ha
= = = 16 14,1
Q
=
o 2a 49 34,2 1 0,2 50 34,3
e bedingt
ktivierb:
ey op T 21 17,1 1 0,3 2 174
<
< 23 33,1
Summe 109 98,4 2 0,5 - - 111 98,9

Bezieht man das bestehende Planungsrecht in die Betrachtung ein, so zeigt sich zunachst, dass der
grofite Anteil der Potenzialflachen in den jeweiligen Bebauungsplanen eine GE-Ausweisung hat, nam-
lich 41 Flachen bzw. 32,9 ha. Sieben Flachen (3,7 ha) sind als Sondergebiet festgesetzt, neun Flachen
(8,4 ha) als Industriegebiet. Fur 27 Flachen (18,9 ha) existiert kein Bebauungsplan, fir die Ubrigen
befindet er sich aktuell im Verfahren.

Unter den uneingeschrankt marktfahigen Flachen handelt es sich in sieben Fallen um solche mit
GE-Ausweisung (6,7 ha), Fir vier Flachen existiert kein Bebauungsplan (5,5 ha), die Gbrigen Flachen
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verteilen sich auf SO-Gebiete oder laufende Bebauungsplanverfahren. Es ist aufféllig, dass sich unter
den uneingeschrankt marktfahigen Potenzialflachen keine Gl-Flachen befinden.

Marktfahigkeit der Potenzialflachen nach '
Eigentumerkategorie

g
S
(7]
(V)
2
C
3
g
£ Flache (ha) 447 1.4
fo=
]
>
QE) Anzahl n 62 1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m stadtisch = privat gemischt

Abbildung 11: Marktféhigkeit der Potenzialflidchen nach Eigentiimerkategorie

34 der eingeschrénkt marktfahigen Flachen (26,2 ha) haben eine GE-Ausweisung, neun Flachen
(8,4 ha) sind als Gl festgesetzt. Fur 23 Standorte (13,4 ha) existiert kein Bebauungsplan. Bei den
Ubrigen Flachen handelt es sich um solche mit SO-Ausweisung oder im Bebauungsplanverfahren
befindliche.

Erwartungsgemal (vgl. Kapitel 4.3) befindet sich ein Groliteil der Potenzialflachen in privater Hand
(71 Flachen mit insgesamt 53,6 ha). Lediglich 15 Flachen (9,5 ha) befinden sich im Eigentum der Stadt
Ndrnberg. Zwei Potenzialflachen umfassen sowohl Grundstiicke in privatem als auch in stadtischem
Eigentum (vgl. Abbildung 11). Es liegt auf der Hand, dass der Anteil der uneingeschrankt marktfahigen
Flachen in kommunalem Eigentum vergleichsweise héher liegt, da die Stadt hier selbst entscheiden-
den Einfluss auf die Aktivierbarkeit nehmen kann.

Im Rahmen der Analyse wurden die Potenzialflachen einem Nutzungstyp in Anlehnung an die Kate-
gorisierung der Bestandsgebiete (vgl. Tabelle 7) zugeordnet.* Die uneingeschrankt oder einge-
schrankt marktfahigen Potenzialflachen lassen sich sechs Typen zuordnen, wobei diese z. T. ver-
schiedene Nutzungsarten umfassen. Wie auch bei den Gebietstypen entfallt ein groRer Teil der Po-
tenzialflachen auf Standorte fiir klassisches Gewerbe (62 Flachen mit 45,0 ha; vgl. Abbildung 12 und
Karte 4). Hinzu kommen weitere Flachen, die sowohl fiir klassisches Gewerbe als auch fir Transport-
und Logistikbetriebe (4 Flachen) oder fiir Dienstleistungsbetriebe (3 Flachen) oder fur hbherwertiges
Gewerbe (2 Flachen) in Frage kommen kdnnen. 16 weitere Flachen eigenen sich insbesondere fur
Dienstleistungen sowie eine Flache fur hoherwertiges Gewerbe. Auffallend ist das geringe Angebot
an Flachen fur hdherwertiges, produzierendes Gewerbe, z. B. technologieorientierte Unternehmen.
Betrachtet man lediglich die uneingeschrankt marktféahigen Flachen, so lassen sich diese lediglich

44 Die Zuordnung erfolgte insbesondere anhand der vorhandenen Nutzungen und Baustrukturen im unmittel-

baren Umfeld der jeweiligen Potenzialflache und beinhaltete explizit keine Prifung der bauplanungsrechtli-
chen Zulassigkeit. Im Einzelfall kann es daher vorkommen, dass einzelne Flachen bei ndherer Betrachtung
fir den hier genannten Nutzungstyp nicht oder nur eingeschrankt in Frage kommen.
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drei Typen zuordnen: Klassisches Gewerbe (8 Flachen mit 8,8 ha), klassisches oder hoherwertiges
Gewerbe (1 Flache mit 0,7 ha) sowie Dienstleistungen (7 Flachen mit 4,6 ha).

Flachenpotenziale nach Nutzungstypen |
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Abbildung 12: Uneingeschrénkt und eingeschrédnkt marktféhige Fldchenpotenziale nach Nutzungstypen

Nicht Gegenstand der durchgefiihrten Analyse waren die perspektivisch als Potenzialstandorte zu
betrachtenden Sonderfalle des Hoffmann-Areals im Gewerbegebiet Kleinreuth bei Schweinau sowie
des Prinovis-Geldndes im Gewerbegebiet Langwasser-Breslauer Stralie. Die Hoffmann-Gruppe wird
im Jahr 2021 ihren Logistikbetrieb in das Gebiet Beuthener Stralle verlagern, wodurch fur ein rund
5,7 ha groRBes Gelande eine Folgenutzung zu finden ist. Ebenfalls im Jahr 2021 schlief3t Bertelsmann
den Standort der Druckerei Prinovis an der Breslauer Strale mit einer GesamtgroRRe von rund 9,8 ha.
Die Nachnutzung beider Standorte bedarf schon allein aufgrund ihrer GréRRe, aber auch einer teils
komplexen Bestandssituation einer intensiven analytischen und konzeptionellen Vorbereitung. Sie
bergen jedoch auch groRe Potenziale zur Ansiedlung weiterer produzierender Gewerbebetriebe in
Ndrnberg.

Weitere Potenziale in langfristiger Perspektive bergen die durch Einzelhandelsnutzungen belegten
Flachen in vielen Gewerbegebieten. Durch eine restriktivere Lenkung, wie sie das Einzelhandelskon-
zept moglich macht, kann es u. U. an einigen Standorten bei Nutzungsanderungen gelingen, den
Handel aus den Gebieten zu verdrédngen und die Flachen fiir eine standortgerechtere Nutzung zu-
rickzugewinnen.
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Karte 4: Potenzialfidchen nach Nutzungstypen
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5.3 Entwicklungsgebiete

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Nirnberg weist Gber die in Kapitel 5.1 genannten be-
stehenden Gewerbe- und Industriegebiete noch sechs weitere Standorte als gewerbliche Bauflachen
aus, die bislang nicht fur eine gewerbliche Entwicklung in Anspruch genommen worden sind. Diese
sogenannten Entwicklungsgebiete (vgl. Karte 5) stellen die Standorte dar, die auf Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung fur eine zukinftige gewerbliche Nutzung gesichert sind.

Fir den Standort Brunecker Stral3e, der weitgehend fir Hochschulnutzung vorgesehen ist, wie auch
fur den Bereich Flughafenstralle-Ost, derzeit Teil der vorbereitenden Untersuchung einer stadtebau-
lichen Entwicklungsmalinahme, ist eine flachenscharfe Abgrenzung aktuell nicht méglich, weswegen
die Karte hier eine Punktsignatur aufweist.

Die Standorte unterscheiden sich deutlich hinsichtlich der Realisierungschancen sowie der diesbe-
zuglichen Zeithorizonte. Auf Grundlage der Rahmenbedingungen wurde eine dreistufige Kategorisie-
rung der Flachen vorgenommen (vgl. Tabelle 11). Kategorie A beinhaltet Standorte, fur die eine kon-
krete, zeitnahe Entwicklungsperspektive besteht. Kategorie B umfasst jene Standorte, deren gewerb-
liche Entwicklung — zumindest in Teilbereichen — derzeit als wahrscheinlich angesehen wird, fir die
jedoch noch kein Zeithorizont ersichtlich ist. In Kategorie C schliefilich fallen Standorte, fur die aktuell
unklar ist, ob hier mittel- oder langfristig Uberhaupt gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden kon-
nen.

Einziger Standort der Kategorie A ist Schmalau-Siidost. Es kann davon ausgegangen werden, dass
der Wirtschaftsférderung Nurnberg an diesem Standort ab ca. 2023 weitere 8,4 ha Nettoflache zur
Vermarktung an Betriebe des klassischen Gewerbes zur Verfligung stehen. Allerdings zeigt sich be-
reits jetzt eine, in Relation zum eher kleinen Flachenpotenzial, sehr hohe Nachfrage.

Bei dem mit ,,B* eingestuften Standort Boxdorf-Nordost erscheint eine Entwicklung als Gewerbege-
biet (GE oder GE(e)) wahrscheinlich, allerdings mit unklarem Zeithorizont. Ahnliches gilt fiir die Brun-
ecker Stralle, wobei hier ein anderer planerischer Ansatz verfolgt wird. In erster Linie wird das Areal
als Hochschulstandort entwickelt. Dieser soll durch hochschulaffines, erganzendes Gewerbe arron-
diert werden (z. B. Spin-offs). Angestrebt wird eine starkere Nutzungsmischung, weswegen hier ne-
ben dem Hochschulstandort (SO) ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden wird.

Fir die ,,C-Standorte* Erlanger Stral3e / Marienbergstralle (fehlende Verkaufsbereitschaft vieler Ein-
zeleigentimer), Flughafenstrale-Ost (Einleitung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme un-
gewiss) sowie Moorenbrunnfeld (hohe dkologische Wertigkeit) ist fraglich, ob diese mittel- bis lang-
fristig einer gewerblichen Entwicklung zugefiihrt werden kénnen. Fir sdmtliche Standorte der Kate-
gorien B und C ist die Ansiedlung h6herwertigen Gewerbes und / oder von Dienstleistungsbetrieben
vorgesehen.

Es muss an dieser Stelle deutlich darauf hingewiesen werden, dass die im Folgenden aufgefiihrten
Flachengrofien, die an den einzelnen Standorten fiir Gewerbenutzungen zur Verfligung stehen kénn-
ten, mit grof3en Unsicherheiten behaftet sind. Fir die Standorte der Kategorie B existieren noch keine
Planungen, aus denen Flachenanteile fir unterschiedliche Nutzungen hervorgehen. Insbesondere fir
den Standort Brunecker Stralle, an dem gewerbliche Nutzungen keine dominierende Rolle spielen
werden, wird daher auf eine GrolRenangabe verzichtet. Fir die C-Standorte wiederum ist — wie oben
erwahnt — derzeit aus unterschiedlichen Griinden nicht absehbar, wann sie zukinftig fur Gewerbe-
nutzungen zur Verfigung stehen werden.
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Tabelle 11: Gewerbliche Entwicklungsgebiete in Nirnberg

Entwicklungsgebiet

Schmalau-Sidost

Boxdorf-Nordost

Brunecker Stralle

Erlanger Stral3e /
Marienbergstrale

Flughafenstralle-Ost

Moorenbrunnfeld

Status

Nordteil der FNP-Ausweisung
wegen Ausgleichsmanahmen
weggefallen; B-Plan-Entwurf, vo-
raussichtlich 2021 Satzungsbe-
schluss; ab 2022 ErschlieBung;
nahezu komplett in stadtischem
Grundbesitz

Westteil der FNP-Ausweisung
wegen Rahmenplanung Wohnen
und Griinzug modifiziert; Griin-
zug bietet angrenzend Potenzial
fur eine qualitatsvolle gewerbli-
che Entwicklung; B-Plan in Auf-
stellung; viele Einzeleigentiimer,
keine stadtischen Flachen; Zeit-
horizont der Realisierung offen

zukunftiger Hochschulstandort;
Erganzung mit gewerblichen Nut-
zungen vorgesehen (z. T. inner-
halb der Gebietskategorie ,,Urba-
nes Gebiet*); noch keine Planun-
gen fur die gewerblichen Ansied-
lungen vorhanden

einige Schlusselgrundstiicke be-
reits durch Stadt erworben, viele
der Ubrigen Einzeleigentimer je-
doch nicht verkaufsbereit; Kon-
zept muss von Investor kommen;
kein Bebauungsplan vorhanden

Vorbereitende Untersuchung fur
eine Stadtebauliche Entwick-
lungsmaRnahme in Bearbeitung;
vereinzelte Bebauung; viele Ein-
zeleigentimer

noch keine Rahmenplanung vor-
handen; hohe 6kologische Wer-
tigkeit

Einstu-
fung

A

Nutzungstyp

klassisches Gewerbe

By
hoéherwertiges Gewerbe /
Dienstleistungen

hoéherwertiges Gewerbe /
Dienstleistungen

hoéherwertiges Gewerbe /
Dienstleistungen

hoéherwertiges Gewerbe /
Dienstleistungen

hoéherwertiges Gewerbe /
Dienstleistungen

Flache
fur gewerbliche

Nutzungen®

brutto 12,0 ha;
netto 8,4 ha

brutto 6,3 ha;
netto 5,0 ha

aktuell noch nicht
zu beziffern

brutto 12,2 ha;
netto 9,8 ha

aktuell noch nicht
zu beziffern

brutto 10,3 ha;
netto 8,2 ha

4 Fir die B- und C-Standorte ohne vorliegende Detailplanung wird fir hoherwertiges Gewerbe / Dienstleis-
tungen ein ErschlieBungsflachenanteil von 20 % angenommen.
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Karte 5: Gewerbliche Entwicklungsgebiete in Nirnberg
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5.4 Zusammenfassung und Zwischenfazit zur Gewerbeflachensitua-
tion

Im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans Gewerbeflachen fir die Stadt Nirnberg erfolgte eine
intensive Auseinandersetzung mit der aktuellen Gewerbeflachensituation, um vor dem Hintergrund
der prognostizierten Flachenbedarfe qualifizierte Handlungsempfehlungen zur Gewerbeflachenent-
wicklung geben zu kdnnen. Hierbei wurde deutlich, dass Nirnberg Uber ein — angesichts der Stadt-
gréle sowie der positiv-dynamischen regionalen Wirtschaftsentwicklung — au3erst geringes Gewer-
beflachenangebot verfiigt. Das uneingeschrankt marktfahige Flachenangebot beinhaltet lediglich 16
Flachen mit insgesamt 14,1 ha, worunter sich keinerlei GI-Flachen befinden.

Deutlich wurde in der Analyse, dass nahezu alle analysierten Flachen durchaus fir gewerbliche Nut-
zungen geeignet sind — vielmehr ist es in fast samtlichen Fallen die eingeschrénkte Aktivierbarkeit der
grolitenteils in privater Hand befindlichen Potenzialflachen, die sich negativ auf die Marktfahigkeit
auswirkt. 72 Flachen bzw. 51,7 ha konnten deshalb als nur eingeschrankt marktfahig eingestuft wer-
den, 23 weitere Flachen bzw. 33,1 ha sind aktuell tiberhaupt nicht marktfahig.

Auch vor dem Hintergrund der sehr eingeschrénkten Mdglichkeiten zur Entwicklung neuer Gewerbe-
standorte bzw. der unklaren Perspektiven der meisten Entwicklungsgebiete tritt bei einem Abgleich
mit den prognostizierten Bedarfswerten von jahrlich 16,3 bis 20,0 ha ein Defizit deutlich hervor. An-
gesichts der bereits stark verdichteten Siedlungsstrukturen sowie der im Sinne der Nachhaltigkeit
anzustrebenden Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme stellen gewerbliche Neuentwicklun-
gen in GroRBenordnung der prognostizieren Werte bis zum Jahr 2035 keine Option dar.

Wichtiger Ansatzpunkt wird neben der Entwicklung neuer Gewerbeflachen, die realistischerweise nur
einen kleinen Beitrag zur Deckung der Gesamtnachfrage leisten kann, daher vielmehr die Fokussie-
rung auf den Gewerbeflachenbestand sowie die Verbesserung der Aktivierbarkeit der dort vorhan-
denen Potenziale sein.
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6 Handlungsfelder

In den durchgefuhrten Analysen sowie den Gespréachen mit der Wirtschaftsforderung Nirnberg ha-
ben sich funf Handlungsfelder herauskristallisiert, die als zentral fiir die Weiterentwicklung des Niirn-
berger Gewerbe- und Industrieflachenportfolios angesehen werden.

Angesichts der Nachfragesituation und der begrenzten Potenziale zur Entwicklung neuer Gewerbe-
gebiete, aber letztlich auch der Bedeutung des Gewerbebestandes als Basis der NUrnberger Betriebe
muss die Qualifizierung der Bestandsgebiete eines der vordringlichen Ziele der Standortpolitik
sein. Dies bedeutet im Umkehrschluss jedoch nicht, dass die Entwicklung neuer Gewerbegebiete
keine Bedeutung fur die Stadt mehr hat. Zur Vorhaltung eines bedarfsgerechten Flachenangebotes
wird es auch notwendig sein, weitere Standorte im Stadtgebiet unter Beriicksichtigung der Anforde-
rungen an eine vertragliche Siedlungsentwicklung sowie zukunftsfahige Gewerbegebiete zu entwi-
ckeln.

Die Bedeutung einer aktuellen, validen Datenbasis Gewerbeflachen ist fir ein strategisches Ge-
werbeflachenmanagement unbestritten. Fir die Stadt Nirnberg gilt es, eine entsprechende Daten-
grundlage auszubauen, kontinuierlich fortzuschreiben und durch Implementierung eines Gewerbefla-
cheninformationssystems nutzbar zu machen.

Mit der Urbanen Produktion widmet sich der Masterplan einem Handlungsfeld, dass die Chance
bietet, durch eine Riickkehr vertraglicher Produktion in die Stadt lokale Arbeitsplatze und Wertschop-
fung zu sichern oder zusatzlich zu generieren und dariiber hinaus einen Beitrag zu einer zukunftsfahi-
gen Quartiersentwicklung zu leisten. Das Thema Citylogistik schlie8lich erhalt etwa angesichts eines
stetig zunehmenden Giiterverkehrs, einer drohenden Uberlastung stadtischer Infrastruktur sowie der
hohen Wichtigkeit stérungsfreier Warenstrome fur die lokale Wirtschaft ebenfalls eine Bedeutung,
die eine Auseinandersetzung im Rahmen des Masterplans gebietet.

Die folgende vertiefende Auseinandersetzung mit den genannten Themen ist Grundlage der Entwick-
lung des Zielsystems (vgl. Kapitel 7) sowie der Ableitung von konkreten Malinahmen (vgl. Aktivita-
tenplan).

6.1 Qualifizierung von Bestandsgebieten

6.1.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Flachenknappheit in staddtischen RAumen und der sich daraus
zuspitzenden Flachenkonkurrenz unterschiedlicher Nutzungen (Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Frei-
raum) kommt der Sicherung und Weiterentwicklung von Gewerbegebieten eine immer hdhere Be-
deutung zu. Zudem stellen die Bestandsgebiete die rdumliche Basis vieler Unternehmen und Arbeits-
platze dar. Dennoch wurden sie planerisch vielfach vernachlassigt. Im Fokus von Wirtschaftsforde-
rung und Stadtentwicklung standen in der Vergangenheit oft eher die Ausweisung neuer Gewerbe-
gebiete und die Entwicklung von Konversionsflachen sowie die Erneuerung von Ortszentren und
Wohnquartieren.

Auch im Bereich der Innenentwicklung liegt der Fokus von Forschung und Entwicklung vor allem im
Bereich des Wohnens. Hier geht es etwa um die Dachaufstockung und Nachverdichtung in serieller
Bauweise, haufig mit vorgefertigten Elementen aus Holz. Vergleichbar zielorientierte Verdichtungs-
vorhaben im Bereich der Gewerbe- und Buroflachennutzung gibt es derzeit kaum. Gleichwohl kbnnen
bestehende Gewerbegebiete durch die Nutzung von brachliegenden Rest- und Erweiterungsflachen,
durch Uberplanung und Verdichtung sowie durch die Aufwertung mindergenutzter Immobilien einen
relevanten Beitrag zur Reduzierung der nach wie vor hohen Flachenneuinanspruchnahme leisten.
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Anders als bei Wohngebieten wird es bei der Nachverdichtung von Gewerbegebieten allerdings we-
niger um modulare Bauweisen als vielmehr um die Mobilisierung ungenutzter oder mindergenutzter
Flachen und Gebé&ude und die Beseitigung von Aktivierungshemmnissen gehen. Das Ziel einer sol-
chen Nachverdichtungsstrategie ist vor allem die optimale Verwertung und effiziente Auslastung pla-
nungsrechtlich gesicherter Wirtschaftsflachen. Damit einher geht zumeist die Standortaufwertung
und Profilierung mit dem Ziel, lokale Unternehmen starker an den Wirtschaftsstandort zu binden so-
wie Arbeitspléatze und Wirtschaftsstrukturen zu sichern.

6.1.2 Voraussetzungen fiur die Weiterentwicklung von Gewerbegebieten

Die Notwendigkeit, sich mit der Erneuerung bestehender Gewerbegebiete intensiver zu befassen, ist
keine neue Erkenntnis. Bislang fehlte aber der Handlungsdruck, weil es einfacher war, neue Standorte
im Freiraum am Siedlungsrand zu erschliel}en und Firmenstandorte zu verlagern, anstelle sich mit der
zeitaufwendigen und arbeitsintensiven Aktivierung von Immobilieneigentiimern und Unternehmen fir
nachhaltige Modernisierungsmalinahmen in Bestandsgebieten auseinanderzusetzen. Die 2014
durchgefihrte ExXWoSt-Grundlagenstudie zur Entwicklung von Gewerbegebieten im Bestand hat viel-
schichtige Erfolgsfaktoren und Umsetzungshirden fir die Weiterentwicklung von Gewerbegebieten
herausgearbeitet.*® So konnte in der Riickschau auf die Programme der Gewerbeumfeldverbesse-
rung aus den 1980er Jahren festgestellt werden, dass einseitige investive Malinahmen der Kommu-
nen in offentliche Infrastruktur und Freiraum zwar wichtige Impulsgeber sein kénnen, alleine aber
nicht ausreichen, um privates Engagement auszulésen. Eine Entwicklungsstrategie fir Gewerbege-
biete wird immer nur dann erfolgreich sein, wenn sie aus der Kombination 6ffentlicher Erneuerungs-
und betriebsbezogener ModernisierungsmafRnahmen besteht. Dafiir muss sich die Kommune in der
Regel aktiv sowohl an der Entwicklung von Schlisselgrundstiicken beteiligen, als auch tber ein stra-
tegisches Gewerbegebietsmanagement innovationsoffene Unternehmen ansprechen und gewinnen,
um einen Bewusstseinsprozess in Gang zu setzten und privatwirtschaftliche Investitionen in Mal3nah-
men zur Ressourcenschonung und Weiterentwicklung des Standortes auszuldsen.

Besonders erfolgreich sind Erneuerungsvorhaben in Gewerbegebieten immer dann, wenn es fir Un-
ternehmen, Eigentimer und Fachplanungsbehérden feste Gebietsmanager als koordinierende An-
sprechpartner gibt. Ein gutes und bekanntes Beispiel zur Mobilisierung von Unternehmen und Grund-
stickseigentimern ist der kooperative Erneuerungsansatz der Stadt Esslingen fiir das Gewerbege-
biet Neckarwiesen. Auch hier zeigte sich zunéchst, dass dffentliche BaumalRnahmen zur Beseitigung
funktionaler Méangel keine Investitionsanreize bei Unternehmen und Eigentimern ausldsten. Daher
initiierte die stadtische Wirtschaftsforderung im Jahr 2009 zusammen mit einer kleinen Gruppe enga-
gierter Unternehmen die Standortinitiative Neue Neckarwiesen (SINN e. V.) und schloss mit dieser
einen Kooperationsvertrag mit dem Ziel, in Zusammenarbeit eine nhachhaltige 6konomische und stad-
tebauliche Stabilisierung des Gebiets zu erreichen.*” Uber eine 6ffentliche Bundesfoérderung fur drei
Jahre wurde die Stelle einer ,,Working Area Improvement District-Managerin* eingerichtet. Mit Aus-
laufen der Forderung hat die Stadt Esslingen die Weiterfinanzierung auf einer halben Stelle bis heute
tibernommen. Es wurden kleine Arbeitsgruppen zu insgesamt fiinf Themenfeldern*® eingerichtet und
zahlreiche o6ffentliche und private Aktivitdten umgesetzt. Beispielweise konnten innerhalb von vier
Jahren 15 ha Brach- und mindergenutzte Flache einer neuen Nutzung zugefiuhrt werden.

46 Freudenau, Henrik; Hennings, Gerd; Rinke, Bastian; Siebert, Sebastian; Ziegler-Hennings, Christiane: Nach-
haltige Entwicklung von Gewerbegebieten im Bestand. Abschlussbericht zum ExWoSt-Forschungsvorha-
ben. Dortmund 2014, S. 117 ff

47 vgl. ebd., S. 54 ff; https://www.sinn-es.de/; abgerufen am 02.04.2020
48 Sanierung und Verkehr, Marketing, Aus- und Weiterbildung, Flachenmanagement, Umwelt und Natur
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Der Regionalverband FrankfurtRheinMain hat 2016 eine Arbeitshilfe fir die Kommunikation mit Unter-
nehmen und Eigentiimern in Gewerbegebieten herausgegeben.*® Darin werden die notwendigen
Phasen eines Erneuerungsprozesses anhand von 13 Fallbeispielen mit unterschiedlichen Problemla-
gen beschrieben. Grundlage sind die Erfahrungen des 2012 bis 2014 durchgefiihrten Pilotprojekts
».Innenentwicklung von bestehenden Gewerbegebieten®.

Die aktuellsten Erkenntnisse liefern die zwischen 2015 und 2019 durchgefiihrten neun Modellvorha-
ben im ExWoSt-Forschungsfeld ,,Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbegebieten*.5° Im Er-
gebnisbericht werden 14 zentrale Aussagen und Voraussetzungen fir die Erneuerung von Gewerbe-
bestandsgebieten genannt und erlutert. Dazu gehdren u. a., dass

= die Beteiligung und Zusammenarbeit der Akteure vor Ort ein Schlissel fur den Erfolg ist,

= die komplexen und arbeitsintensiven Qualifizierungsprozesse in Gewerbebestandsgebieten
eine effektive Amterkoordination, ein dauerhaftes Gewerbegebietsmanagement und aktive
Unternehmensnetzwerke erfordern,

= die Ziele und Strategien fiir einen nachhaltigen Qualifizierungs- und Anpassungsprozess in
ein Gesamtkonzept fir den Gewerbestandort eingebettet werden miissen,

= fir ein konsequentes Nachverdichten die Flachenpotenziale in Gewerbebestandsgebieten
erhoben und dauerhaft nachgehalten sowie deren Aktivierungshemmnisse abgebaut werden
mussen.5!

6.1.3 Bestandsentwicklung in Nidrnberg

Grundlage fiir die Bestandsentwicklung sind das Wissen um den Zustand der Gewerbegebiete und
deren Flachenpotenziale. Die Analyse der Gewerbeflachensituation (vgl. Kapitel 5.2) hat ergeben,
dass Nurnberg Uber ein auerst geringes kurzfristig aktivierbares Gewerbeflachenangebot in den
Bestandsgebieten verflugt. Vergleicht man dieses mit den prognostizierten Bedarfswerten (vgl. Kapi-
tel 4.4) wird ein deutliches Flachendefizit erkennbar. Gewerbliche Neuentwicklungen kénnen realisti-
scherweise aufgrund des bereits stark verdichteten Siedlungsraumes sowie der anzustrebenden Re-
duzierung der Flachenneuinanspruchnahme nur einen kleinen Beitrag zur Deckung der Gesamtnach-
frage leisten. Der Fokus der zukinftigen Gewerbeflachenentwicklung in Nirnberg muss daher auf
der Aktivierung der vorhandenen Flachenpotenziale in den Gewerbebestandgebieten liegen. Dafir
ist die Klarung der Marktféahigkeit jeder einzelnen Flache notwendig (siehe dazu auch Kapitel 6.3).

Hilfreich fur eine Bestandsentwicklung sind zudem kleinrAumige Strukturanalysen, wie sie im Jahr
2019 beispielsweise fir das Gewerbegebiet Kleinreuth bei Schweinau erstellt worden ist. Solche
kleinrAumigen Betrachtungen erméglichen eine detaillierte Situationsanalyse. Ziele sind die Identifi-
zierung von Flachenpotenzialen, die Ermittlung méglicher Nutzungsabsichten der Eigentiimer, die
Darstellung und der Abbau von Aktivierungshemmnissen sowie die ressortiibergreifende Verstandi-
gung auf gemeinsame Entwicklungsziele fir das jeweilige Gewerbegebiet.

Kleinrdumige Strukturanalysen sollten immer friihzeitig erfolgen. Sie kdnnen flachendeckend prophy-
laktisch angelegt werden, um rechtzeitig intervenieren zu kbnnen. Ansonsten sollten sie immer dann
durchgefihrt werden, wenn gréRere Transformationen bekannt werden wie beispielsweise aktuell im
Gewerbegebiet Langwasser-Breslauer Stralie mit der SchlieBung der Grolidruckerei Prinovis.

4 Regionalverband FrankfurtRheinMain (Hrsg.): Innenentwicklung in bestehenden Gewerbegebieten. Modell-
projekt und Leitfaden. Projektevaluation: Diller, Christian; Kohl, Martin. Institut fir Geographie an der Uni-
versitat Giel3en. Frankfurt am Main 2016

50 ygl. https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2014/Gewerbege-
biete/01_Start.html; abgerufen am 02.04.2020

51 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung BBSR (Hrsg.): Nachhaltige Weiterentwicklung von Ge-
werbegebieten. Ergebnisbericht zum ExWoSt-Forschungsfeld. Bonn 2020
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Ein gutes Werkzeug (,,Frihwarnsystem®), um von anstehenden Veranderungen und Missstdnden
Kenntnis zu erlangen, ist die im Jahr 2017 von der Wirtschaftsforderung Niurnberg gestartete Veran-
staltungsreihe ,,Dialog vor Ort*. Sie hat zum Ziel, mit den Unternehmen und Immobilieneigentiimern
vor Ort ins Gesprach zu kommen, um sich Uber Defizite und Herausforderungen des jeweiligen Ge-
werbestandortes auszutauschen.

Dieser aktiven Ansprache liegt weiterhin die Erkenntnis zugrunde, dass weder die Stadt noch die
Unternehmen oder Eigentimer notwendige Erneuerungen alleine bewaltigen kénnen. Nur wenn 6f-
fentliche Investitionen mit privatem Einsatz zusammenwirken, lassen sich die Gewerbebestandsge-
biete in Nirnberg weiterentwickelt. Das Beteiligungsformat wurde bislang mit externer Unterstitzung
far finf Gewerbegebiete durchgefiihrt und soll fortgefuhrt werden.

6.2 Entwicklung neuer Gewerbegebiete

6.2.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Planung, Entwicklung und Vermarktung neuer Gewerbestandorte sind wichtige Instrumente der
kommunalen Wirtschafts- und Standortpolitik und Teil der kommunalen Daseinsvorsorge, auch wenn
der primare Fokus der zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung in Nirnberg auf die Bestandsgebiete
zu richten ist (vgl. Kapitel 6.1). Die Notwendigkeit zur Entwicklung und Bereitstellung neuer Gewer-
beflachen ergibt sich aus der dynamischen Wirtschaftsentwicklung innerhalb der Metropolregion.
Gerade wachsende, bereits in Niirnberg ansassige Unternehmen benétigen Mdglichkeiten, innerhalb
der Stadt auf groliere Flachen zu verlagern. Dies ist jedoch nicht immer innerhalb des Bestandes
maglich. Die Bereitstellung ,,neuer* Flachen tragt so letztlich auch dazu bei, Arbeitsplatze in Nirn-
berg zu sichern. Zudem bietet die Entwicklung neuer Gewerbestandorte die Chance fiir eine spezifi-
sche Profilierung, die sich im Bestand so nachtraglich nicht umsetzen lasst. Damit kbnnen bislang
fehlende Qualitaten oder Gebietstypen (z. B. Wissenschaftsstandort) entwickelt werden, die Licken
im Gewerbeflachenangebot der Stadt schlieRen kdnnen.

Die Endlichkeit der Flachenressourcen sowie die zunehmende Konkurrenz durch andere Nutzungs-
anspriche bedingen jedoch besondere Anforderungen in der Entwicklung neuer Gewerbeflachen.
Ausweisungen mussen bedarfsorientiert erfolgen, wobei ihr Umfang im Sinne einer zukunftsfahigen
Siedlungsentwicklung limitiert ist. Eine sparsame Flacheninanspruchnahme erfordert umso dringli-
cher eine effiziente Nutzung sowie die Entwicklung und Berlicksichtigung weiterer Qualitatskriterien
sowohl hinsichtlich der anzusiedelnden Betriebe und Nutzungen als auch der baulichen Umsetzung
und Gestaltung.

6.2.2 Neuere Gewerbeflachenentwicklungen in Nurnberg

GrofRlere Neuentwicklungen finden derzeit in den fiinf Gebieten Beuthener StralRe, H6fen, Kohlenhof,
Norispark und Wetzendorf statt. Diese Standorte wurden bereits beplant, aktuell laufen in vielen die-
ser Gebiete umfassende Erschlielungs- und BaumafRnahmen zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben.
Im Rahmen der durchgefiihrten Analysen wurden diese Standorte bereits zu den Bestandsgebieten
gezéhlt (vgl. Kapitel 5.1).

Kurz- und mittelfristig stehen fir die Entwicklung neuer Gewerbegebiete als sogenannte Entwick-
lungsgebiete sechs Standorte im Fokus: Boxdorf-Nordost, Brunecker Stral3e, Erlanger StralRe / Ma-
rienbergstralle, Flughafenstralle-Ost, Moorenbrunnfeld sowie Schmalau Stidost. Es handelt sich da-
bei mit Ausnahme der Brunecker Stral3e, die zukinftig im FNP als gemischte Bauflache dargestellt
wird, um gewerbliche Bauflachen nach dem wirksamen FNP der Stadt Nirnberg, die bislang nicht
mit gewerblichen / industriellen Nutzungen belegt sind, sich jedoch untereinander in ihren Entwick-
lungsperspektiven stark unterscheiden (vgl. Kapitel 5.3).
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Mit dem zuletzt mit Beschluss des Stadtrates vom 05.02.2020 geé&nderten Baulandbeschluss verfugt
die Stadt Nirnberg Uber eine férmlich festgelegte Strategie zur Bereitstellung von Bauland, welche
den stadtischen Anforderungen einen Rahmen gibt und so Transparenz, Gleichbehandlung und Kal-
kulierbarkeit der Bindungen gewahrleisten soll. Ziele des Beschlusses, der insbesondere dort zur An-
wendung kommt, wo Baurecht geschaffen werden muss, ist eine faire Lastenverteilung, eine schnelle
Baulandmobilisierung sowie die ziigige Umsetzung der Planung. Zur Umsetzung bedient sich die
Stadt insbesondere der stadtebaulichen Vertrage (8 11 BauGB), der ErschlieBungsvertrage sowie der
Durchfiihrungsvertrage zu Vorhaben- und ErschlieBungsplédnen (§ 12 BauGB). Bei Angebotsplanun-
gen sollen die im Baulandbeschluss enthaltenen Regelungen, soweit mdglich, Uber Festsetzungen im
Bebauungsplan umgesetzt werden.

6.2.3 Mobilisierung der Gewerbeflachenpotenziale

Der Baulandbeschluss schliet Angebotsplanungen damit nicht aus, gleichwohl sind die beiden im
Norden des Nirnberger Stadtgebiets liegenden Entwicklungsgebiete Schmalau-Sidost und
Boxdorf-Nordost die einzigen zukiinftig zu realisierenden Gewerbestandorte, fur die die Stadt derzeit
eine Angebotsplanung vorsieht. Insbesondere fiir diese Standorte, aber auch fiur die weiteren, als
Investorenplanungen zu realisierenden Gebiete, sollte vor dem Hintergrund der prognostizierten Be-
darfe (vgl. Kapitel 4.4) und der nur eingeschrankt vorhandenen Flachenpotenziale im Bestand die
Mobilisierung der FNP-gesicherten Gewerbeflachenpotenziale forciert werden. Dies beinhaltet ins-
besondere die Fortsetzung oder Intensivierung der Bemihungen zum Flachenerwerb durch die Kom-
mune, der letztlich die weitreichendsten Maglichkeiten zur Steuerung der zukiinftigen Nutzung bietet.

6.2.4 Konzeptionelle und planerische Vorbereitung

Die Mobilisierung der Entwicklungsgebiete beinhaltet dariiber hinaus die konzeptionelle und planeri-
sche Vorbereitung der gewerblichen Inanspruchnahme. Vor dem Hintergrund der bestehenden spe-
zifischen Chancen und Hemmnisse der Standorte ist eine Priorisierung vorzunehmen, nach der dann
auf Grundlage einer Typisierung der Gebiete Standortkonzepte und Rahmenplane zu entwickeln sind.

Neue Gewerbegebiete sind zukunftsfahig zu entwickeln. Dies beinhaltet die Sicherstellung einer ef-
fizienten Flachennutzung, die Schaffung leistungsfahiger, nachhaltiger und resilienter Infrastrukturen,
eine attraktive Gestaltung mit hochwertigen Grinrdumen, die Beriicksichtigung von Nahversor-
gungs- und Sozialeinrichtungen wie auch die Schaffung von Méglichkeiten zur Nutzung von Energie-
und Stoffkreislaufen®? (vgl. Kapitel 3). Umzusetzen sind diese Anforderungen im Rahmen der Bauleit-
planung® sowie in der Ausgestaltung von stadtebaulichen Vertragen und Grundstiickskaufvertragen.
Auch der Baulandbeschluss der Stadt NUrnberg greift einzelne der genannten Aspekte auf: Demnach
sind in Gewerbe- und Industriegebieten Fassaden- und Dachbegriinungen sowie ausreichende
Baumpflanzungen sowohl zum Ausgleich als auch aus stadtebaulichen Griinden und zur Anpassung
an den Klimawandel vorzusehen. Zudem soll bei der Baurechtsneuschaffung fur Gewerbe eine ange-
messene Ausstattung mit 6ffentlichen Grinflachen in fur die jeweilige gewerbliche Struktur geeigne-
ten Flachendimensionierungen festgelegt werden.

52 ygl. stadtischen Beschluss vom 24.07.2019, der die Priifung aller Moglichkeiten einer CO:-neutralen War-
meversorgung (z. B. durch Ausbau der Fernwarme) bei Neubauten und Neubaugebieten fordert sowie die
Erstellung von Studien beim Verkauf von Grundstiicken der Stadt Nurnberg hinsichtlich einer méglichen
CO:z-neutralen Energieversorgung

53 Zum Teil werden rechtlich verbindliche Aspekte wie z. B. Klima- und Artenschutzbelange bei der Aufstellung
des FNP noch nicht beriicksichtigt, sondern erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung abgear-
beitet.
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6.2.5 Entwicklung einer Vergabestrategie

Die Begrenztheit der zur Verfiigung stehenden Flachen zwingt dartiber hinaus sicherzustellen, dass
diese Flachen in einer Form genutzt werden, die einen gré3tmoglichen Nutzen fur den Wirtschafts-
standort Nurnberg bringt. Aus diesem Grund ist eine formelle Vergabestrategie zu entwickeln, die
transparent festlegt, welche unternehmens-, vorhaben- und / oder standortbezogenen Anforderun-
gen an die Bewerber um stadtische Gewerbegrundstiicke gestellt werden.

Klare Vergaberegeln tragen — wo dies erforderlich und gewtinscht ist — dazu bei, funktional einheitli-
che, betriebsartreine und mischungslose Gebietscharaktere zu erhalten und einen schleichenden,
ungewollten Nutzungswandel zu verhindern.

Angesichts der eingeschrankten Aktivierbarkeit vieler Potenzialflachen im Bestand erhalt die Siche-
rung kurz- bis langfristiger Zugriffsmaglichkeiten durch die Stadt ein besonderes Gewicht. In diesem
Zusammenhang zu nennen ist die bereits nach Baulandbeschluss vorgesehene Bauverpflichtung
beim Verkauf stadtischer Flachen (i. d. R. Gber drei Jahre), die Untersagung einer Weiterverauerung
an Dritte vor vollstandiger Bebauung des Grundstiicks und die Bauverpflichtung bei Uberplanung
nichtstadtischer Flachen mit staddtischem Ankaufsrecht. Es wéare zu prifen, ob bei der VerauRRerung
stadtischer Flachen dariiber hinaus die Bestellung eines Vorkaufsrechts auch mittel- bis langfristig
stadtischen Einfluss auf die Nutzung des Gewerbegebietes sicherstellen kann. In eine ahnliche Rich-
tung zielt die Vergabe von Erbbaurechten. Bei marktgerechter Ausgestaltung kann dieses Instrument
auch im Gewerbeimmobilienmarkt attraktiv fir Investoren sein (z. B. durch Rendite-Risiko-Ausgleich,
steuerliche Absetzbarkeit des Erbbauzinses bei vermieteten Objekten) und erreicht dort inzwischen
eine gewisse Bedeutung.>* Auch fir nicht stadtische Flachen konnen Erbbaurechte mit im Gewerbe-
bereich durchaus gangigen, kurzen Laufzeiten von etwa 30 bis 40 Jahren eine Chance zur Flachen-
aktivierung darstellen. Private ohne eigene Nutzungsabsicht, aber auch ohne Verkaufsbereitschaft,
kénnen damit ihre Flachen dennoch in Nutzung bringen und eine Rendite erzielen.

6.2.6 Identifizierung und Sicherung weiterer Potenzialraume

Uber die derzeit definierten Entwicklungsgebiete hinaus kann es mittel- bis langfristig erforderlich
sein, weitere Flachen fur eine gewerbliche Entwicklung in Betracht zu ziehen. In Abwagung mit Belan-
gen wie dem Freiraumschutz sowie konkurrierenden Nutzungsanspriichen sind hier Potenzialrdume
zu identifizieren und frihzeitig Strategien fur einen Flachenerwerb durch die Kommune zu entwickeln
und umzusetzen. Es ist jedoch klar, dass verschiedene Faktoren und Spezifika die Suchraume fir
neue Gewerbestandorte in Nirnberg massiv einschranken — so etwa der Flughafen, die intensive
landwirtschaftliche Nutzung im Knoblauchsland oder die Bannwaldflachen.

6.2.7 Prufung der Chancen regionaler Kooperationen

Angesichts stark begrenzter weiterer Entwicklungsmadglichkeiten sollten auch die Potenziale regiona-
ler Kooperation in den Fokus genommen und zu diesem Zweck regionale Kooperationsmodelle mit
Mechanismen zum Nutzen-Lasten-Ausgleich in der Metropolregion entwickelt werden. Ziel ist es, die
Nachfrage auf die bestgeeigneten, verfigbaren Standorte in der Region zu lenken, wovon letztlich
die gesamte Metropolregion profitieren kann. Die Ubertragbarkeit innovativer Konzepte, die in ande-
ren Regionen bereits erprobt wurden (z. B. Pool-L6sungen, in deren Rahmen beteiligte Kommunen

54 So liegt das Transaktionsvolumen in den Top 7-Stadten (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg,
KéIn, Miinchen und Stuttgart) bei Gewerbeimmobilien im Erbbaurecht inzwischen bei 1,7 Mrd. € pro Jahr,
was ca. 4,7 % des Gesamtvolumens entspricht (vgl. Jones Lang Lasalle (Hrsg.): Erbbaurechte in deutschen
Metropolen - Analyse ihrer Werttreiber und Bedeutung am Investmentmarkt. Méarz 2019).
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Flachen oder finanzielle Mittel in einen Pool einbringen und Kosten und Erlése entsprechend einem
festzulegenden Schliissel teilen), sollte hierzu geprift werden.

6.3 Datenbasis Gewerbeflachen

6.3.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Umsetzung einer strategischen Gewerbe- und Industrieflachenpolitik ist nur auf einer hinreichen-
den Informationsbasis moglich. Kenntnisse tber den Gewerbeflachenbestand, darin stattfindende
Entwicklungen, die Gewerbeflachennachfrage in quantitativer wie auch qualitativer Perspektive so-
wie die kurz- bis langfristig mobilisierbaren Flachenpotenziale bilden die Grundlage, auf der Malinah-
men zur Sicherung eines abgestimmten, 6konomischen wie 6kologischen Anforderungen entspre-
chenden Gewerbeflachenportfolios entwickelt und umgesetzt werden kénnen.

Fir die bedarfsorientierte und unternehmensnahe Entwicklung und Vermarktung von Gewerbestand-
orten missen vorhandene Informationen sowohl lber die einzelnen Flachen (Lage, GroRe, Anbin-
dung, Verfugbarkeit, Nutzungsprofil, Restriktionen etc.) als auch Uber das Gesamtportfolio schnell
recherchierbar und abrufbar sein. Fir eine ausreichend differenzierte Datengrundlage mussen die
Gewerbeflachen systematisch erfasst und Veranderungen kontinuierlich nachgehalten werden. Ein
regelmaRiges Gewerbeflachen-Monitoring ermoéglicht zudem einen guten Uberblick tiber Verande-
rungen im gewahlten Zeitraum, schafft Transparenz im Flachenangebot und gibt friihzeitig Hinweise
auf Flachenpotenziale und Flachenengpasse.

Die Nutzung eines auf einer soliden Datenbasis entwickelten Gewerbeflacheninformationssystems
kann gerade in angespannten Markten dabei helfen, die Nachfrage nach Gewerbe- und Industriefla-
chen passgenau auf un- oder untergenutzte Flachen und Immobilien zu lenken, indem es weitge-
hende Transparenz Uber das bestehende Angebot schafft.

Die Stadt Nurnberg verfiugt aktuell Gber keine kontinuierlich fortgeschriebene Datenbasis mit Infor-
mationen zu Flachennachfrage und -angebot sowie keine ausreichenden Informationsschnittstellen
zwischen relevanten Fachdiensten. Die im Rahmen der Erarbeitung dieses Masterplans durchge-
fuhrte Bestandsanalyse hat deutlich gemacht, dass das derzeit im Stadtplanungsamt geftihrte ,,Po-
tenzialflachenkataster Gewerbe* die Anspriiche an die erforderliche Informationsbasis nicht erfllen
kann, da wichtige Kriterien erst noch erhoben und seitens anderer Dienststellen verknipft werden
massten.

Vorrangiges Ziel fur die Stadt Nurnberg muss in diesem Handlungsfeld daher die Verbesserung der
Datenverfiigbarkeit in Bezug auf Gewerbeflachen durch Aufbau einer optimierten Datenbasis und
Einbindung in ein Gewerbeflacheninformationssystem sein. Dies dient der Sicherstellung eines lang-
fristig ausreichenden Gewerbeflachenportfolios bzw. einer bedarfsgerechten Flachenbereitstellung
sowie der besseren Nutzung und Wiederverwertung von Gewerbeflachen im Bestand, etwa durch
die Aktivierung von gewerblichen Brachflachen, Baulicken, Reservegrundstiicken und untergenutz-
ten Grundstucken.

Als nachrangiges Ziel kann eine Optimierung der Flachenvermarktung durch eine Fortentwicklung
des Gewerbeflacheninformationssystems als Vermarktungsinstrument zur Unterstiitzung der Vermitt-
lung gewerblicher Grundstiicke angesehen werden.

6.3.2 Aufbau einer Datenbasis

Grundlage fur den Aufbau einer Datenbasis kdnnen die im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans
Gewerbeflachen erhobenen und mit dem ,,Potenzialflichenkataster Gewerbe* verschnittenen Infor-
mationen sein, die jedoch erneut zu aktualisieren und dann kontinuierlich fortzuschreiben sind.
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Das ,,Potenzialflachenkataster Gewerbe* umfasst folgende Informationen zu gewerblichen Potenzi-
alflachen:

= |D, verschiedene Code-Nr., Steckbrief-Nr.

= Flachengrolie (z. T. differenziert in Brutto- und NettogroRle)

= stadtisches Eigentum

= Einstufung der Verfigbarkeit

= Informationen zum jeweiligen Bebauungsplan (Nr., Verfahrensstand, Art der baulichen Nut-
zung, GRZ, GFZ, zuldssige Anzahl Vollgeschosse, ID im BebauungsplaninfoSystem)

= Bemerkungen

= Informationen zu einem ggf. vorliegenden Bauantrag

= Realnutzung

= Restriktionen

= Lage (Strale und Hausnummer, Gemarkung, Flurnummer, Bezirk, Distrikt, Block)

Im Rahmen der bei Erarbeitung des Masterplans Gewerbeflachen durchgefiihrten Erhebungen wur-
den fir die aktuell bestehenden Potenzialflachen zusatzlich folgende Informationen erfasst:

=  Anzahl Eigentimer

= Gewerbegebiet (Bezeichnung und Typ)

=  Bewertung Aktivierbarkeit, Eignung und Marktfahigkeit
= Eignungstyp

Zudem wurden insbesondere die Angaben zur aktuellen Nutzung und Restriktionen erganzt bzw. er-
weitert.

Die beschriebenen Merkmale sollten in einer Datenbank zusammengefihrt werden, die letztlich die
Basis eines Gewerbeflacheninformationssystems darstellt. Dabei bildet der Themenbereich ,,Poten-
zialflachen* lediglich einen Teil des Spektrums ab, den ein solches System abdecken sollte. So ist
eine komplette Erfassung des Gewerbeflachenbestandes mit der jeweiligen spezifischen Nutzung
(z. B. Branche) sinnvoller Baustein eines Gewerbeflachenmanagements, der es beispielsweise er-
laubt, Entwicklungstrends gewerblicher Teilrdume anhand von Nutzungsanderungen friihzeitig zu er-
kennen.

Die Datenbasis Gewerbeflachen ist so aufzubauen, dass soweit moglich eine automatisierte Uber-
nahme neuer bzw. gednderter Daten aus relevanten anderen Datenbanken, Katastern etc. erfolgt. Zu
nennen sind hier beispielsweise das Eigentiimerkataster, das Gewerberegister, die Datenbank OTS
Bau (Bauordnung), die Altlastendatenbank (Umweltamt) oder das CRM KWIS.net (Wirtschaftsforde-
rung). Daten, fiir die eine automatisierte Ubernahme nicht moglich ist, sind in einem festzulegenden
Turnus zu prifen und ggf. zu aktualisieren. Dies kann beispielsweise im Rahmen einer jahrlich durch-
zufihrenden Begehung aller Gewerbegebiete erfolgen. Bei entsprechender Vorbereitung und Nut-
zung digitaler Erhebungstools ist der Aufwand hierfur berschaubar. Veranderungen, die auRerhalb
der Erhebungen bekannt werden, sind kontinuierlich nachzuhalten.

6.3.3 Implementierung eines Gewerbeflacheninformationssystems

Ein Gewerbeflacheninformationssystem ist ein rdumliches Steuerungsinstrument zur Optimierung der
Flachennutzung und zur qualitativen Anpassung des Fldchenangebotes. Es ist auch ein Progno-
seinstrument zur Dokumentation der Flachennachfrage und zur bedarfsgerechten Flachenbereitstel-
lung. Als Vermarktungsinstrument unterstiitzt es dariiber hinaus bei der Vermittlung gewerblicher
Grundstucke.

Das Gewerbeflacheninformationssystem stellt letztlich die Schnittstelle zwischen Datenbasis und
Anwender dar. Es erlaubt die Anzeige und Bearbeitung der Datenbasis, reichert die vorhandenen
Daten durch die Einbindung weiterer Informationsquellen an und erlaubt so ein Monitoring, die
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Durchfiihrung unterschiedlichster Analysen sowie die Ableitung von Hinweisen z. B. auf drohende
Flachenengpasse.

Das System, das auf dem Geodaten-Service der Stadt (Darstellung und Bearbeitung von Fachdaten,
Benutzerrollenkonzept) basieren kann, bindet Geodaten (Topographische Karten, Stadtplan, Ortho-
fotos, ALKIS etc.) Planungsgrundlagen (Flachennutzungsplan, Bebauungsplane) sowie Rahmen- und
Fachplanungen (z. B. Landschafts-, Verkehrsplanung) tiber offene oder interne Schnittstellen ein und
erlaubt deren Uberlagerung mit den Informationen der Datenbasis Gewerbeflachen. Speziell mit dem
im Aufbau befindlichen Flacheninformationssystem (FIS) des Strategischen Immaobilienmanage-
ments des Liegenschaftsamtes, das auf Basis der Flurnummer auch visualisierbare Daten zu Grund-
stiicken bereitstellt, ist eine enge Verzahnung erforderlich. Durch Nutzung verschiedener Layer kon-
nen hierbei die jeweils spezifischen Informationen optimal miteinander verschnitten werden.

Das Gewerbeflacheninformationssystem ermdglicht dem Anwender einen schnellen Uberblick tiber
Gewerbeflachenbestand und -angebot mit den jeweiligen Potenzialen und Restriktionen. Neben einer
kartographischen Darstellung sind Zusammenstellungen in Listen sowie eine Generierung von Fla-
chensteckbriefen verfigbar.

Das System kann dazu beitragen, mehr Transparenz Giber das Geschehen auf dem Gewerbeflachen-
markt zu erlangen. Systematische Auswertungen zu Eigentimerwechseln oder die Einbindung von
Angeboten der grof3en Immobilienportale Giber deren Schnittstellen erlauben beispielsweise Riick-
schliisse auf bevorstehende und aktuelle Nutzungswechsel oder Leerstdnde, in der Gesamtschau
auch auf sich moglicherweise vollziehende Wandlungsprozesse in bestimmten Gewerbegebieten
oder Teilen davon.

Damit kann es wichtiges Werkzeug fur ein Gewerbeflachenmonitoring und eine -bilanzierung sein,
indem die Inanspruchnahme der Flachen fir gewerbliche Zwecke und die Minderung des Gewerbe-
flachenbestandes durch Gewerbeflachenabgange infolge von Umwidmungen von gewerblichen Fla-
chenpotenzialen in Flachen fir andere Nutzungen (z. B. Wohnungsbau) in bestimmten Zeitrdumen
ausgewertet wird.

6.3.4 Nutzung des Informationssystems zur FlaAchenvermarktung

Derzeit veroffentlicht die Wirtschaftsférderung Niurnberg auf ihren Internetseiten ,,manuell* erstellte
Exposeés zu einer Auswahl verfiigbarer Grundstiicke und Objekte. Viele der im Rahmen der Erstellung
dieses Masterplans erfassten Potenzialflachen sind jedoch im Internet — zum Teil auf Wunsch der
Eigentimerinnen und Eigentiimer — nicht sichtbar. Aktuell gibt es seitens der Wirtschaftsférderung
Ndrnberg Bestrebungen, ein Vermarktungsinstrument fir Gewerbeflachen zu entwickeln (,,Interaktive
Karte Gewerbe®). Es ist zu empfehlen, hierbei keine ,,Inselldsung* mit eigener (und damit separat zu
pflegender) Datenbasis aufzubauen, sondern den Aspekt der Vermarktung in das Gewerbeflachen-
informationssystem zu integrieren.

Die vorhandenen vermarktungsrelevanten Daten kénnen dabei zum einen in ein zu entwickelndes
Portal einflieRen, das sich als maRgeschneiderte Losung insbesondere an die lokal anséssige Eigen-
timer- und Unternehmerschaft richtet. Eine Kooperation mit privaten Kleinanbietern, Maklern oder
Projektanbietern kann zum anderen zur Verbesserung und Aktualitdt der Informationen im Portal bei-
tragen.

Exposés zu den einzelnen Flachen kdnnen auf Anfrage automatisch generiert werden. Da lediglich
eine gemeinsame Datenbasis zu pflegen ist, sind Aktualisierungen auch nur an einer Stelle erforder-
lich. Die Auswertung der Suchanfragen erméglicht zudem Riickschlisse auf quantitative wie qualita-
tive Merkmale der Gewerbeflachennachfrage und kann damit wichtige Erkenntnisse zur Ausrichtung
des Immobilienangebotes liefern.
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6.4 Urbane Produktion

6.4.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Leipzig Charta zur nachhaltigen européischen Stadt aus dem Jahr 2007 postuliert eine starkere
Nutzungsmischung in den Stadten. Seit einigen Jahren wird auch die Produktion in diesem Zusam-
menhang wieder vermehrt in den Fokus gertckt. Vielerorts finden sich Anzeichen fir einen Paradig-
menwechsel mit der Vision, produzierendes Gewerbe zu integrieren, anstatt dieses an Stadtrander
oder ins Ausland zu verlagern. Beispielgebend ist die Stadt Wien, die nach diesem Grundsatz ihre
Wirtschaftsflachen in einem ,,Fachkonzept Produktive Stadt* strategisch neu ausrichtet.>®

In Deutschland gibt es seit einigen Jahren vermehrt Forschungsprojekte, die sich urbaner Produktion
bzw. der produktiven Stadt widmen. Die Hintergriinde dafir sind vielfaltig: Emissionsdrmere Produk-
tionsweisen durch neue Fertigungstechnologien, der voranschreitende Klimawandel nicht zuletzt
auch aufgrund steigender Globalisierungstendenzen, die Debatten zu Kreislaufwirtschaft und nach-
haltigen Produkten sowie ein zunehmender Wettbewerb um Fachkrafte fihren dazu, dass Unterneh-
men sich vermehrt auf eine Produktion in den Stadten fokussieren. Zu den groRen Potenzialen urba-
ner Produktion gehdren insbesondere die Schaffung lokaler Arbeitsplatze und Wertschopfung. Fir
eine Produktion im Stadtraum sprechen auch infrastrukturelle Griinde, da Verkehrsflachen, Versor-
gungseinrichtungen sowie 6ffentliche Angebote fiir Erholung und Bildung bereits vorhanden sind und
genutzt werden kénnen.5®

Urbane Produktion wird verstanden als ,,die Herstellung und Bearbeitung materieller Giter in dicht-
besiedelten Gebieten, die haufig lokale Ressourcen und lokal eingebettete Wertschépfungsketten
nutzt. Die Nahe zum Lebensraum verlangt emissionsarme und ressourceneffiziente Produktions- und
Transportweisen, um Nutzungskonflikte mit den Anwohnerinnen und Anwohnern zu vermeiden. Die
eigenwirtschaftlich agierenden Betriebe weisen dabei vielfach Synergieeffekte mit kreativen Milieus
und Dienstleistungen auf.“*” Basierend auf dieser Begriffsbestimmung lasst sich urbane Produktion
als Oberbegriff fur urbane Industrie, urbane Manufaktur und urbane Landwirtschaft verwenden, wo-
bei im Kontext des Masterplans Gewerbeflachen fir die Stadt Nirnberg insbesondere auf die ersten
beiden Unterarten fokussiert wird.

Urbane Industrie: Fabriken, deren Produktionsstandorte in stadtischem Gebiet angesiedelt sind und die
Waren arbeitsteilig in groRer Stiickzahl maschinell herstellen. Dabei kann es sich um Traditionsunternehmen
handeln, die aufgrund ihrer Historie in der Stadt situiert sind, aber auch um gréRere Betriebe, die sich dank
neuer Technologien und architektonischer Innovationen wohnortnah ansiedeln. Beispiele: Brauereien, Tech-
nologieunternehmen, StiBwarenhersteller

Urbane Manufakturen: Stadtische Kleinunternehmen, die Einzelstiicke oder Produktserien in geringer Stiick-
zahl herstellen oder Reparaturen durchfiihren. Da diese Form der Produktion weniger Platz beansprucht, bie-
tet sie Chancen fir eine kleinteilige Durchmischung im Geb&audebestand eines Stadtquartiers, zum Beispiel
durch die Ansiedlung von Manufakturen in Ladenlokalen. Beispiele: spezialisierte Fahrradproduktionen, Klein-
brauereien, Designproduktionen, Anderungsschneidereien, hochwertige Lederwaren, Seifenherstellung

% vgl. Magistratsabteilung 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung (2017): Fachkonzept Produktive Stadt.
STEP 2025. Wien

% vgl. Hackenberg, K.; Jonas, A. (2019): Neue Raume fir die produktive Stadt. Dokumentation des Fachge-
spraches am 14.03.2019. In: BBSR-Berichte KOMPAKT, 01., S. 4

57 Brandt, Martina; Gartner, Stefan; Meyer, Kerstin (2017): Urbane Produktion — ein Versuch einer Begriffsdefi-
nition. Institut Arbeit und Technik, Forschung Aktuell, Nr. 08/2017, S. 4 sowie Brandt, Martina et al. (2017):
Produktion zuriick ins Quartier? Neue Arbeitsorte in der gemischten Stadt. Endbericht im Auftrag des Mi-
nisteriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen. Gelsenkir-
chen / Dortmund: Institut Arbeit und Technik / STADTRAUMKONZEPT, S. 27
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Urbane Landwirtschaft: Professionelle landwirtschaftliche und gartenbauliche Aktivitaten in stadtischen (ur-
banen) Ballungsgebieten und deren unmittelbarer Umgebung. Der Anbau ist marktorientiert und umfasst
keine selbstversorgenden Tatigkeiten, wie Kleingérten oder Urban Gardening-Initiativen. Beispiele: stédtische
Imkereien, Geflugelhaltung und Fischkulturen, (vertikaler) Obst- und Gemiiseanbau an Fassaden oder in ehe-
maligen Bunkern und neue Produktionsweisen wie Aquaponik oder Algenkulturen

Die genannte Definition gibt jedoch keine Antwort auf die Frage, an welchen Standorten bzw. in
welchen Gebietstypen urbane Produktion letztlich stattfindet. Gerade das Kriterium einer Produktion
,»in dichtbesiedelten Gebieten* bleibt Uberaus unscharf, da sich aus entsprechender Perspektive der
gesamte stadtische Raum als Ort urbaner Produktion definieren lieBe. Der vorliegende Masterplan
folgt einem deutlich engeren Verstandnis von urbaner Produktion, das insbesondere auf eine stérkere
Mischung mit anderen Nutzungen abzielt. Damit sind beispielsweise im verdichteten Stadtraum lie-
gende, in sich geschlossene und von umliegenden Nutzungen klar zu trennende Gewerbegebiete
(z. B. Steinbihl) nicht per se Orte urbaner Produktion.

Das bedeutet allerdings nicht, dass urbane Produktion grundsatzlich nicht auch im Gebietstyp GE
vorkommen kann. Es kommt hierbei vielmehr auf die Einzelbetrachtung des jeweiligen Betriebs mit
seiner individuellen Einbettung in das Quartier an. Oft sind es jedoch Mischgebiete (MI) oder der
vergleichsweise junge Gebietstyp des Urbanen Gebietes (MU), welche als Standorte fir urbane Pro-
duktion in Betracht kommen. Beide Gebiete dienen u. a. dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, sofern diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Mischgebiet stehen beide
Nutzungsarten gleichberechtigt nebeneinander, auf Ebene des Gesamtgebietes darf keine der Nut-
zungen deutlich dominieren. Im Gegensatz dazu steht das Urbane Gebiet, in dem die Nutzungsmi-
schung nicht gleichgewichtig sein muss. Zudem ermdglicht der Gebietstyp hdhere Dichten sowie die
Festsetzung unterschiedlicher Nutzungen fir einzelne Geschosse und erlaubt tagsiiber héhere Lar-
mimmissionen von 63 dB(A) im Vergleich zu in Kern- und Mischgebieten zuldssigen 60 dB(A).

6.4.2 Potenziale und Hemmnisse urbaner Produktion in Nurnberg

Die Stadt Nirnberg blickt auf eine lange Tradition als Produktionsstandort zuriick. Aber natirlich hat
der Strukturwandel auch hier seine Spuren hinterlassen. Einige, zum Teil namhafte Unternehmen exis-
tieren heute nicht mehr oder haben mehr oder weniger grof3e Teile ihrer Produktion verlagert. Den-
noch hat das verarbeitende Gewerbe auch heute noch eine vergleichsweise hohe Bedeutung am
Standort. Auch in vielen Stadtteilen spielt Produktion vielerorts noch eine Rolle und es existiert teil-
weise ein Nebeneinander von Handwerk, Kleingewerbe und Wohnen. Jedoch finden nur wenige Neu-
ansiedlungen von produzierenden Gewerben statt, Manufakturen haben auf dem Markt oft nur ge-
ringe Chancen, geeignete Flachen zu finden. Hohe Qualitatsstandards im produzierenden Gewerbe,
die vorhandene Infrastruktur, die Fachkrafteverfigbarkeit wie auch die Nahe zu Ausbildungseinrich-
tungen werden jedoch als Argumente fur den Produktionsstandort Niirnberg gesehen, die gleichzei-
tig auch gilinstige Ausgangsbedingungen fir urbane Produktion darstellen. %8

Allerdings ist urbane Produktion kein Selbstlaufer, und wie in vielen Stadten fihrt die zunehmende
Flachenkonkurrenz auch in Niurnberg zu einer Verdrdngung von produzierendem Gewerbe aus der
Stadt. Die Griinde dafur sind vielféltig, wobei insbesondere die hohere Rendite eine Rolle spielt, die
Immobilieneigentiimer mit einer Wohnnutzung in der Regel erzielen kbnnen. Damit fehlt es haufig an

%8 Grundlage der Aussagen sind neben den vorgenommenen Analysen und den Kenntnissen der Autoren im
Themenfeld der Urbanen Produktion neun leitfadengestiitzte Experteninterviews mit Akteuren aus Stadtpla-
nung, Wirtschaftsférderung, Verbanden und Unternehmen, die zwischen Juni und August 2019 durchge-
fuhrt worden sind.
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gunstigen Flachen gerade fur produktionsnahe Existenzgriindungen und KMUs. Auch die verschérf-
ten (Umwelt-) Auflagen und eine Rechtsprechung zugunsten von Anwohnerbelangen machen eine
Produktion fir viele klassische Gewerbebetriebe in gemischten Strukturen h&ufig unattraktiv.

Damit und aus den geltenden Vorgaben zuldssiger Nutzungen etwa in Mischgebieten oder Urbanen
Gebieten wird deutlich, dass nicht jeder Betrieb urban produzieren kann. So definiert die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) deutlich niedrigere Immissionsrichtwerte etwa im Urba-
nen Gebiet als in Gewerbe- oder gar Industriegebieten. Zwar sind die Vorgaben umstritten (etwa
hinsichtlich der h6heren Auflagen fir Gewerbe- gegeniber Verkehrslarm oder der fehlenden Beriick-
sichtigung passiven Schallschutzes), aber mafRgeblich. Zu den Hemmnissen kdnnen auch etwaige
Verkehrs- und Larmbelastungen durch Liefer- und Kundenverkehre zahlen oder die zusatzlichen Fla-
chenbedarfe (Rangierflachen etc.).

Ndrnberg verfugt durchaus tber Orte, die Potenziale fir die Neu- oder Weiteransiedlung urbaner
Produktion aufweisen. Der Strukturwandel hat etwa dazu gefiihrt, dass Gewerbestandorte nach Be-
triebsaufgaben oder -umstrukturierungen einer neuen Entwicklung zugefihrt werden kénnen, zum
Teil entsteht hier ein urbaner Mix aus Wohnen, Dienstleistungen sowie Kultur- und Freizeitnutzungen.
Und natirlich gibt es auch in Nirnberg leerstehende Ladenlokale sowie weitere kleine Nischen fur
neue Nutzungen. All dies sind Standorte, die sich als Experimentierraume anbieten und Nukleus einer
Ruckkehr oder Starkung der Produktion in der Stadt sein kénnten. Beispielsweise sind dies:

= Gewerbeparks / Gewerbehotfe (z. B. ehemalige Schuhfabrik in der Ulmenstral3e)

= Konversionsflachen (z. B. Auf AEG, Quelle-Areal)

= kleinteilige Einzelstandorte in gewachsenen Altquartieren mit einer gewissen Dynamik und
Verfugbarkeit von RAumlichkeiten (z. B. Hinterhofstrukturen, Ladenflachen)

Fur die Thematik gibt es eine grundlegend positive Haltung der stddtischen und weiterer Inter-
viewpartner, die urbane Produktion auch als Chance zur Starkung des industriepolitischen Leitbildes
der Stadt sehen. Die Ausarbeitung einer integrierten Strategie im Umgang mit urbaner Produktion in
Ndrnberg wird empfohlen.

Ndrnberg verfugt tber Merkmale einer traditionellen ,,Arbeiterstadt* und kann dieses Image auch
auf dem Weg nutzen, Produktion in urbanen Lagen zu etablieren und zu férdern. Mitarbeitende wiin-
schen sich haufig eine gute Erreichbarkeit des Betriebs sowie Néhe zur Innenstadt. Kurze Wege zum
Endkunden fir Handwerk und Produktion sind Uberdies 6konomisch wie 6kologisch sinnvoll. Eine
echte, vertragliche Funktionsmischung bringt Urbanitat, die wiederum die Attraktivitat von Quartieren
steigert.

6.4.3 Handlungsansatze

Die Forderung urbaner Produktion bedarf einer Strategie, nach der ein abgestimmtes Handeln aller
relevanten Akteure erfolgt. Die Strategieentwicklung zum Erhalt und zur Ansiedlung produzierender
Betriebe beinhaltet eine Bewusstseinsbildung fiir die Bedeutung produzierenden Gewerbes fur die
Stadt. Mittels einer gesamtstadtischen Strategie kann nicht nur ein ganzheitlicher Ansatz mit unter-
schiedlichen thematischen Schwerpunkten gesetzt und gleichzeitig die Zusammenarbeit zwischen
den Akteuren forciert werden, sondern es wird auch einfacher, mit den Mitteln des Planungsrechts
die Verdrangung urbaner Produktion zu verhindern.

Fir die Entwicklung von Leitlinien ist die Durchfilhrung eines Strategieworkshops oder die Etablie-
rung eines Runden Tisches anzuraten, gefolgt von einer breiten Beteiligung von Politik, Birgerschaft
sowie maglichen Investoren. Die Umsetzung der Strategie wird neben einem mdglichst breiten poli-
tischen und gesellschaftlichen Konsens auch Ressourcen innerhalb wie auBerhalb der Stadtverwal-
tung erfordern. Der Bildung von Allianzen und der Starkung von Netzwerken kommt daher eine be-
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sondere Bedeutung zu. Wichtige Akteure sind hierbei beispielsweise die Handwerkskammer fiir Mit-
telfranken, die IHK Nurnberg fur Mittelfranken, die Clusterinitiativen oder die Quartiersmanagements,
insbesondere aber auch die Gewerbetreibenden selbst.

Die Instrumente zur Stabilisierung und Weiterentwicklung von Standorten der urbanen Produktion
sind vielfaltig, die Planung ihres Einsatzes Teil der Strategieentwicklung. Im Zuge einer Raumtypisie-
rung und Erstellung eines integrierten Wirtschaftsflachenkonzeptes kdnnen Schwerpunktrdume iden-
tifiziert und festgelegt werden, in denen der Erhalt oder die Ansiedlung urbaner Produktion forciert
werden sollen. Bestehende oder ehemalige Strukturen (industrielle Altstandorte) sollten dabei gezielt
fur die Neuentwicklung eingesetzt werden.

Um die Verdrangung bestehenden Gewerbes zu verhindern und Standorte fur das produzierende
Gewerbe zu erhalten, ist eine gezielte Uberpriifung und kritische Auseinandersetzung mit Umwid-
mungsbestrebungen von Gewerbe- zu Wohnraum erforderlich. Auch das Planungsrecht muss wich-
tiges Element der Strategie sein: Festsetzungen in den Bebauungspléanen (z. B. durch Ausweisung
urbaner Gebiete mit erh6hten Immissionsrichtwerten nach TA-L&arm, Festsetzungsmaéglichkeiten fiir
eine feinkdrnigere Mischung sowie einer hoheren Dichte gegeniiber Mischgebieten®®), die Definition
des Erhalts kleinteiligen Gewerbes als Ziel der Stadterneuerung und die Prifung einer Anwendbarkeit
von Erhaltungs- oder Schutzsatzungen fiir Gewerbebetriebe sind hier beispielsweise zu nennen.

Ein stadtischer Ankauf bestimmter Gewerbeimmobilien, evtl. auch durch Nutzung von Vorkaufsrech-
ten, kann ein weiterer Weg sein, die Mietpreisgestaltung auf ein von produzierenden Unternehmen
leistbares Mal? auszurichten. Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke kann tber Konzeptverfahren
sichergestellt werden, dass nicht das hdochste Gebot, sondern das mit dem besten Konzept zum
Zuge kommt. Hierbei hat die Stadt weitreichenden Einfluss etwa auf die zu realisierende Nutzungs-
struktur. Des Weiteren stellt der stadtebauliche Vertrag ein Instrument dar, dessen Ausgestaltung
weitreichende Maglichkeiten zur Berticksichtigung produzierenden Gewerbes bietet.

Die Stadt kann uber die Implementierung eines Flachenmanagements dazu beitragen, ginstige Fla-
chen und Raumlichkeiten fir Existenzgrindungen und KMU vorzuhalten. Basis ist die Entwicklung
eines Betriebsflacheninformationssystems, um Flachenpotenziale und -bedarfe zu erfassen. Zu den
Aufgaben der Quartiersmanagements gehdrt auch das Leerstandsmanagement mit einem Fokus auf
Beratung und Raumvermittlung fur bestehende und griindende Betriebe mit einem kurzen Draht zur
stadtischen Bauordnung. Die Aktivierung von Immobilien kann durch eine Beratung und Férderung
der Eigentiimer unterstitzt werden. Dartiber hinaus bietet die Entwicklung von Handwerker- / Pro-
duktionshofen, entweder in stadtischer Regie oder in enger Kooperation mit privaten Investoren, eine
Maglichkeit, Raum fir produzierendes Kleingewerbe zu schaffen. Anstatt auf Basis fragmentierter
Einzelbetriebe kénnen schitzenswerte Mischstrukturen so konzentrierter aufgebaut oder erhalten
werden. Ebenso ist eine verglinstigte Vermietung (Stichwort ,,sozialer Gewerbebau*) an Gewerbe-
treibende denkbar, wobei hier u. U. Konflikte mit dem europdaischen Beihilfenrecht drohen und zu
prufen ist, ob es sich dabei um Bagatellbeihilfen nach der De-minimis-Beihilfe-Regelung handeln
kann. Auch die Weiterentwicklung von 6ffentlichen, dezentralen Gebauden wie z. B. die Umgestal-
tung von Stadtteilbibliotheken zu multifunktionalen RGumen, z. B. mit einem Makerspace, bietet hier-
bei Chancen.

% Der Gebietstyp des Urbanen Gebietes ist erst im Jahr 2017 in die Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf-
genommen worden. Auch heute liegen noch vergleichsweise wenig Praxiserfahrungen gerade im Hinblick
auf dessen langfristige Wirkungen vor. Insofern wird sich noch zeigen missen, inwieweit er auch zur Férde-
rung urbaner Produktion geeignet ist. So ist etwa fraglich, ob das Urbane Gebiet tatsachlich die Ansied-
lung von Produktion beguinstigt oder diese nicht doch eher noch weiter verdrangt, da die Umwandlung von
Gewerbe- in Wohnflache vereinfacht wird. Andererseits kdnnen etwa die erh6hten Immissionsrichtwerte
dazu fithren, dass vermehrt auch kleinere Produktionsbetriebe bzw. urbane Manufakturen Flachen im Urba-
nen Gebiet suchen und dort auch genehmigungsfahig sind.
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Unternehmensbezogene Fordermdglichkeiten beinhalten u. a. den Einsatz von Forderlotsen zur Be-
ratung hinsichtlich vorhandener Programme. Dartber hinaus kénnen die Initiierung von Grindungs-
zentren (evtl. inkl. FabLabs o. &.), die Férderung von Ausgriindungen, die Entwicklung und Unterstit-
zung alternativer Geschéaftsmodelle oder die Ausrichtung von Wettbewerben der urbanen Produktion
wichtige Impulse setzen.

Durch eine Marketing-Strategie (,,Made in Nirnberg*) kdnnen Aufmerksamkeit fir den Wert lokaler
Produkte erzeugt, der Bekanntheitsgrad der Produkte selbst gesteigert und somit auch die Akzeptanz
fur eine Produktion in der Stadt erh6ht werden. Gleichzeitig kbnnen damit Impulse fir die Ansiedlung
weiteren Gewerbes gesetzt werden. Konkrete Mallinahmen umfassen beispielsweise die Er6ffnung
von Laden mit lokal hergestellten Produkten, die Veranstaltung von Fihrungen in den Stadtteilen oder
produzierenden Unternehmen (z. B. Stadtfuhrung ,,Urbane Produktion*) sowie von themenspezifi-
schen Mitmach-Veranstaltungen (Workshops), die Verdffentlichung eines Atlasses oder Katalogs
,,Urbane Produktion* sowie Kampagnen in den sozialen Medien.

6.5 Citylogistik

6.5.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Das Handlungsfeld Citylogistik ist eng verkniipft mit dem Thema Gewerbeflachenentwicklung. Die
Standortlage ist fur die 6konomische Tragfahigkeit und die 6kologische Wirksamkeit von Verteilzen-
tren und Logistikdepots entscheidend. Ohne die Verfligbarkeit lagegeeigneter Wirtschaftsflachen
sind nachhaltige Logistikkonzepte nicht realisierbar. Gerade in verdichteten Stadtlagen gestaltet sich
das Auffinden geeigneter Flachen fiir einen City-Hub® als schwierig.

Ihre Urspriinge hat die moderne Stadtlogistik in den 1980er Jahren in der Konzeption sogenannter
Giiterverteilzentren (GVZ)®* mit der grundlegenden Idee, den Giter- und Wirtschaftsverkehr in unse-
ren Stadten menschen- und umweltfreundlicher sowie wirtschaftlich effizienter zu gestalten. Ziel war
und ist es u. a., vermeidbare LKW-Fahrten aus den verkehrlich belasteten Innenstadtlagen und Ge-
werbegebieten durch Warenbiindelung und kooperative Logistik herauszuhalten sowie durch Wech-
selbriicken den Einsatz verschiedener Verkehrstradger im kombinierten Verkehr Giber den gesamten
Transportweg zu ermdglichen.®?

Mit dem starken Anstieg des stadtischen Wirtschaftsverkehrs®® und den damit einhergehenden Um-
weltbelastungen spitzt sich der Konflikt zwischen schneller, effizienter Belieferung auf der einen und
besserer Lebensqualitat auf der anderen Seite zu. Vor allem in den Stadten, auf dem sogenannten
»letzten Kilometer* zum Zielkunden, treten die Konflikte besonders zu Tage. Die Stadt muss einer-
seits ein attraktives Wohn-, Geschéfts- und Freizeitumfeld bieten, und andererseits kann der Standort
Innenstadt nur mit einer gut funktionierenden Logistikstruktur bestehen. Der steigende Gutertrans-
port, verursacht u. a. durch immer kiirzere Lieferzyklen fir immer kleinere Sendungsmengen (Frag-
mentierung), fuhrt zu einer enormen Belastung der stadtischen Straleninfrastruktur, die nicht beliebig

8 Hub wird in der Logistikbranche als Abktirzung fir Hauptumschlagbasis verwendet und bedeutet im engli-
schen Drehkreuz.

61 Das erste Glterverteilzentrum (GVZ) in Deutschland ist 1985 in Bremen in Betrieb gegangen. Das GVZ
Nirnberg hat sich seit den 1990er Jahren schrittweise am Bayernhafen entwickelt. 2006 wurde die trimo-
dale Anlage fiir den kombinierten Verkehr in Betrieb genommen. Seit 2009 ist eine bimodale Umschlagan-
lage fur Container (Schiene/Stra3e) der DB AG in Betrieb.

52 ygl. Wolpert, Stefan: City-Logistik. Bestandsaufnahme relevanter Projekte des nachhaltigen Wirtschaftsver-
kehrs in Zentraleuropa. Studie der Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS Nirnberg.
Fraunhofer-Informationszentrum Raum und Bau IRB (Hrsg.). Stuttgart 2013, S. 3f

63 Wirtschaftsverkehr beinhaltet alle gewerblichen Fahrten zum Transport von Gitern und zur Erbringung von
Dienstleistungen, die in Ausiibung des Berufes durchgefuhrt werden.
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an die steigenden Anforderungen angepasst werden kann. Ein Ausweg im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung kann die effiziente Nutzung der Infrastruktur durch wirkungsvolle Citylogistik-Sys-
teme sein.

6.5.2 Entwicklungen und aktuelle Projekte der Citylogistik

Vor allem in den 1990er Jahren wurden zahlreiche Versuche gestartet, die Anzahl der Lieferfahrten in
den verdichteten Siedlungsraumen durch bessere Auslastung und Warenbtiindelung zu reduzieren
bzw. mdglichst umweltfreundlich abzuwickeln. In Nirnberg hat die vor Ort ansassige Fraunhofer-
Arbeitsgruppe Supply Chain Service das damals bundesweit umfassendste Citylogistik-Projekt
ISOLDE® initiiert und 1996 u. a. mit der Stadt Niirnberg als Partner zusammen mit vier Stiickgutspe-
ditionen (Dachser, Kilhne & Nagel, Bahntrans, Nedlloyd Unitrans) und zwei Paketdiensten (DPD,
GLS), alle im GVZ ansassig, gestartet. Die Aufgabe war in der Hauptsache die gebiindelte Innen-
stadtbelieferung der Einzelhdndler in der Fuligédngerzone uber einen City-Hub (Karl-Grillenberg-
Stralle) sowie die gebindelte Entsorgung, z. B. von Kartonagen, durch einen neutralen Dienstleister
(White-Label-Logistik) mit zwei elektrisch betriebenen Flurférderzeugen. Im Jahr 2000 wurde das Pro-
jekt aufgrund des hohen Abstimmungsbedarfs, der schwankenden Stiickgutnachfrage, der mangeln-
den Wirtschaftlichkeit sowie der fehlenden Akzeptanz der neutralen Lieferfahrzeuge durch die Logis-
tikbetriebe — ebenso wie bundesweit alle anderen Versuche aus den 1990er Jahren — eingestellt. Ub-
riggeblieben ist bis heute die Paketbelieferung der Einzelhandler tiber den City-Hub durch einen Pa-
ketdienstleister (ein Subunternehmen von DPD). Aufgrund einer damals erteilten und einmaligen Son-
dergenehmigung fur das Elektrofahrzeug zur ganztagigen Befahrung der Fullgangerzone kann die
Auslieferung auch heute noch auBerhalb der lblichen Lieferzeiten erfolgen und wirtschaftlich betrie-
ben werden.®

Die Stadtverwaltung ist zuriickhaltend bei der Erteilung weiterer Sondergenehmigungen zur Befah-
rung der FuRgéngerzone mit emissionsfreien Fahrzeugen auf3erhalb der Lieferzeiten. Die Begriindung
ist, dass dann schnell eine Vielzahl von Fahrzeugen der unterschiedlichen Paketzusteller unkontrolliert
in dem FuBgangerbereich unterwegs seien. Das ist auch ein Grund, warum das 2010 von der TH
Ndrnberg mit Unterstiitzung der IHK Ndrnberg fir Mittelfranken initiierte Projekt ,,Griine Logistik*
nicht verstetigt werden konnte. Die Aufgabe bestand darin, die Getréankelieferungen fiir die Gastro-
nomie in der Altstadt Uber einen City-Hub zu optimieren, um das Giterverkehrsaufkommen zu redu-
zieren. Beteiligt waren Getrénkehersteller, Getrankehandel, Gastronomie und ein Lkw-Hersteller. Fir
den wirtschaftlichen Dauerbetrieb wére jedoch eine Erlaubnis zur Befahrung der Fullgangerzone not-
wendig gewesen.

Anders als der ganzheitliche Ansatz beim ISOLDE-Projekt beschéftigt sich die aktuelle Diskussion fiir
die Stadtlogistik tiberwiegend mit der Elektrifizierung der Fahrzeugflotte, andere Themen wie Lasten-
rad-Logistik und Micro-Depot-Konzepte spielen hdufig eine geringere Rolle. Diese Entwicklung nach
vorne gebracht hat sicherlich die 2014 aus einem Start-up hervorgegangene Produktion des Street-
scooters der Deutschen Post DHL. Zuletzt hat der amerikanische Online-Handler amazon beim Fahr-
zeughersteller Rivian einen eigenen Elektro-Lieferwagen entwickeln lassen, der ab 2021 zum Einsatz
kommen soll. Allerdings I6sen elektrische Lieferfahrzeuge alleine nicht die Verkehrsprobleme. Die
Elektromobilitét ist, wenn auch ein wichtiger, nur einer von vielen Bausteinen fir ein wirkungsvolles
Citylogistik-System und greift allein betrachtet viel zu kurz.

Etwas umfassender mit dem Thema Elektromobilitdt geht der aktuelle Praxistest der Spedition Dach-
ser zusammen mit dem Fahrradkurierdienst Velocarrier in Stuttgart um, die die Innenstadt rund um

64 |SOLDE = Innerstadtischer Service mit Optimierten Logistischen Dienstleistungen fiir den Einzelhandel

8 vgl. Wolpert a. a. O., S. 130f; Schaller, Ulrich: Stadtlogistik im Wandel der Zeit. In: Bodanski, Ralf (Hrsg):
Nachhaltige Stadtlogistik. Warum das Lastenfahrrad die letzte Meile gewinnt. Minchen 2019, S. 14f

Bearbeitungsstand: 24.09.2020 72



MASTERPLAN GEWERBEFLACHEN '
Stadt Nurnberg

die EinkaufsstraRen fur sich zum emissionsfreien Liefergebiet erklart haben. Es werden unterschied-
liche elektrobetriebene Fahrzeuge eingesetzt. Dazu gehéren ein schwerer 18 t-Lkw (eActros) und ein
leichter 7,5 t-Lkw (Fuson eCanter), die Guiter vom Niederlassungs-Standort Kornwestheim zum City-
Hub (Kronenstral3e) in die Innenstadt bringen. Dieser befindet sich in einer Tiefgarage. Dort tiberneh-
men zehn Lastenfahrrader, die speziell fir palettierte Stiickgutsendungen konzipiert worden sind, die
Feinverteilung bis vor die Ladentir in der FuRgangerzone.®®

Zum Einsatz in Stuttgart kommt u. a. das innovative System MovR der Firma Rytle. Es besteht aus
einem Lastenfahrrad mit Ladeaufnahme fiir einen Wechselcontainer im Euro-Palettenmalf? 80x120 und
mobilen City-Hubs fiir neun Wechselcontainer. Die Hubs kénnen per hydraulisch absenkbarer Stiit-
zen bedarfsgerecht im Stadtraum abgestellt werden. Das System wurde in Zusammenarbeit mit UPS
entwickelt. Alle drei Elemente sind digital vernetzt und kdnnen per App bedient werden®’. Die Firma
gehort zum Fahrzeugwerk Krone, das Anhanger fur Lkw baut und kooperiert mit dem Fahrradwerk
Speedliner Mobility, das Transport- und Lastenrader entwickelt und produziert.

Der Forschungsfokus in der Stadtlogistik lag zuletzt auf den Anforderungen von Mikro-Depot-Kon-
zepten fur den Einsatz von Lastenfahrréddern auf dem letzten Kilometer in hochverdichteten Stadtge-
bieten. Dazu haben die Hochschule der Hamburger Wirtschaft zusammen mit UPS mit einem Modell-
projekt in Hamburg® sowie die TH Nirnberg gemeinsam mit DPD und GLS mit einem Feldversuch in
Nurnberg zwischen 2015 und 2017 praxisorientierte Grundlagenforschung betrieben.®®

Das 2018 vom Bundesumweltministerium mit dem Wettbewerbspreis fiur nachhaltige Logistikkon-
zepte ausgezeichnete Niirnberger Pilotprojekt zum Mikro-Depot-Konzept™ wurden vom Wirtschafts-
referat der Stadt Nurnberg administrativ und finanziell untersttitzt. Ziel war es, basierend auf einer
geografischen Analyse in zwei unterschiedlichen Gebietstypen ,,Innenstadt* und ,,Wohnviertel* Er-
fahrung mit der Paketzustellung per Lastenfahrrad tber stationare Mikro-Depots zu sammeln. Die
Suche nach geeigneten Standorten fir stationare Mikro-Depots gestaltete sich sehr aufwendig.
Letztlich wurden zwei lagegeeignete Bestandsimmobilien gefunden, fur das Liefergebiet ,,Innen-
stadt* (durch GLS) in der Altstadt in der Schlehengasse im Erdgeschoss einer Gewerbeimmobilie
und fur das Liefergebiet ,,Wohnviertel* (durch DPD) in der Sudstadt in der Allersberger StralRe im
Gewerbepark Nurbanum in einem Kellergeschoss mit Lastenaufzug. Durch den Einsatz von acht Las-
tenfahrrddern konnten sieben konventionelle Lieferfahrzeuge ersetzt werden. Allerdings kann kein
Gebiet vollstandig durch Lastenfahrréder beliefert werden. Sobald an eine Adresse mehr als drei
Pakete geliefert werden oder die Sendungen zu gro3 oder zu schwer sind, ist der Einsatz eines Trans-
porters wirtschaftlicher. Das Nurnberger Pilotprojekt ist in den Regelbetrieb tberfiihrt worden. Aller-
dings ist der Mietvertrag fir das Mikro-Depot im Nirbanum Anfang 2019 ausgelaufen und konnte
nicht verlangert werden. Die Belieferung der Sidstadt erfolgt tibergangsweise direkt aus dem finf
Kilometer entfernten DPD-Hauptdepot im GVZ Hafen.

86 vgl. Emissionsfrei in die City. Pressemitteilung der Dachser SE vom 13.12.2018; vgl. Stuttgarter Zeitung:
Konzepte fiir bessere Luft. Parkhaus aus Verladestation. 24.06.2019

57 vgl. https://rytle.de; ein dhnliches System mit dem Namen Cubicycle basierend auf dem Armadillo von Ve-
love hat DHL 2017 in den Niederlanden entwickelt (weitere in der Stadtlogistik eingesetzte Transportfahrra-
der: Musketier von Radkutsche; Bring von Bayk; Z2 von Evolo; Tender von Urban Arrow; CD1 Cargo von
HNF Nicolai baugleich mit ProCargo von Sortimo; Modell Rom von Dreiradbau)

88 vgl. Hamburg School of Business Administration: Last-Mile-Logistics Hamburg. Innerstadtische Zustelllo-
gistik. 2017

8 Die Universitat Magdeburg hat aktuell einen Planungsleitfaden fur Mikro-Hubs herausgegeben: Planung
von Lastenradumschlagsknoten. 2019

0 Bogdanski, Ralf; Bayer, Marius; Seidenkranz, Markus: Pilotprojekt zur nachhaltigen Stadtlogistik durch KEP-
Dienste mit dem Mikro-Depot-Konzept auf dem Gebiet der Stadt Niirnberg. Abschlussbericht. o. J.
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Aufbauend auf diesen Erfahrungen hat die TH Nidrnberg weitere Citylogistik-Projekte initiiert, von
denen die Stadt Nirnberg zwei unterstitzt: Das Projekt ,,LEV@KEP* hat die Entwicklung eines zulas-
sungsfreien Light Electic Vehicle (LEV) fur die nachhaltige Stadtlogistik zum Ziel. Das Projekt ,,Pede-
Listics* verfolgt verschiedene Lésungen flir einen nachhaltigen Transport via Pedelec-Lastenfahrra-
dern in Stadten.

In Hamburg hat UPS an vier zentralen Standorten in der Innenstadt Lkw-Container im 6ffentlichen
StralBenraum als mobile Mikro-Hubs aufgestellt. Diese werden in der Niederlassung beladen und
dann jeden Morgen an ihre Standorte gefahren. Von hier erfolgt die Zustellung per Lastenfahrrad
und zu FuB mit Sackkarre. Das Modellprojekt in Hamburg ist in den Regelbetrieb tibernommen und
von UPS in 30 Stadte weltweit Gibertragen worden. Das umfangreichste Citylogistik-Vorhaben be-
treibt UPS seit Mitte 2017 in Minchen. Die gesamte innerstadtische Umweltzone wird Uber stationére
Mini-Hubs mit 24 Lastenfahrréadern beliefert, wodurch 20 Lieferfahrzeuge eingespart werden. Um
Standzeiten durch Defekte zu minimieren, setzt UPS einen eigenen mobilen Mechaniker ein. In Min-
chen stehen, anders als in Hamburg, nicht die Ladengeschéfte, sondern die innerstadtischen Wohn-
viertel im Fokus der Belieferung. Die Geschéfte in der Fuligédngerzone werden tber zwei mobile Con-
tainer-Hubs, &hnlich wie in Hamburg, zu Ful per Sackkarre bedient (,,smart helper project®).

Das wohl zurzeit ambitionierteste Testvorhaben beziiglich Kooperation in der Stadtlogistik lauft seit
Juni 2018 unter dem Namen KoMoDo in Berlin im Rahmen der Nationalen Klimaschutzinitiative.” Finf
Paketdienstleister (DHL, DPD, GLS, Hermes und UPS) teilen sich im Prenzlauer Berg einen Mikro-
Depot-Standort bestehend aus sieben Uberseecontainern. Die Paketdienste setzen elf jeweils unter-
nehmenseigene Lastenfahrrader ein.

6.5.3 Neue Einsatzbereiche fur Stadtlogistik in Nirnberg

Die Stadt Nirnberg besitzt gute Voraussetzungen fir eine Ausweitung nachhaltiger, urbaner Lasten-
rad-Logistikkonzepte. Durch die Pilotprojekte ISOLDE, das ,,Mikro-Depot-Konzept fir KEP-Dienste*
und dessen Nachfolgeprojekte liegen praxiserprobte, wissenschaftlich begleitete Erfahrungen vor.
Mit der TH Nurnberg und der Fraunhofer-Arbeitsgruppe SCS gibt es vor Ort zwei etablierte For-
schungseinrichtungen auf diesem Gebiet. Mit der IHK Nirnberg fir Mittelfranken und der HWK fir
Mittelfranken gibt es zwei starke Wirtschaftsverbénde, die eine zukunftsorientierte Stadtlogistik aktiv
unterstitzen. Mit dem Verein CNA Neuer Adler e. V. als Koordinierungsstelle der Logistik Initiative
Bayern existiert vor Ort eine starke Interessenvertretung fur innovative Logistikldsungen. Das GVZ
als Standort aller relevanten Speditionen und Paketdienstleister stellt eine gute Lagevoraussetzung
dar. Die Wirtschaftsforderung Nirnberg hat dabei die Funktion einer wichtigen kommunalen Schnitt-
stelle zwischen all diesen Akteuren.

Die Ausweitung urbaner emissionsfreier Logistikkonzepte mit Lastenfahrradern kann beispielsweise
umfassen:

=  Ausdehnung des Mikro-Depot-Konzepts fir KEPs auf weitere Stadtteile durch aktive Suche
und Schaffung geeigneter Logistikflachen und Beteiligung weiterer Paketdienstleister

= Stickgut-Transport per Lastenfahrrad analog dem Projekt ,,Emissionsfreies Liefergebiet fur
Stiickgutsendungen in Stuttgart*

= Einsatz von Lastenfahrréadern in der Messelogistik auf dem Ausstellungsgelande

= Apothekenbelieferung der Pharmalogistik per Lastenfahrrad

= Pflegedienstleistungen per Lastenfahrrad

= Integration von Lastenfahrrddern in den stédtischen Fuhrpark beispielsweise fir Griin-
pflege, Friedhofspflege, Strallenpflege, Abfallentsorgung etc.

1 vgl. https://www.komodo.berlin; abgerufen am 15.04.2020
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Die Forderung des Lastenfahrrades in der Citylogistik gehort zu den Leitzielen des Nationalen Rad-
verkehrsplans 3.0 der Bundesregierung: Ziel 3: ,,Urbaner Lastenverkehr wird Radverkehr. Intelligente
Citylogistik bedeutet eine immer stéarkere Einbeziehung des Fahrrads. Das (Lasten-)Fahrrad schopft
seine Potenziale in der Lieferkette voll aus und sorgt fur eine emissionsfreie Zustellung auf der letzten
Meile.“"? Eine Aufgabe soll es sein, die Lieferverkehre mit dem Fahrrad gegeniiber den Lieferverkeh-
ren mit Kraftfahrzeugen durch ein Zusatzschild in Fullgéngerzonen und Ladezonen zu privilegieren.

Dartiber hinaus sind die stadtischen Aktivitdten zur Umstellung des stadtischen Fuhrparks auf Elekt-
romobilitat und die Schaffung von 6ffentlich zuganglicher Ladeinfrastruktur fortzusetzen.

2 ygl. https://zukunft-radverkehr.bomvi.de/bmvi/de/home/info/id/15; abgerufen am 15.04.2020
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7 Zielsystem

Im Folgenden werden die Leitlinien und Zielvorstellungen fiur die zukiinftige Gewerbeflachenentwick-
lung in Nirnberg dargestellt. Sie bilden u. a. den notwendigen Orientierungsrahmen fiir die Aufstel-
lung und Umsetzung von Malinahmen im Aktivitdtenplan.

Der Prozess der Zielfindung diente vor allem der ressortiibergreifenden Verstandigung tber die Ziel-
richtung der Gewerbeflachenpolitik. Zudem lassen sich anhand handlungsfeldbezogener Ergebnis-
ziele die notwendigen Aufgabenbereiche leichter definieren, Mallinahmen exakter bestimmen und be-
schreiben sowie spater deren Zielerreichung evaluieren.

Auf Grundlage der Strategie fur den Industriestandort Nirnberg (2018) sind in Abstimmung mit dem
Wirtschaftsreferat die gewerbeflachenpolitischen Leitsatze fiir Nirnberg formuliert worden (vgl. Ab-
bildung 13). Darauf aufbauend wurden fiir jedes Handlungsfeld strategische Entwicklungsziele und
Aufgabenbereiche fur eine nachhaltige, bedarfsgerechte und integrierte Weiterentwicklung
des Gewerbeflachenangebotes zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Nurnberg aufgestellt
(vgl. Abbildung 14 ff.).

GEWERBEFLACHENPOLITISCHE LEITSATZE

(1) Entwicklung bedarfsgerechter Gewerbeflachenangebote zur Starkung des
Wirtschaftsstandortes Nirnberg

(2) Nutzung der Potenziale zur Innenentwicklung

(3) Mobilisierung der FNP-gesicherten Gewerbeflachenpotenziale

(4) Sicherung ausgewiesener Gewerbeflachen gegenlber konkurrierenden Nutzungen
©)

Optimierung bestehender Gewerbegebiete unter Wahrung des jeweiligen
Gebietscharakters

(6) Verbesserung der Erschliefung von Gewerbegebieten unter Berlcksichtigung aktueller
Anforderungen

(7) Steigerung der Ressourceneffizienz in bestehenden Gewerbegebieten

Abbildung 13: Gewerbefldchenpolitische Leitsdtze der Stadt Nirnberg

Die gewerbeflachenpolitischen Leitsétze und das Zielsystem wurden im Rahmen einer &mteriber-
greifenden Projektgruppe am 24.05.2019 sowie in einer Gesprachsrunde mit der Politik am
25.05.2019 vorgestellt, diskutiert und abschlielend vereinbart. Des Weiteren wurden die Leitsatze
und das Zielsystem dem Ausschuss fir Recht, Wirtschaft und Arbeit (RWA) in seiner Sitzung am
27.11.2019 im Rahmen eines Zwischenberichts vorgestellt.
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MASTERPLAN GEWERBEFLACHEN NURNBERG
ZIELSYSTEM

Leitlinie

Bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Gewerbeflachenangebotes zur Stirkung des Wirtschaftsstandortes Niirnberg

C. Datenbasis D. Urbane
Gewerbeflachen Produktion

GEULIOLEE A, Qualifizierung von

felder Bestandsgebieten
Al Nutzung der B.I Mobilisierung C.I Herstellung von EINE
Potenziale zur FNP-gesicherter Transparenz tber
Innenentwicklung Gewerbeflachen- Flachenangebot
potenziale und -nachfrage
Al Sicherung als Grundlage
ausgewiesener B.II Identifizierung von eines aktiven
Gewerbegebiete Suchraumen zur Gewerbeflachen-
gegenuiber weiteren Gewerbe- managements
konkurrierenden flachenentwicklung
Nutzungen
B.IIl Nutzung der
A.lll Optimierung Potenziale
bestehender regionaler
Gewerbestandorte Kooperation
unter Wahrung des
jeweiligen

Gebietscharakters

Abbildung 14. Zielsystem des Masterplans Gewerbefldchen

MASTERPLAN GEWERBEFLACHEN NURNBERG
ZIELSYSTEM

Bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Gewerbeflachenangebotes zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Niirnberg

Leitlinie

Handlungs-
feld

A. Qualifizierung von Bestandsgebieten
A-a) Praventive Beseitigung von Aktivierungshemmnissen

A-b) Flachenmobilisierung durch strategischen Ankauf von Schliisselgrundstiicken

A-c) Konsequente Steuerung zulédssiger Nutzungen in Gewerbegebieten

A-d) Verbesserung der ErschlieBung zur Anpassung bestehender Standorte an aktuelle Anforderungen
(Verkehr, Digitalisierung, Klima)

Aufgaben-
bereiche

A-e) Stadtebauliche Aufwertung bestehender Gewerbegebiete
A-f) Implementierung eines Lebenszyklusmanagements
A-g) Steigerung der Ressourceneffizienz in bestehenden Gewerbegebieten
A-h) Identifizierung von und aktive Auseinandersetzung mit bestehenden Konfliktsituationen

A-i) Initiilerung und Foérderung lokaler Netzwerke

Abbildung 15: Aufgabenbereiche im Handlungsfeld ,, Qualifizierung von Bestandsgebieten*

Bearbeitungsstand: 24.09.2020 77



MASTERPLAN GEWERBEFLACHEN '
Stadt Nurnberg

MASTERPLAN GEWERBEFLACHEN NURNBERG

ZIELSYSTEM
Bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Gewerbeflaichenangebotes zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Niirnberg
Handlungs-
feld

B-a) Priorisierung der Potenzialflachen anhand der Chancen und Hemmnisse

B-b) Typologisierung der priorisierten Potenzialflachen
zur Entwicklung von Standortkonzepten und Rahmenplénen

B-c) Entwicklung und Anwendung von Vergabekriterien fiir kommunale Grundstiicke hinsichtlich der
anzusiedelnden Unternehmen

Aufgaben-

Daraiehe B-d) Verbesserung der Flachenverfiigbarkeit durch eine aktive Liegenschaftspolitik

B-e) Sicherung langfristiger Zugriffsmoglichkeiten

B-f) Berticksichtigung von Ressourceneffizienz, Klimaanpassungsfahigkeit und weiteren Anforderungen an
eine zukunftsfahige Flachenentwicklung bei der ErschlieRung der Potenzialflachen

B-g) Gemeinsame Entwicklung regionaler Kooperationsmodelle in der Metropolregion

Abbildung 16: Aufgabenbereiche im Handlungsfeld ,,Entwickiung neuer Gewerbegebiete ““

MASTERPLAN GEWERBEFLACHEN NURNBERG
ZIELSYSTEM

Bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Gewerbeflachenangebotes zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Niirnberg

Handlungs- C. Datenbasis .
Eanaheitehan D. Urbane Produktion

D-a) Analyse der

Ausgangsbedingungen und E-a) Optimierung von KEP-
Maoglichkeiten fur urbane Lieferverkehren
Produktion
Aufgaben-
bereiche
D-b) Entwicklung und E-b) Férderung emissionsfreier
Umsetzung von Strategien zur Fuhrparks fir unterschiedliche
Forderung von Einsatzbereiche und Branchen
Produktionsbetrieben in urbanen (Beschaffungspolitik, Lade-
Lagen infrastruktur, Lastenfahrrader ...)

Abbildung 17: Aufgabenbereiche in den Handlungsfeldern ,,Datenbasis Gewerbefldchen*, ,,Urbane Produk-
tion* und ,,Citylogistik
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8 Fazit

Ndrnberg steht in der Gewerbeflachenentwicklung vor Herausforderungen, mit denen sich viele
wachsende GroRstaddte in Deutschland in dhnlicher Form konfrontiert sehen. Die prosperierenden
Wirtschaftsraume mit ihrem grof3en Arbeitsplatz- und Kulturangebot besitzen eine hohe Attraktivitat,
die sich in deutlichen Wanderungsgewinnen abbildet. Flachennutzungskonkurrenzen nehmen zu, da
sich unterschiedliche Nutzugsanspriche an den Raum (z. B. Wohnen, Arbeiten, Erholen) auf immer
kleiner werdende Entwicklungsraume konzentrieren. Die Stadt Nirnberg steht vor der Aufgabe, die-
ses Wachstum in die richtigen Bahnen zu lenken und eine zukunftsfahige Stadt- und Wirtschaftsent-
wicklung zu erméglichen bzw. umzusetzen.

Im Bereich der Gewerbeflachenpolitik bedeutet dies zuvorderst, sich zukinftig starker auf die Ge-
werbebestandsgebiete zu fokussieren und deren grof3es Entwicklungspotenzial zu nutzen — nicht zu-
letzt, da grolimafstédbige Neuentwicklungen auf der ,,griinen Wiese* kaum noch eine Option darstel-
len werden. Gewerbe- und Industrieflache wird zu einem zunehmend knappen Gut, was sich an der
Preisentwicklung bereits ablesen lasst. Insofern stellt die Attraktivierung vorhandener Gewerbestand-
orte — etwa durch Modernisierung der Infrastruktur und Erhéhung der Ressourceneffizienz, Profil-
schéarfung und Imagebildung oder die Losung bestehender Konfliktsituationen — ein wichtiges Auf-
gabenfeld dar, damit die bestehenden Gewerbegebiete auch zukinftig ihre wichtige Funktion als
raumliche Basis eines bedeutenden Teils der Nirnberger Wirtschaft erfiillen kdnnen. Wichtige Grund-
lage dafir sind zu erarbeitende dezidierte kleinrdumige Analysen zur ldentifizierung bestehender Po-
tenziale und Handlungsbedarfe sowie die Ausdehnung des engen Dialogs mit Unternehmerschaft
und Flacheneigentiimerinnen und -eigentiimern auf weitere Bestandsgebiete.

Unabdingbar ist es, die fur Gewerbe und Industrie zur Verfiigung stehenden Flachen effizient zu nut-
zen. Fir die Stadt geht es darum sicher zu stellen, dass Gewerbeflachen auch tatsachlich genutzt
werden und nicht etwa aus spekulativen Griinden brachliegen. Die Nutzung selbst muss zum jewei-
ligen Standortprofil passen, etwa hinsichtlich Art, Intensitat und AuRenwirkung, um die Attraktivitat
und Funktionsfahigkeit der Standorte zu erhalten bzw. zu optimieren und die wirtschaftspolitischen
Ziele der Stadt zu unterstiitzen. Dies erfordert eine zielgerichtete Steuerung der Nutzungen seitens
der Stadt sowie die Umsetzung von Malinahmen zur Nachverdichtung und zur Aktivierung bestehen-
der Flachenpotenziale. In diesem Kontext ist auch der Einsatz der zur Verfigung stehenden stadte-
baurechtlichen Instrumente ein wichtiger Baustein der Handlungsstrategie.

Wo die Stadt selbst Flacheneigentimerin ist, ergeben sich im Rahmen der Vergabe die weitrei-
chendsten Mdglichkeiten zur Steuerung, die unbedingt auch genutzt werden sollten. Grundsétzlich
missen — auch im Hinblick auf die erforderliche Entwicklung neuer Gewerbegebiete — Uiber das Pla-
nungsrecht und die Vertragsgestaltung die entscheidenden Grundlagen fir eine intelligente Flachen-
nutzung geschaffen werden.

Es bedarf eines integrierten, ganzheitlichen Vorgehens verschiedenster stadtischer Akteure, um die
Ziele, wie sie der vorliegende Masterplan Gewerbeflachen in verschiedenen Handlungsfeldern dar-
stellt, erreichen zu k6nnen. Teil B des Masterplans umfasst daher einen fortschreibungsfahigen Akti-
vitatenplan, der zentrale MaRnahmen definiert, um den gewerbeflachenpolitischen Herausforderun-
gen erfolgreich zu begegnen.
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1 Vorbemerkungen

Der Aktivitatenplan umfasst verschiedene, den im Masterplan beschriebenen zentralen Handlungs-
feldern zugeordnete MalRnahmen, die als bedeutsam fir eine zukunftsfahige Weiterentwicklung des
Nurnberger Gewerbe- und Industrieflachenportfolios angesehen werden und innerhalb der nachsten
zwei Jahre umgesetzt bzw. zumindest begonnen werden sollen. Die Aktivitdten wurden entsprechend
ihrer Dringlichkeit klassifiziert und mit einer Einschatzung zur Umsetzungsdauer versehen. Einige der
MafRnahmen sind auch kontinuierlich zu bearbeiten oder dienen der Vorbereitung notwendigerweise
daran anknipfender Aktivitaten (hellblaue Darstellung in der MaBhahmenibersicht). In Abhéngigkeit
der zur Bearbeitung verfuigbaren Kapazitaten insbesondere seitens der Wirtschaftsforderung Nirn-
berg wird u. U. eine weitere Priorisierung der mit sehr hoher Dringlichkeit zu verfolgenden Aktivitaten
erforderlich sein.

Der Aktivitatenplan ist so konzipiert, dass er unabhangig vom Masterplan selbst evaluiert, modifiziert
und fortgeschrieben werden kann und sollte. Wichtiges Werkzeug zur Steuerung der Malnah-
menumsetzung (z. B. Anderung der Bearbeitungsprioritat) und zur Entwicklung weiterer MalRnahmen
ist das mit sehr hoher Dringlichkeit zu realisierende Gewerbeflacheninformationssystem (Malinahme
C1), das ein kontinuierliches Monitoring der Situation erméglichen und damit punktuelle Aktualisie-
rungen der im Masterplan vorgenommenen Erhebungen und Analysen ersetzen soll.
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2 MalRnahmenubersicht

MafRnahme Dringlichkeit | Umset-
zungsdauer

(1-5 Jahre)

Qualifizierung von Bestandsgebieten

Al Klarung der Marktfahigkeit der Gewerbeflachenpoten- ® sehr hoch
ziale in den Bestandsgebieten und Identifizierung von
Handlungsmdglichkeiten der Optimierung

A2 Durchfihrung kleinrAumiger Strukturanalysen ® sehr hoch ...
A3 Fortfiihrung der Gewerbegebietskonferenzen ,,Dialog hoch
vor Ort*
A4 Einleitung der empfohlenen MaRnahmen aus der Struk- ® sehr hoch
turanalyse fiir das Gewerbegebiet Kleinreuth bei
Schweinau

Entwicklung neuer Gewerbegebiete

B1 Erstellung von Standortkonzepten fur die Entwicklungs- hoch
gebiete

B2 Festlegung von Kriterien und Prinzipien fiir die Vergabe hoch
stadtischer Gewerbeflachen

Datenbasis Gewerbeflachen

@ sehr hoch ..

weniger hoch I
Citylogistik

El Identifizierung neuer Einsatzbereiche und Initiierung weniger hoch
praktischer Anwendungen fir nachhaltige Citylogistik-
Systeme in Nirnberg

E2 Ausweitung des Mikro-Depot-Konzepts fur die urbane weniger hoch
Lastenradlogistik

C1 Aufbau eines Gewerbeflacheninformationssystems

Urbane Produktion

D1 Durchfuhrung einer vertiefenden Studie ,,Urbane Pro-
duktion in Nurnberg*
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3 MalRnhahmensteckbriefe

3.1 Qualifizierung von Bestandsgebieten

Al  Klarung der Marktfahigkeit der Gewerbeflachenpotenziale in den Bestandsgebieten
und Identifizierung von Handlungsmaoglichkeiten der Optimierung

Beschreibung

Im Rahmen der Potenzialflachenanalyse fir den Masterplan Gewerbeflachen
ist ein Grolteil der ungenutzten oder mindergenutzten Flachen im Gewerbe-
flachenbestand als ,,eingeschrankt marktfahig* eingestuft worden (72 Fl&-
chen mit 51,7 ha). Diese Einstufung beruht in der Uberwiegenden Zahl der
Falle auf Unkenntnis bezlglich der Verwertungsvorstellung seitens des oder
der jeweiligen Eigentiimer, insbesondere hinsichtlich einer Entwicklungsbereit-
schaft durch Verkauf oder Verpachtung.

Zur Mobilisierung von Flachen hat die Wirtschaftsforderung Nirnberg in der
Vergangenheit bereits zu vielen Eigentimern in Bestandsgebieten Kontakt auf-
genommen und im Rahmen des Gewerbeflachengutachtens eine umfassende
Eigentimerbefragung durchgefihrt. Um die Mobilisierungsmaoglichkeiten der
im Masterplan Gewerbeflachen als ,,eingeschrankt marktfahig* eingestuften
Potenzialflachen zu klaren, ist die Kontaktaufnahme zu den Eigentiimern fort-
zufuihren. Dabei sind die Planungen bzw. Vorstellungen der Eigentimer zur zu-
kunftigen Nutzung dieser Flache aufzunehmen sowie die Eigentiimer im Be-
darfsfall hinsichtlich einer Flachenaufbereitung, Inwertsetzung oder Vermark-
tung zu beraten. Die Eigentiimeransprache ist vorzubereiten durch eine Ana-
lyse der zulassigen sowie der aus Sicht der stadtischen Akteure vor dem Hin-
tergrund der planungsrechtlichen Situation, der jeweiligen Gebietsstruktur
und der allgemeinen Standorteignung winschenswerten Nutzung.

Aktivierungshemmnisse durch vorliegende Restriktionen (wie beispielsweise
eine vorhandene Altlastenproblematik) sind ggf. unter Einbeziehung weiterer
Fachamter zu prifen. Resultiert die eingeschrankte Marktfahigkeit aus ande-
ren Aspekten als einer fehlenden Nutzungs- oder Verkaufsbereitschaft des Ei-
gentimers, sind ebenfalls unter Einbeziehung der relevanter Fachamter Hand-
lungsmaoglichkeiten zu prifen und ggf. deren Umsetzung einzuleiten.

Die Aufstellung einer starren Bearbeitungsreihenfolge erscheint nicht sinnvoll,
vielmehr wird es haufig erforderlich sein, sich situativ mit einzelnen Flachen
auseinanderzusetzen (etwa im Kontext moglicherweise passender Anfragen).
Im Allgemeinen jedoch sollten Flachen mit folgenden Merkmalen prioritar be-
arbeitet werden:

= Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass im gesamten Stadtgebiet
keine Flache mit Gl-Ausweisung als uneingeschrankt marktfahig ein-
gestuft wurde, ist es erforderlich, Flachenpotenziale fir eine industri-
elle Nutzung vorrangig zu bearbeiten.

= Ohne die komplexen Falle ganz auller Acht zu lassen, sollen im Sinne
eines effizienten Ressourceneinsatzes Flachen mit tiberschaubaren Ei-
gentumerkonstellationen prioritdr bearbeitet werden.

= Insbesondere westlich des Stadtzentrums existiert in den Gewerbe-
gebieten Hofen und Leyh eine Ballung eingeschrankt marktféhiger Fla-
chen. Die Impulse, die mit der Aufsiedlung der westlichen Erweiterung
des Gewerbegebietes Hofen einhergehen, lenken u. U. auch weitere
Nachfrage auf diesen Standort. Daher sollen die dort noch vorhande-
nen Potenziale ebenfalls vorranging in die Betrachtung einbezogen
werden.

Auch im Hinblick auf eine kontinuierliche Nutzbarkeit der Informationen zu
Marktfahigkeit und Eignung in dem zu realisierenden Gewerbeflacheninforma-
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tionssystem (»C1) ist eine Fortschreibung der Datenbasis erforderlich. Ge-
rade in Féllen, in denen seitens des / der Eigentimer(s) selbst keine klare Vor-
stellung zur Verwertung einer Flache existiert, empfiehlt sich zumindest eine
jahrliche Kontaktaufnahme, in deren Rahmen auch neue Entwicklungen im Um-
feld mit den ggf. damit verbundenen Auswirkungen auf die betreffende Flache
erOrtert werden kdnnen. In anderen Fallen kann auch ein kiirzeres oder lange-
res Intervall geboten sein.

Angestrebtes Ergebnis sind valide Erkenntnisse zu bestehenden Hemmnissen
und Restriktionen einer Mobilisierung der erfassten FlAchen sowie zu notwen-
digen Schritten fir eine Verbesserung der Marktfahigkeit. Grundlage sind die
bei Erarbeitung des Masterplans erfassten flichenbezogenen Informationen
und Einstufungen hinsichtlich Aktivierbarkeit und Eignung. Die im Rahmen die-
ser Malinahme weiter qualifizierten Informationen sollen Eingang in das Ge-
werbeflacheninformationssystem (»C1) finden.

Handlungsfeld A. Qualifizierung von Bestandsgebieten
Zielbezug A.l  Nutzung der Potenziale zur Innenentwicklung

Aufgabenbereiche A-a Préaventive Beseitigung von Aktivierungshemmnissen

A-h Identifizierung von und aktive Auseinandersetzung mit bestehenden
Konfliktsituationen

Federfiihrung Wirtschaftsférderung (WiF)

Beteiligte Stadtplanungsamt (Stpl)
Umweltamt (UwA)
Liegenschaftsamt (LA)

Dringlichkeit 1 - sehr hoch

Umsetzungsdauer kurz — 1 Jahr (Erstklarung)

kontinuierlich (Fortschreibung)

A2  Durchfuhrung kleinraumiger Strukturanalysen

Beschreibung Das immer knapper werdende Gewerbeflachenangebot erfordert einen fo-
kussierten Blick auf die Bestandsgebiete. Viele dieser bestehenden Gewerbe-
und Industriegebiete sind in die Jahre gekommen, teilweise von Mindernut-
zungen belegt und leiden unter baulichen und funktionalen Mangeln. Die klein-
raumige Betrachtung einzelner Gewerbegebiete, wie sie 2019/ 2020 bei-
spielsweise fir das Gebiet Kleinreuth bei Schweinau durchgefiihrt wurde, er-
maglicht eine detaillierte raumliche Situationsanalyse. Der Zweck dieser Un-
tersuchungen ist die Erfassung und Bewertung aktueller Nutzungs- und Defi-
zitentwicklungen mit dem Ziel, auf der Basis der Befunde friihzeitig vor Ort zu
intervenieren und steuernd eingreifen zu kdnnen.

Die kleinrdumige Strukturanalyse von Gewerbegebieten ist wesentlicher Be-
standteil der gesamtstadtischen Gewerbeflachenstrategie. Ziele sind die
Identifizierung neuer Potenzialflachen in Bestandsgebieten (»Al), die Ermitt-
lung moglicher Restriktionen und Nutzungsabsichten der Eigentiimer sowie
die Erarbeitung von MalRhahmen zum Abbau von Aktivierungshemmnissen.
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Ebenso beinhaltet die Untersuchung die ressortibergreifende Verstandigung
auf gemeinsame Entwicklungsziele fir das jeweilige Gebiet.

Der fachibergreifende Analyseansatz sollte u. a. die Themenfelder Planungs-
recht, Flachennutzungen, Betriebs- und Eigentiimerstruktur, Verkehr, techni-
sche Infrastruktur, Emissionen, Klimaschutz und griine Infrastruktur sowie ak-
tuelle Planungen behandeln. Aus den Befunden sind Handlungsbereiche ab-
zuleiten, diese sind zu beschreiben und mit konkreten Malinahmen und Vor-
gehensweisen zu belegen.

In einem ersten Schritt ist eine Auswahl der prioritér zu bearbeitenden Be-
standsgebiete zu treffen. Auf Grundlage der im Masterplan Gewerbeflachen
erfolgten Analysen werden zunéchst folgende vier Gewerbegebiete fir eine
Durchfiihrung kleinrdumiger Strukturanalysen empfohlen:

= Klingenhof / Schafhof

=  Schmalau-West

= Sandreuth

= Langwasser-Breslauer Stralie

In Kombination mit den Gewerbegebietskonferenzen ,,Dialog vor Ort* (»A3)
bietet sich eine beteiligungsorientierte Analyse an. Zusammen mit den Unter-
nehmen und Eigentimern kénnen im Rahmen des ,,Dialogs vor Ort* die Stér-
ken und Schwachen erortert sowie notwendige MalRnahmen diskutiert wer-
den.

Hilfreich fur die flachendeckende Fortfiihrung der kleinrAumigen Strukturana-
lysen ist die gezielte Datenbereitstellung durch ein Gewerbeflacheninformati-
onssystem (»C1).

Handlungsfeld A. Qualifizierung von Bestandsgebieten

Zielbezug A.l  Nutzung der Potenziale zur Innenentwicklung
A.lll Optimierung bestehender Gewerbestandorte unter Wahrung des jewei-
ligen Gebietscharakters
Aufgabenbereiche A-a Préaventive Beseitigung von Aktivierungshemmnissen
A-c Konsequente Steuerung zulédssiger Nutzungen im Gewerbegebiet

A-d Anpassung der technischen und grinen Infrastrukturen an aktuelle An-
forderungen (Verkehr, Digitalisierung, Klima)

A-e Stadtebauliche Aufwertung bestehender Gewerbegebiete

A-h ldentifizierung von und aktive Auseinandersetzung mit bestehenden
Konfliktsituationen

Federfiihrung Wirtschaftsférderung (WiF)

Beteiligte Stadtplanungsamt (Stpl)
Verkehrsplanungsamt (Vpl)
Umweltamt (UwA)

Dringlichkeit 1 - sehr hoch

Umsetzungsdauer lang — 3 Jahre (fir die ersten drei Gebiete)

kontinuierlich (flachendeckende Fortfiihrung)
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A3  Fortfuhrung der Gewerbegebietskonferenzen ,,Dialog vor Ort*

Beschreibung

Handlungsfeld

Zielbezug

Aufgabenbereiche

Obwohl die bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete die raumliche Basis
vieler Unternehmen und Arbeitsplatze sind, waren sie lange Zeit planerisch
vielfach ,,vergessene Orte* und erhielten wenig Aufmerksamkeit und Unter-
stitzung. Um den Belangen der Unternehmen und Immobilieneigentimer vor
Ort eine angemessen Beachtung zukommen zu lassen und den Gespréchen
mit ihnen Uber Defizite und Herausforderungen des jeweiligen Gewerbestan-
dortes einen neuen Rahmen zu geben, hat die Wirtschaftsforderung Nirnberg
im Jahr 2017 die Veranstaltungsreihe ,,Dialog vor Ort* gestartet. Dieser akti-
ven Ansprache seitens WiF liegt die Erkenntnis zugrunde, dass weder die
Stadt noch die Unternehmen oder Eigentiimer notwendige Erneuerungen al-
leine bewaltigen kbnnen. Nur wenn 6ffentliche Investitionen mit privatem Ein-
satz zusammenwirken, kbnnen Bestandsgebiete weiterentwickelt werden.

Mit den Dialogen méchte die Wirtschaftsforderung Niurnberg die Kommuni-
kation mit den Gewerbeunternehmen intensivieren, das Stimmungsbild und
die Problemlagen im Gebiet identifizieren, Standortprofile mit individuellen
Qualitéten erarbeiten sowie eine Vernetzung der Unternehmen vor Ort for-
dern. Ziel ist es vorrangig, Uber die Umsetzung von sich aus dem Dialogver-
anstaltung ergebenden MafRnahmen die Standortzufriedenheit und Standort-
bindung der ansassigen Betriebe zu verbessern.

Die einzelnen Gewerbegebietskonferenzen beinhalten drei Phasen:

= Zur Vorbereitung des Dialogs sollen auf Grundlage einer Bestands-
aufnahme (Datenauswertung, Nutzungskartierung, Befragung) die
Starken und Mangel, die Herausforderungen und Restriktionen ermit-
telt, eine inhaltliche Konzeption erarbeitet sowie die Veranstaltung or-
ganisiert werden.

= Die Durchfiihrung der moderierten Dialogveranstaltungen soll neben
einem einleitenden Beitrag einen aktiven Beteiligungspart sowie Raum
fur Austausch und Kennenlernen der Unternehmen untereinander be-
inhalten. Zudem kann ein Schwerpunktthema behandelt werden, z. B.
zum Thema Energieeffizienz, zum Betrieblichen Mobilititsmanage-
ment, zu Standortinitiativen oder zum Gebietsmanagement.

= In der Nachbereitung sollen Handlungserfordernisse herausgearbei-
tet und die Ergebnisse in Berichtsform dokumentiert werden.

Das Beteiligungsformat wurde bislang mit externer Unterstiitzung fur finf Ge-
werbegebiete durchgefiihrt und soll fortgefiihrt werden. In einem ersten
Schritt ist eine Auswahl mit spezifischer Zielsetzung der zu bearbeitenden Be-
standsgebiete zu treffen. Dies kbnnen Gebiete mit einer geringen Standortzu-
friedenheit sein, oder Gebiete, in denen bauliche Ver&dnderungen anstehen.
Die Dialogveranstaltungen kénnen die kleinrdumigen Strukturanalysen (»A2)
beteiligungsorientiert unterstitzen.

A. Qualifizierung von Bestandsgebieten

A.l  Nutzung der Potenziale zur Innenentwicklung

A.lll Optimierung bestehender Gewerbestandorte unter Wahrung des jewei-
ligen Gebietscharakters

A-a Préaventive Beseitigung von Aktivierungshemmnissen

A-h Identifizierung von und aktive Auseinandersetzung mit bestehenden
Konfliktsituationen

A-i Initiierung und Forderung lokaler Netzwerke
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Federfuhrung

Beteiligte

Dringlichkeit

Umsetzungsdauer

Wirtschaftsforderung (WiF)

Stadtplanungsamt (Stpl)
Verkehrsplanungsamt (Vpl)
Umweltamt (UwA)

2 —hoch

lange — 3 Jahre

A4  Einleitung der empfohlenen MalRBhahmen aus der Strukturanalyse fur das
Gewerbegebiet Kleinreuth bei Schweinau

Beschreibung

Bearbeitungsstand: 24.09.2020

Mit der im Jahr 2019 erstellten Strukturanalyse fir das Gewerbegebiet Klein-
reuth b. Schweinau liegt ein ressortiibergreifend abgestimmtes Handlungs-
programm zur Weiterentwicklung des Gewerbe- und Industriestandortes vor.
Prioritéares Ziel ist die Sicherung der als Gl und GE ausgewiesenen Gewerbe-
flachen gegentiber anderen Nutzungen wie Einzelhandel und Wohnen, aber
auch reinen Buronutzungen. Erwiinscht ist die Ansiedlung klassischer Ge-
werbe- und Produktionsbetriebe. Diese Zielsetzung begriindet sich aus der
Diskrepanz zwischen dem stadtweit geringen Angebot an planungsrechtlich
gesicherten Gewerbeflachen und der vorhandenen Flachennachfrage.

Insgesamt wurde ein Entwicklungsbedarf in fiinf Handlungsbereichen (Steue-
rung Einzelhandel, Steuerung Wohnnutzung, Flachenentwicklung, Verkehr so-
wie Klimaschutz und Klimafolgenanpassung) definiert und mit MaBhahmen
hinterlegt. Viele der MalRhahmen haben den Charakter von Daueraufgaben
oder sie dienen der Vorbereitung daran ankniipfender MalRnahmen. Ziel ist es,
innerhalb der Umsetzungsdauer von drei Jahren in die Bearbeitung der ver-
schiedenen Handlungsbereiche einzusteigen bzw. die Folgemallhahmen etwa
durch Vorentwurfs- oder MaRnahmenplanungen vorzubereiten.

Gewerbenutzung sichern

Zur Sicherung der gewerblichen und industriellen Nutzungen und Starkung
des bestehenden Baurechts soll ein klares Bekenntnis fir den Gewerbestand-
ort Kleinreuth b. Schweinau ausgesprochen und auf dieser Grundlage eine
Umwidmung zugunsten von Waohnen, Einzelhandel und Birocampus ausge-
schlossen werden.

Kooperationsmodelle entwickeln

Fir das Meister-Areal / real-Markt und das Hoffmann-Areal sind zusammen
mit den Eigentimern individuelle Kooperationsmodelle zur gewerblichen Ent-
wicklung zu erarbeiten. Es sind fir beide Areale die staddtebaulichen Zielset-
zungen fir eine produktionsorientierte Nutzung festzulegen, endogene Verla-
gerungs- und Erweiterungsbedarfe zu ermitteln sowie stédtebauliche Nut-
zungs- und Strukturkonzepte zu erstellen.

Baugebot prifen

Far die brachliegende Flache an der Sigmundstralie / Ecke Ipsheimer StralRe
sollte bei fehlender Kooperationsbereitschaft ein Baugebot nach § 176 BauGB
geprift werden, um die Flache entsprechend den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gewerblich zu nutzen.
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Handlungsfeld

Zielbezug

Aufgabenbereiche

Federfuhrung

Beteiligte
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Versorgungsbereich ,,Tiefes Feld* definieren

Die Zentralitat des neuen Versorgungsbereichs ,,Tiefes Feld* wird fur die Aus-
schlussbegrindung des zentrenrelevanten Einzelhandels im Gewerbegebiet
Kleinreuth b. Schweinau von hoher Bedeutung sein. Der Versorgungsbereich
im neuen Stadtquartier sollte eine stadtteiliibergreifende Versorgungsfunktion
Ubernehmen (C-Zentrum). Dafir sind unter Einbeziehung der Rahmenbedin-
gungen fir den Verbrauchermarkt auf dem Meister-Areal Losungsvarianten
mit Investoren- und Betreibermodellen zu erarbeiten.

Verkehr neu organisieren

Der Straflenraum der Sigmundstrale sollte mit der Anlage von Radwegen,
dem Ausbau der Bushaltestellen und der Anpflanzung von Strallenb&umen
neu aufgeteilt und erneuert werden. Dazu ist eine Vorentwurfsplanung zu er-
stellen und die Finanzierung zur Realisierung anzumelden.

Klimawandel und seine Folgen fiir Gewerbegebiete bewusst machen

Die wenigsten Betriebe haben bislang ein Bewusstsein fir die Erforderlichkeit
einer frihzeitigen Anpassung an die unvermeidbaren Folgen des Klimawan-
dels. Fir das hochversiegelte Gewerbegebiet Kleinreuth b. Schweinau sollten
Entsiegelungs- und Begriinungsmalnahmen sowohl auf den privaten Be-
triebsflachen als auch im 6ffentlichen Raum (Stichwort: Grine Infrastruktur)
durchgefihrt werden. Dafir ist eine MaRnahmenplanung zu erstellen und Be-
ratung anzubieten.

Freiraumkonzept erstellen

Fir die Durchgriinung des Gewerbegebietes mit Baumen und Anpflanzungen
sollte ein freiraumplanerisches Gesamtkonzept mit Stufenpléanen zur Umset-
zung erstellt werden. Dabei ist die Anbindung an das neue Stadtquartier ,,Tie-
fes Feld” im Zuge der Umgestaltung der Alten Rothenburger Stralle zu be-
ricksichtigen.

Dialog und Information fortsetzen

Der Dialog mit den Flacheneigentimern und ansassigen Unternehmen sollte
in einer allgemeinen Informationsveranstaltung zu aktuellen Entwicklungen im
Gewerbegebiet und Ortsteil Kleinreuth b. Schweinau fortgesetzt werden.

A. Qualifizierung von Bestandsgebieten

A.l  Nutzung der Potenziale zur Innenentwicklung

A.ll Sicherung ausgewiesener Gewerbegebiete gegeniiber konkurrierenden
Nutzungen

A.lll Optimierung bestehender Gewerbestandorte unter Wahrung des jewei-
ligen Gebietscharakters

A-a Préaventive Beseitigung von Aktivierungshemmnissen

A-c Konsequente Steuerung zulédssiger Nutzungen im Gewerbegebiet

A-d Anpassung der technischen und grinen Infrastrukturen an aktuelle An-
forderungen (Verkehr, Digitalisierung, Klima)

A-h Identifizierung von und aktive Auseinandersetzung mit bestehenden
Konfliktsituationen

Wirtschaftsforderung (WiF)

Stadtplanungsamt (Stpl)
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Dringlichkeit

Umsetzungsdauer

Verkehrsplanungsamt (Vpl)
Umweltamt (UwA)
Liegenschaftsamt (LA)

1 - sehr hoch

lang — 3 Jahre

3.2 Entwicklung neuer Gewerbegebiete

Beschreibung

Neben den identifizierten Potenzialflachen innerhalb der bestehenden Ge-
werbe- und Industriegebiete (»A1) existieren in NUrnberg derzeit sechs soge-
nannte Entwicklungsgebiete im Sinne von grofen FNP-gesicherten gewerbli-
chen Bauflachen (Ausnahme Brunecker Stralie), die bislang nicht fiir eine ge-
werbliche Nutzung in Anspruch genommen worden sind.

=  Schmalau-Sidost

= Boxdorf-Nordost

= Erlanger StraBe / Marienbergstralie
= Flughafenstralie Ost

=  Brunecker StralRe

=  Moorenbrunnfeld

Die Entwicklungsbereiche sind anhand der Realisierungschancen und -hori-
zonte zu priorisieren. Dazu kdnnen die Aussagen des Masterplans Gewerbe-
flachen eine Grundlage bilden, aktuellere Entwicklungen missen ggf. in die
Entscheidungsfindung einflieRen.

Insbesondere fir die in Kapitel 5.3 mit B und C eingestuften Entwicklungsge-
biete sind Konzepte hinsichtlich der dort angestrebten Entwicklungen zu er-
stellen bzw. weiter zu entwickeln. Dies beinhaltet insbesondere Nutzungskon-
zepte auf Grundlage der dem Masterplan Gewerbeflachen zugrundeliegen-
den Gebietstypologie (Standorte mit hohem Anteil an klassischem Gewerbe,
an hoherwertigem Gewerbe etc.) mit dem Ziel einer Profilbildung, aber auch
Realisierungskonzepte mit Struktur- und Rahmenplénen, ErschlieBungskon-
zepten etc. Teil dieser vorbereitenden Konzepte sollte auch die Auseinander-
setzung mit Aspekten wie Flachen- und Ressourceneffizienz (z. B. im Hinblick
auf eine flachensparsame ErschlieBung, die Umsetzung effizienter Bauweisen,
die Stapelung von Nutzungen oder auch die Nutzung von Stoffkreislaufen),
Klimaanpassungsfahigkeit, AusgleichsmalRnahmen, Pendlermobilitat und wei-
teren Anforderungen an eine zukunftsfahige Gewerbeflachenentwicklung
sein.

Die Festlegung auf einen Gebietstypus sowie die Formulierung weiterer Nut-
zungsvorstellungen sind notwendige strategische Entscheidungen zur quali-
tativen und rdumlichen Steuerung und zur Realisierung der Entwicklungsberei-
che. Durch die Umsetzung der Leitvorstellungen in geltendes Planungsrecht
wird gewabhrleistet, dass die kiinftige Nutzung der Entwicklungsbereiche den
gewerbeflachenpolitischen Zielen der Stadt folgt und dabei den ermittelten
Bedarfen der unterschiedlichen Branchentypen entspricht.

Die Standortkonzepte werden dem zustandigen Ausschuss zur Abstimmung
vorgelegt. Mit dem Beschluss sind Politik und Verwaltung bei der Entwicklung
und Vermarktung (»B2) der Gebiete im Sinne einer Selbstverpflichtung an die
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Handlungsfeld
Zielbezug

Aufgabenbereiche

Federfuhrung

Beteiligte

Dringlichkeit

Umsetzungsdauer

Konzepte gebunden, d. h. Manahmen und Planungen sind auf die Festlegun-
gen fur das jeweilige Gebiet auszurichten. Die Standortkonzepte sind Grund-
lage fur die verbindliche Bauleitplanung. Abweichungen sollten nur in Fallen
von aullergewohnlicher stadtentwicklungspolitischer Bedeutung méglich sein
und eines politischen Beschlusses bedurfen.

B Entwicklung neuer Gewerbegebiete
B.I Mobilisierung FNP-gesicherter Gewerbeflachenpotenziale

B-a Priorisierung der Potenzialflachen anhand der Chancen und Hemmnisse

B-b Typologisierung der priorisierten Potenzialflachen zur Entwicklung von
Standortkonzepten und Rahmenplénen

B-f Beriicksichtigung von Ressourceneffizienz, Klimaanpassungsfahigkeit
und weiteren Anforderungen an eine zukunftsfahige Flachenentwicklung
bei der ErschlieBung der Potenzialflachen

Wirtschaftsforderung (WiF)

Stadtplanungsamt (Stpl)

Umweltamt (UwA)

Verkehrsplanungsamt (Vpl)

Stadtentwasserung und Umweltanalytik Nidrnberg (SUN)
Liegenschaftsamt (LA)

2 —hoch

lang — 3 Jahre

B2 Festlegung von Kriterien und Prinzipien fur die Vergabe stadtischer Gewerbeflachen

Beschreibung

Nur ein geringer Anteil der im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans Ge-
werbeflachen in den Nirnberger Gewerbe- und Industriegebieten identifizier-
ten Potenzialflachen (»A1) befindet sich in stadtischer Hand. Auch fir die Ent-
wicklungsbereiche (»B1) ist derzeit nicht absehbar, ob es hier der Stadt gelin-
gen wird, einen GroRteil der Flachen zu erwerben. Angesichts insgesamt stark
begrenzter Entwicklungsmdglichkeiten und eines in Anbetracht der prognos-
tizierten Nachfrage geringen Flachenangebotes ist es dringend geboten, die
bestehenden Flachenreserven und -potenziale entsprechend den gewerbefla-
chen- und wirtschaftspolitischen Zielen der Stadt zu entwickeln. Das be-
grenzte Angebot erfordert es, Kriterien zur Vergabe stadtischer Flachen zu
entwickeln und anzuwenden, um so strategisch Einfluss auf die Nutzung der
Flachen und den damit verbundenen Nutzen fir den Wirtschaftsstandort neh-
men zu konnen.

Die Wirtschaftsférderung Nurnberg hat bereits in der Vergangenheit eine Aus-
wahl der Bewerber um stadtische Gewerbegrundstiicke vorgenommen und
dabei Kriterien wie etwa Arbeitsplatzeffekte oder Innovationsgrad der Unter-
nehmen zugrunde gelegt. Durch eine formelle Festlegung soll die Transparenz
des Verfahrens erhoht und politischer Riickhalt gesichert werden. Durch eine
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Handlungsfeld

Zielbezug

Aufgabenbereiche

nachvollziehbare Darlegung der Beurteilungskriterien und Vertragsbedingun-
gen (siehe unten) wird insbesondere dem Transparenzgebot Rechnung getra-
gen, das bei Verzicht auf formlich ausgeschriebene Vergabeverfahren zu be-
achten ist.

Es ist zu unterscheiden zwischen allgemeinen Vergabekriterien, die stadtweit
gelten, sowie standortspezifischen Kriterien, die auf das jeweilige Standort-
profil ausgerichtet sind (»B1). Die festgelegten Kriterien kdnnen Grundlage
zur Durchfihrung von Konzeptverfahren sein, aber auch davon unabhangig
aulerhalb von Ausschreibungsverfahren in der Vermarktung zur Anwendung
kommen.

Vorhabenbezogene Kriterien kbnnen beispielsweise sein:

= Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebot (z. B. Arbeitsplatze pro
gm verkaufter Flache differenziert nach Betriebstypen) zur Sicherstel-
lung einer moglichst arbeitsplatzintensiven Nutzung

= Grundstiicksausnutzung / intelligente FlAchennutzung

= Baugestaltung; nachhaltige Bauweise

= Beriicksichtigung von Malinahmen zum Klima- / Umweltschutz (z. B.
Einfihrung neuer Umweltmanagementsysteme) oder im Bereich der
Gemeinwohldkonomie

Unternehmensbezogene Kriterien sind etwa:

= Absatz- und Bezugsverflechtungen; sonstige lokale und regionale Ver-
flechtungen

= Innovationsgrad / -kraft der anzusiedelnden Unternehmen

= Arbeitsplatzsicherung

= wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Erwerbers (Finanzierbarkeit von
Erwerb des Grundsticks und Realisierung des Vorhabens; fiskalische
Aspekte wie Gewerbe-, Lohn- und Umsatzsteueraufkommen; Gewinn-
ausweisung; Umsatzentwicklung etc.)

Es ist zu prifen, welche der genannten und maglichen weiteren Kriterien her-
angezogen, wie sie bemessen und gewichtet werden und ob die einzelnen
Kriterien stadtweit oder gebietsbezogen zur Anwendung kommen sollen.
Nach Abwagung aller Aspekte ist nichtsdestotrotz eine einzelfallspezifische
Gesamtbetrachtung erforderlich, da ein schematisches Bewertungsverfahren
nicht geeignet ist, jedes an die Wirtschaftsférderung Nirnberg herangetra-
gene Ansiedlungsinteresse sinnvoll und fachgerecht zu bewerten.

Neben der Definition von Kriterien, welche die Auswahl der Nutzer betreffen,
sollen zudem Prinzipien fur die Vergabe definiert werden, die in den Grund-
stuckskaufvertragen ihren Niederschlag finden muissen. Dies soll insbeson-
dere gewahrleisten, dass das Grundstiick in der vorgesehenen Art und Weise,
die Grundlage der Vergabeentscheidung war, genutzt wird bzw. in anderen
Fallen an die Stadt zuriickfallt (z. B. durch Entwicklungsgebote mit Ruckfallre-
gelungen, kommunale Vorkaufsrechte beim Weiterverkauf). Daher sind alle
Festlegungen etwa hinsichtlich qualitativer Anforderungen an Gewebebauten
und Flachennutzung, die Uber die Regelungsinhalte des jeweiligen Bebau-
ungsplans hinausgehen, entsprechend in den Kaufvertragen festzuschreiben.

B Entwicklung neuer Gewerbegebiete

A.l  Nutzung der Potenziale zur Innenentwicklung

B.I Mobilisierung FNP-gesicherter Gewerbeflachenpotenziale

A-c Konsequente Steuerung zulassiger Nutzungen in Gewerbegebieten
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Federfuhrung

Beteiligte

Dringlichkeit

Umsetzungsdauer

B-c Entwicklung und Anwendung von Vergabekriterien fir kommunale
Grundstiicke hinsichtlich der anzusiedelnden Unternehmen

B-e Sicherung langfristiger Zugriffsméglichkeiten

B-f Beriicksichtigung von Ressourceneffizienz, Klimaanpassungsfahigkeit
und weiteren Anforderungen an eine zukunftsfahige Flachenentwicklung

Wirtschaftsforderung (WiF)

Stadtplanungsamt (Stpl)
Umweltamt (UwA)
Liegenschaftsamt (LA)

2 —hoch

kurz — 1 Jahr

3.3 Datenbasis Gewerbeflachen

C1 Aufbau eines Gewerbeflacheninformationssystems

Beschreibung

Die Verfugbarkeit von validen Informationen zu den gewerblichen Potenzial-
flachen ist Grundvoraussetzung zur Umsetzung einer strategischen Gewerbe-
flachenpolitik. Benétigt werden aktuelle und belastbare Informationen zu den
einzelnen Potenzialflichen, nicht nur hinsichtlich ihrer Lage und Abgrenzung,
sondern insbesondere auch zu ihrer Verfligbarkeit, Marktféhigkeit sowie vor-
handenen Restriktionen, wie sie fir die derzeitigen Potenzialflachen in Maf3-
nahme »Al erhoben werden.

Das derzeit vom Stadtplanungsamt gefilhrte Potenzialflachenkataster Ge-
werbe erflillt diese Anspriiche nicht vollstéandig, da es primar auf den Bedarf
des Stadtplanungsamtes zugeschnitten ist. Die Tatsache, dass relevante In-
formationen heute auf verschiedene Datenquellen und Informationssysteme
verteilt sind, entspricht nicht dem Stand einer modernen Datenorganisation
und steht einer méglichst hohen Transparenz Uber das zur Verfiigung ste-
hende Flachenangebot entgegen.

Es ist daher das Ziel, die verschiedenen gewerbeflachenrelevanten Daten, die
derzeit in unterschiedlichen Systemen bzw. Fachanwendungen vorliegen, in
einem Gewerbeflacheninformationssystem zusammen zu fihren. Zu diesen
Daten gehdren beispielsweise:

= Planungsgrundlagen (FNP, Bebauungspléane)

= Eigentimerinformationen

= Daten des Potenzialflachenkataster Gewerbe bzw. des Masterplans
Gewerbeflachen zur Eignung und Verfiigbarkeit der Potenziale (»A1)

= Informationen aus der Altlastendatenbank

= Informationen zu Antrags- und Genehmigungsvorgangen (z. B. Bau-
antrdge, Nutzungsanderungen, Abbruch und Beseitigung baulicher
Anlagen)

= Informationen aus Datenbanken der Wirtschaftsforderung Nirnberg
(z. B. KWIS.net)

Das System soll letztlich alle verfiigbaren flachenrelevanten Informationen
biundeln - sei es beispielsweise die gegeniber der Wirtschaftsférderung
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Handlungsfeld

Zielbezug

Aufgabenbereiche

Federfuhrung

Beteiligte

Dringlichkeit

Ndrnberg erklarte Verlagerungsabsicht eines dort anséassigen Betriebes, die
Erteilung einer Baugenehmigung durch die Bauordnungsbehérde oder ein er-
folgter Eigentiimerwechsel.

Erforderlich ist zundchst die Erarbeitung eines Anforderungsprofils, das auf
Grundlage der erwinschten Funktionalitdten des Systems Aussagen zu den
benodtigten Daten erméglicht. Es ist zu klaren, ob diese Daten bereits vorliegen
oder neu erfasst werden missen. Bei bereits in anderen Fachanwendungen
bzw. bei anderen Verwaltungsstellen vorliegenden Daten sind ggf. Schnitt-
stellen zu entwickeln oder bestehende zu nutzen, um die Informationen einzu-
binden (z. B. OTS Bau, KWIS.net). Technische Basis des Gewerbeflachenin-
formationssystems kann die bestehende Oracle-basierte Datenbank-Infra-
struktur des Amtes fiir Geoinformation und Bodenordnung sein. Die Umset-
zung im Geodaten-Service ermdglicht ein flurstiicksscharfes Arbeiten sowie
flexible Auswertungs- und Visualisierungsmechanismen. Mit der Anwendung
sind zudem zahlreiche Dienststellen vertraut. Auch die Datenbank des im Auf-
bau befindliche Flacheninformationssystems (FIS) des Strategischen Immobi-
lienmanagements beim Liegenschaftsamt soll mit dem Geodaten-Service ver-
schnitten werden.

Hinsichtlich der zu nutzenden Daten ist festzulegen, inwieweit diese automa-
tisiert in das System eingespeist werden kénnen oder an welchen Stellen dies
manuell erfolgen muss. Insbesondere in letzterem Fall stellt sich die Frage
nach der Fortschreibung der Daten (Wer pflegt diese wann in das System ein?
In welchem Turnus muss eine Aktualisierung erfolgen?). Durch ein Benutzer-
rollenkonzept ist sicherzustellen, dass die entsprechenden Stellen genau die
Daten einsehen und bearbeiten kénnen, fir die sie zustandig sind.

Das Gewerbeflacheninformationssystem versteht sich als stadtinternes Ana-
lyseinstrument bei der Entwicklung von Gewerbegebieten und -flachen. Es
dient der erleichterten geschéftsbereichsiubergreifenden Abstimmung betei-
ligter Akteure innerhalb der Stadtverwaltung. Zur Vermarktung von Gewerbe-
flachen bietet es sich an, einen Teil der verwendeten Daten auch zu vertffent-
lichen. Hierzu entwickelt die Wirtschaftsférderung Nurnberg in Zusammenar-
beit mit dem Amt fur Geoinformation und Bodenordnung derzeit eine ,,Inter-
aktive Karte Gewerbe*. Beide Produkte — das interne Gewerbeflacheninfor-
mationssystem und die Online-Karte — sollten auf derselben technischen Inf-
rastruktur aufbauen.

C Datenbasis Gewerbeflachen

C.1 Herstellung von Transparenz iber Flachenangebot und -nachfrage als
Grundlage eines aktiven Gewerbeflachenmanagements

C-a Aufbau eines Gewerbeflacheninformationssystems unter Berticksichti-
gung der Gewerbeflachentypologien

Wirtschaftsforderung (WiF)

Stadtplanungsamt (Stpl)

Umweltamt (UWA)

Liegenschaftsamt (LA)

Amt fiir Geoinformation und Bodenordnung (Geo)

Amt fir Digitalisierung, IT und Prozessorganisation (DIP)

Bauordnungsbehérde (BoB)

1 - sehr hoch
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Umsetzungsdauer mittel — 2 Jahre (Aufbau)
kontinuierlich (Pflege und Fortschreibung)

3.4 Urbane Produktion

D1 Durchfilhrung einer vertiefenden Studie ,,Urbane Produktion in Nurnberg“

Beschreibung Weder die Stadt Nurnberg noch die im Rahmen der Erarbeitung des Master-
plans Gewerbeflaichen konsultierten Akteure wie etwa IHK Nirnberg oder
HWK Mittelfranken verfolgen aktuell eine spezifische Strategie im Umgang mit
urbaner Produktion. Schon das Begriffsverstandnis wie auch die Wahrneh-
mung der derzeitigen Bedeutung fir Nirnberg ist in den verschiedenen Insti-
tutionen uneinheitlich und erschwert die Verstandigung tber Leitlinien, Strate-
gien und konkrete Malinahmen.

Wie in den meisten Stadten scheint das urban produzierende Gewerbe auch
in Ndrnberg haufig von Verdrangungsprozessen betroffen zu sein. Gleichzei-
tig weisen verschiedene aktuelle Studien auf Chancen fir die Wirtschafts- und
Quartiersentwicklung hin, die in einer Starkung urbaner Produktion liegen. Ur-
bane Produktion steht dabei allgemeinhin fiir lebendige, nutzungsgemischte
Wohn- und Arbeitsorte mit einer hohen Lebensqualitat.

In einer vertiefenden Studie sollen daher die derzeitige Situation sowie die
Potenziale und Hemmnisse einer Starkung der urbanen Produktion in Nirn-
berg untersucht werden. In der Potenzialanalyse ist darzustellen, welche Po-
tenziale a) in der Sicherung und b) in der Forderung urbaner Produktion in
Ndrnberg liegen. In generalisierender Sicht soll herausgearbeitet werden, wel-
che Standortanforderungen fiir urbane Produktion bestehen und welche Be-
darfe Betriebe diesbeziglich, aber auch etwa hinsichtlich Unterstiitzungsan-
geboten haben. Daraus abgeleitet kbnnen Rahmenbedingungen definiert wer-
den, unter denen urbane Produktion einen Mehrwert fur die Stadt entfalten
kann.

Die Studie soll Méglichkeiten aufzeigen, wie a) produzierendes Gewerbe in
urbanen Lagen stadtvertraglich integriert und gesichert werden kann und b)
Chancen der Ansiedlung neuer Produktionsbetriebe genutzt werden kdnnen.
Des Weiteren soll die Studie c) verwaltungsintern und politisch abzustim-
mende Leitlinien und MaRnahmen im Umgang mit urbaner Produktion in Ntrn-
berg formulieren und d) bestehende sowie neue Standorte fir urbane Produk-
tion konzeptionell ausweisen.

Relevante verwaltungsexterne Wirtschaftsakteure (siehe Beteiligte) sollen in
den Erarbeitungsprozess einbezogen werden (z. B. im Rahmen von Work-

shops).
Handlungsfeld D Urbane Produktion
Zielbezug D.lI Erhalt und Ansiedlung produzierender vertraglicher Betriebe in innerstad-

tischen Lagen

Aufgabenbereiche D-a Analyse der Ausgangsbedingungen und Mdéglichkeiten fir urbane Pro-
duktion

D-b Entwicklung und Umsetzung von Strategien zur FGrderung von Produkti-
onsbetrieben in urbanen Lagen
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Federfiihrung Wirtschaftsforderung (WiF)

Beteiligte Stadtplanungsamt (Stpl)

verschiedene verwaltungsexterne Akteure wie beispielsweise: IHK Nurnberg
fur Mittelfranken, HWK fir Mittelfranken, Vereinigung der Bayrischen Wirt-
schaft e.V. (vbw Bezirksgruppe Mittelfranken), Verband der Elektrotechnik
Elektronik Informationstechnik e.V. (VDE Nordbayern), Nirnberger Initiative
fir die Kommunikationswirtschaft e.V. (NIK), Bayern innovativ GmbH

Dringlichkeit 3 — weniger hoch

Umsetzungsdauer kurz — 1 Jahr

3.5 Citylogistik

El Identifizierung neuer Einsatzbereiche und Initilerung praktischer Anwendungen fur

nachhaltige Citylogistik-Systeme in Nirnberg

Beschreibung Durch die Projekte ISOLDE, ,,Mikro-Depot-Konzept fir Paketdienste* und
dessen Folgeprojekte liegen fir Nirnberg sehr gute praxiserprobte und wis-
senschaftlich begleitete Erfahrungen mit dem Einsatz von Lastenfahrradern
vor. Dieses Wissen gilt es in weitere Anwendungsfelder fir urbane emissions-
freie Logistikkonzepte zu Uberfihren. Mégliche neue Einsatzbereiche kbnnten
sein:

= Apothekenbelieferung der Pharmalogistik per Lastenfahrrad

= Pflegedienstleistungen der Gesundheitswirtschaft per Lastenfahrrad

=  Stickgutsendungen von Speditionen per Lastenfahrrad

= Messelogistik auf dem Ausstellungsgelande durch Lastenfahrrader

= Integration von Lastenfahrradern in den stadtischen Fuhrpark (bei-
spielsweise fur Grunpflege, Friedhofspflege, StraRenpflege, Ab-
fallentsorgung etc.)

Einige dieser Themen werden bereits im aktuell laufenden ,,PedeListics*-Pro-
jekt verfolgt. Zur Findung neuer Einsatzbereiche und Initiierung praktischer An-
wendungen sollten sich die handelnden Akteure weiterhin im Rahmen eines
kontinuierlichen Arbeitskreises ,,Citylogistik* vernetzen. Ziel soll es sein, nach-
haltige logistische Konzepte zu bewerten und zusammen mit den involvierten
Wirtschaftsunternehmen zeitnah in die Praxis umzusetzen.

Handlungsfeld E. Citylogistik
Zielbezug E.I Forderung stadtvertraglicher Wirtschaftsverkehre

Aufgabenbereiche E-b Forderung emissionsfreier Fuhrparks fiir unterschiedliche Einsatzberei-
che und Branchen

Federfiihrung Wirtschaftsforderung (WiF)

Beteiligte Verkehrsplanungsamt (Vpl)
Umweltamt (UwA)
Stadtplanungsamt (Stpl)
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IHK und HWK in Mittelfranken
Forschungs- und Hochschuleinrichtungen

Dringlichkeit 3 — weniger hoch

Umsetzungsdauer mittel — 2 Jahre

E2  Ausweitung des Mikro-Depot-Konzepts fir die urbane Lastenradlogistik

Beschreibung Der erfolgreiche Feldversuch im Jahr 2017 mit den beiden Paketdienstleistern
GLS fur das Liefergebiet Altstadt und den Mikro-Depot-Standort Schlehen-
gasse sowie DPD fur das Liefergebiet Stidstadt mit dem Mikro-Depot-Stand-
ort Nidrbanum ist von beiden Unternehmen in den Regelbetrieb Gberfuhrt wor-
den. Dennoch hat es seitdem keine Ausweitung des Mikro-Depot-Konzeptes
gegeben.

Die schwierige Suche nach einem lagegeeigneten Standort erfordert eine
enge Zusammenarbeit zwischen den kommunalen und wirtschaftlichen Akteu-
ren. Neben stationdren Depots im Bestand kdnnen auch temporére Container
oder mobile Mikro-Depots im 6ffentlichen Raum zum Einsatz kommen. In an-
deren Stadten sind Depots in Parkhdusern eingerichtet worden. In Berlin ist
ein Standort mit fiunf Mikro-Depots fir unterschiedliche Paketdienstleister in
Kooperation entstanden.

Bislang beschrankt sich das Konzept in Nurnberg auf die zwei Liefergebiete
Altstadt und Sudstadt. Die Analyse zum Mikro-Depot-Konzept hat die zehn
Stadtbezirke mit der h6chsten Einwohnerdichte auf ihre grundséatzliche Taug-
lichkeit flr das Konzept untersucht. Insbesondere die nodrdlichen Innenstadt-
bezirke mit ihrer kleinrAumigen urbanen Gebaudestruktur eigen sich demnach
fir eine rdumliche Ausweitung der Zustellgebiete. Eine solche Ausdehnung
passiert nicht von alleine. Die Paketdienstleister haben keinen wirtschaftlichen
oder ordnungspolitischen Handlungsdruck. Dieser Prozess setzt auf Freiwil-
ligkeit und muss, wenn er gewollt ist, aktiv von dffentlicher Stelle initiiert wer-
den.

Mit GLS und DPD nehmen zudem nur zwei der finf grolien Paketdienstleister
am Mikro-Depot-Konzept teil. Eine Beteiligung weiterer KEP-Dienstleister ware
erstrebenswert und sollte initiiert werden.

Handlungsfeld E. Citylogistik
Zielbezug E.I Forderung stadtvertréglicher Wirtschaftsverkehre

Aufgabenbereiche E-a Optimierung von KEP-Lieferverkehren

Federfiihrung Wirtschaftsférderung (WiF)

Beteiligte Liegenschaftsamt (LA)
Verkehrsplanungsamt (Vpl)
Stadtplanungsamt (Stpl)

Dringlichkeit 3 — weniger hoch

Umsetzungsdauer mittel — 2 Jahre
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