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1 AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In der Stadt Bamberg steht in den ndchsten Jahren die Konversion der ehemaligen
US-Kaserne mit insgesamt ca. 450 Hektar an; dies bedeutet, dass anndhernd 10% der
Stadtflache in das stddtische Gefiige von Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Griinaus-
stattung integriert werden miissen - und zudem der aus dem Jahr 1996 stammende

Flachennutzungsplan neu aufzustellen ist.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Bamberg das Biiro Dr. Acocella mit der Erar-
beitung des vorliegenden Gewerbeflachenkonzeptes beauftragt, das (u.a.) fundierte
Aussagen zur gesamtstddtischen Gewerbefldchensituation enthdlt, zumal die derzeit
kurz- und mittelfristig verfiigbaren Gewerbefldchenpotenziale der Stadt Bamberg -
von Potenzialen o.g. Konversionsfldche abgesehen - nach eigener Angabe ausgereizt

seien.

Diesbeziiglich ist anzumerken, dass die Verfiugbarkeit von voll erschlossenen und
planungsrechtlich gesicherten Industrie- und Gewerbefldchen fiir innerstddtische
Betriebsverlagerungen und mdégliche Ansiedlungsfdlle nach wie vor eine entschei-
dende Voraussetzung fiir eine erfolgreiche kommunale Wirtschaftspolitik darstellt.
Dieses Angebot an gewerblich nutzbaren Fldchen muss hinsichtlich Gr6f3e, Nutzbar-
keit, Lage und Ausstattung ausreichend differenziert sein, um kurziristige Reaktio-
nen auf betriebliche Problemlagen sowie Ansiedlungsinteressen von auflerhalb zu

ermoglichen.

Eine zukunftsorientierte Gewerbefldchenpolitik muss aber nicht allein ein in quan-
titativem Mafle ausreichendes Flachenangebot bereitstellen, sondern auch eine qua-
litative und standortbezogene Differenzierung des Fldchenangebotes entsprechend
den spezifischen Standortanforderungen unterschiedlicher Nutzergruppen vorneh-
men kdnnen. Dies trdgt zum einen dazu bei, dass auch die "richtigen” Fldchen fir
die "richtigen” Nutzer bereitgestellt werden; zum anderen sollen extensive "Uberer-
schlieffungen” oder Ausweisungen "am falschen Ort" vermieden werden: Diese we-
cken ggf. Begehrlichkeiten anderer, aus stadtentwicklungspolitischer Sicht in diesen
Gebieten eher ungern gesehener Nutzungen und wirken sich damit mdéglicherweise

nachteilig auf andere kommunale Entwicklungsziele aus.



Eine derartige Fldchenpolitik ben6tigt eine mdéglichst genaue Kenntnis {iber den
voraussichtlichen Umfang und die voraussichtliche Struktur der gewerblichen Fla-
chennachfrage innerhalb eines definierten Zeitraumes. Sie muss sich also bemihen,
die zu erwartende Flachennachfrage nach Quantitdat und Qualitdat moéglichst genau
einzuschdtzen. Zudem erfordert sie eine genaue Kenntnis des Flachenangebotes, d.h.
aller gewerblich nutzbaren Fldchen, ihrer Nutzbarkeit bzw. Nutzungsbeschrankungen
sowie ihrer qualitativen Vor- und Nachteile, um
Licken im Angebot rechtzeitig identifizieren und schliefen zu kénnen,
- flir eine optimale Nutzung des verfiigbaren Angebotes (d.h. der Vergabe der rich-
tigen Fldachen an die richtigen Nutzer) zu sorgen und
- ggf. besondere Flachenangebote fiir (branchen-lspezifische Entwicklungskonzepte

bereitstellen zu kénnen.

Schlieflich erfordert eine entsprechende Fldchenpolitik auch Informationen iiber
Struktur und Anforderungen der Nachfrager, d.h. die Art der Betriebe (Branche,
Grofe, Tatigkeit), die gewerbliche Baufldchen bendtigen, und ihre speziellen Anfor-
derungen an den Standort und seine Qualitdt. Dies betrifft sowohl die Fldchenbe-
reitstellung im Zeitverlauf, d.h. die jederzeitige Verfiigharkeit eines quantitativ
ausreichenden Angebotes in dem Mafie, dass die Handlungsfdhigkeit der kommunalen
Wirtschaftsiorderung gewdhrleistet ist, als auch die qualitative Ausdifferenzierung
des Angebotes, d.h. die Verfiigharkeit von Fldchen unterschiedlichen Qualitdtsstan-

dards fir unterschiedliche Nutzergruppen.

Vor diesem Hintergrund werden in den nachstehenden Kapiteln folgende Aspekte

dargestellt:
Die allgemeinen, bundesweiten Tendenzen der wirtschaftlichen Entwicklung (vgl.
Kap. 2),

- die Rahmenbedingungen des Gewerbestandortes Bamberg unter besonderer Be-
riicksichtigung der Beschdftigtenstruktur und -entwicklung (vgl. Kap. 3),

- die wesentlichen gewerblichen Bereiche in der Stadt Bamberg im Rahmen einer
Funktions- und Standortanalyse (vgl. Kap. 4),
die wesentlichen Ergebnisse der im Rahmen der Unternehmensbefragung der Stadt
Bamberg fiir das Gewerbeentwicklungsfldchenkonzept eigens aufgenommenen Fra-

genkomplexe (vgl. Kap. 5),
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- die Ermittlung des Bedarfes an gewerblichen Baufldchen mittels modelltheoreti-
scher Bedarfsrechnungen, der Ergebnisse der Unternehmensbefragung und der
Vergabe von Gewerbefldchen (vgl. Kap. 6),

- die Analyse des Angebotes an potenziellen gewerblichen Baufldchen (vgl. Kap. 7),

- die Gegeniiberstellung von Flachenangebot und -bedarf (vgl. Kap. 8),

- eine SWOT-Analyse, in der die Stdrken, Schwdchen, Chancen und Risiken des bzw.
flir den Gewerbestandort Bamberg dargestellt werden (vgl. Kap. 9), sowie

- Empfehlungen zur Gewerbeflachen- und -standortpolitik der Stadt Bamberg (vgl.
Kap. 10).

Dabei wird explizit dargestellt, ob bzw. in welcher Dimension Gewerbefldchen auf
dem Bereich der ehemaligen Muna und des Schiefiplatzes im Hinblick auf den Bedarf
an gewerblichen Fldchen und ihre Standorteigenschaften sinnvoll zu entwickeln

sind.

2 ALLGEMEINE TENDENZEN DER WIRTSCHAFTLICHEN ENTWICKLUNG

Die wirtschaftliche Entwicklung in einer Stadt oder einer Region wird in wesentli-
chem MafRe von den grundlegenden Trends der wirtschaftlichen Entwicklung bzw.
von den strukturellen Verdnderungen der wirtschaftlichen Basis bestimmt. Es han-
delt sich dabei sowohl um Verdnderungen der dufieren Rahmenbedingungen als auch
um Verdnderungen innerhalb der Wirtschaft, durch welche die Art und Weise der
gewerblichen Leistungserstellung modifiziert wird und die Einfluss auf die langfris-

tigen Entwicklungsperspektiven der deutschen Wirtschaft nehmen.

Die konkrete Ausprdgung dieser gesamtwirtschaftlichen Trends ist von den rdumli-
chen Gegebenheiten - wie Lage im Raum, Einbindung in Uberregionale Verkehrs- und
Kommunikationsnetze, regionale Branchenstruktur - abhdngig und wird von Entwick-
lungen und Entscheidungen auf einzelbetrieblicher Ebene beeinflusst. Im Ergebnis
bilden sich verdnderte Perspektiven der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung
auf regionaler bzw. kommunaler Ebene, die sich auf die Verteilung der wirtschaftli-
chen Aktivitdten im Raum und damit auf die Raum- und Siedlungsstruktur auswirken

kénnen.

-



Der Einfluss der kommunalen Ebene sowohl auf diese Entwicklungstrends als auch
die Reaktion der Wirtschaftssubjekte auf diese Verdnderungen ist begrenzt. Nichts
desto weniger ist die Kenntnis dieser Entwicklungstendenzen wichtig fiir die strate-
gische Ausrichtung der kommunalen Wirtschaftsiorderungsaktivitdten, insbesondere
flir die kommunale Gewerbefldchenpolitik als dem Bereich, in dem die Kommune die

starksten Einflussmdglichkeiten auf die lokale wirtschaftliche Entwicklung hat.

Die Entwicklung wird insbesondere von den folgenden Faktoren beeinflusst:
Struktureller Wandel in der Wirtschaft, gekennzeichnet vor allem durch eine ver-
dnderte Verteilung von Wertschépfung und Beschdftigung zugunsten des tertidren
Sektors;
steigender Bedarf des produzierenden Gewerbes an Dienstleistungen;
technologische und organisatorische Verdnderungen im produzierenden Gewerbe
sowie der Einfluss der Informations- und Kommunikationstechnologien;
zunehmende Internationalisierung der Produktion/ Leistungserstellung und eine
gesteigerte internationale Kapitalmobilitdt;

gesellschaftliche und soziale Verdnderungen.

2.1 STRUKTURWANDEL UND TERTIARISIERUNG

Die deutlichste Ausprdgung des strukturellen Wandels ist zweifellos die Bedeu-

tungszunahme des Dienstleistungssektors.

Die quantitative Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes nimmt bereits seit langer
Zeit Uber alle konjunkturellen Zyklen hinweg kontinuierlich ab. Lag 1984 der Anteil
der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten im Dienstleistungssektor an allen so-
zialversicherungspflichtig Beschdftigten erstmals bei liber 50%, ist dieser Anteil
bis 1998 auf 59,8% und bis 2013 auf 73,5% gestiegen. Das verarbeitende Gewerbe
stellt demgegeniiber nur noch 20,3% aller Beschdftigten'. Vergleichbare Tendenzen
finden sich auch bei der Bruttowertschépfung; hier betrdgt der Anteil des verar-
beitenden Gewerbes im Jahr 2014 22,2%, wahrend der Dienstleistungssektor (ohne

Handel/ Verkehr/ Gastgewerbe) einen Anteil von 53,1% aufweist?.

! Statistisches Bundesamt: Entwicklung der Erwerbstitigen.

2 Statistisches Bundesamt; www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/VGR/ Inlands-
produkt/Tabellen/ BWSBereichen.html.



http://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/VGR/

AN

Dies gilt nicht nur in sektoraler Betrachtungsweise - d.h. bezogen auf die Branchen
- sondern auch in funktionaler Sicht, d.h. bezogen auf die real ausgeiibten Tdtig-
keiten. Die Fertigungsberufe haben mit - 15,2% zwischen 1990 und 1998 fast ebenso
stark abgenommen wie die Beschdftigung im verarbeitenden Gewerbe generell. 1987
verrichteten 64,6% der Beschdftigten Dienstleistungstdtigkeiten, bis 1995 stieg ihr
Anteil auf 69,3%”’. In einzelnen Stadten in Metropolregionen kann dieser Anteil bis
zu 95% betragen. Innerhalb des verarbeitenden Gewerbes entfallen mittlerweile nur
noch rd. ein Drittel aller Tdtigkeiten auf die eigentliche Herstellung und der Haupt-
teil auf die Erbringung von Dienstleistungen. Der gegeniiber anderen Industrie-
staaten scheinbare Riickstand beim Strukturwandel zur Dienstleistungsgesellschaft

ist daher in erster Linie ein statistisches Phanomen®.

Dementsprechend ist die Entwicklung der Dienstleistungen in der Summe durch eine
starke Dynamik geprdgt, die in der Vergangenheit hohe Zuwdchse aufwies. Beson-
ders starkes Wachstum verzeichneten dabei die produktionsorientierten Dienst-
leistungen, wdhrend sich die haushaltsorientierten Dienstleistungen zwar langsa-

mer, aber auf der Basis einer hohen absoluten Beschdftigung entwickelten.

Uber die rein quantitativ geringer werdende Beschiftigung hinaus iibt das verar-
beitende Gewerbe aber erheblichen Einfluss auf die Beschdftigungsentwicklung im
Dienstleistungssektor aus. Mit zunehmender Ausdifferenzierung der Produktion ent-
steht im verarbeitenden Gewerbe ein steigender Bedarf an Dienstleistungen, die in
Form von Informationen in unterschiedlichen Phasen in den Produktionsprozess
eingefiihrt werden. Beispiele hierfiir sind Informationen lber
den technischen Fortschritt und die Verwendbarkeit neuer Entwicklungen auf der
betrieblichen Ebene zur Verbesserung des Produktes/des Produktionsprozesses;
sich ausdifferenzierende rechtliche Vorgaben (Normen, Grenzwerte, Haftungsfdlle)
und deren Anforderungen an die Ausgestaltung des Produktes bzw. die Rahmenbe-

dingungen seiner Verwendung;

Weidig, I.: Sektoraler Strukturwandel und Beschdaftigungsentwicklung. Die Arbeitslandschaft im Jahr
2010, in: Informationen zur Raumentwicklung, 11-12/1999, S. 7371f.

Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (Hg.): Keine Dienstleistungsliicke in Deutschland, DIW-
Wochenbericht 14/96, S. 221 ff. Dies kann so weit gehen, dass Produktionsaktivitdten vollkommen
aufgegeben werden und der Betrieb sich zum Engineering-Unternehmen wandelt, das zwar statis-
tisch nach wie vor unter “Industrie” fungiert, de facto aber nur noch Entwicklungs- und Beratungs-
leistungen erbringt und die Produktion von anderen Unternehmen - und hdufig auch an anderen Or-
ten - vorgenommen wird.



Verdnderungen in sozialen bzw. gesellschaftlichen Bereichen und deren Auswir-
kungen auf die Ausgestaltung und Verwendbarkeit des jeweiligen Produktes®;

Marktentwicklungen und Nachfrageverdnderungen.

All diese Entwicklungen erfordern einen standig steigenden Bedarf an Informatio-
nen, die wiederum Einfluss auf die Organisation von Produktionsprozessen, die

Ausgestaltung der Produkte und deren Anwendung/ Einsatz nehmen.

Die genannten Dienstleistungen werden zwar in hohem Mafie innerhalb der Unter-
nehmen selbst erbracht, sie sind aber auch in unterschiedlichem Mafie auf "Zuliefe-
rung” von auflerhalb des Unternehmens angewiesen. In der Summe ergibt sich hier-
durch ein sehr vielfdltiges Tdtigkeitsfeld fiir die Anbieter Produktionsorientierter
Dienstleistungen, deren Angebot wiederum fiir die Konkurrenzfdhigkeit von Unter-

nehmen des verarbeitenden Gewerbes von existenzieller Bedeutung ist.

Diese zunehmende sektorale und funktionale Tertidrisierung mit einer besonderen
Bedeutung der hoherwertigen produktionsorientierten Dienstleistungen wird seit
einiger Zeit als eine Entwicklung zur Wissens- bzw. Informationsgesellschaft be-
zeichnet. Dabei gewinnt bei der Leistungserstellung sowohl im produzierenden Ge-
werbe als auch im Dienstleistungssektor Wissen - bzw. besser: das Umsetzen von
Wissen in Informationen und das Einspeisen dieser Informationen in den Prozess
der Leistungserstellung - an Bedeutung. Im Ergebnis sorgt dies fiir eine zunehmende
Zahl von informationellen Zulieferungen, die wiederum Anforderungen an die Infor-

mationsverarbeitungskapazitdt der Unternehmen stellen.

In diesem Rahmen werden besonders hohe Wirkungen von speziellen Bereichen des
Dienstleistungsgewerbes erwartet, bei denen ein besonderer Einfluss auf die Ent-
wicklung des produzierenden Gewerbes erwartet, moglicherweise auch nur erhofft
oder vermutet wird. War dies in den 90er Jahren der Begriff "Multimedia” und zu
Beginn dieses Jahrtausends die Internet-Wirtschaft, wird derzeit in hohem Mafie

auf die sog. "Kreativwirtschaft” gesetzt. Die Begriffe bleiben dabei ebenso vage de-

> Ein Beispiel hierfiir kann der unter jungen Leuten teilweise zu beobachtende Trend sein, dass der
Besitz eines Pkw als Statussymbol vom Besitz eines imagetrachtigen und leistungsfdhigen Smartpho-
nes abgeldst wird und in der Folge auch ein Riickgang der Autoverkdufe in dieser Gruppe zu beob-
achten ist.
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finiert®, wie der Einfluss dieser Bereiche auf andere Wirtschaftsbereiche bzw. die

allgemeine wirtschaftliche Entwicklung nur unzureichend belegt werden kann’.

Ungeachtet dessen, dass - gerade auch aus der begrifflichen Unbestimmtheit der je-
weiligen Trends bzw. Moden - sich viele Hoffnungen, die an diese Entwicklungen ge-
knlipft waren, nicht erfiillt haben, bleiben doch vereinzelt neue Wirtschaftsberei-
che, stdrker aber noch Verdnderungen in bestehenden Wirtschaftsbereichen als Re-
sultat. Beispiele sind aus dem Bereich Multimedia als origindre Entwicklung der Be-
reich der Computerspiele, wdhrend indirekte Effekte eher im Bereich der Medien-
wirtschaft (Fernsehen, Kino, Musik) oder in der Werbung entstanden sind. In der In-
ternetwirtschaft sind ebenfalls eine Reihe neuer Unternehmen mit neuartigen Leis-
tungsangeboten entstanden, stdrker noch sind aber andere Branchen (auch hier v.a.
die Medienwirtschaft durch Entmaterialisierung der Produkte, aber vor allem den

Handel) verandert worden.

Dabei miissen die Effekte nicht unbedingt am Ort der Nachfrage entstehen; gerade
die Nachfrage nach produktionsorientierten Dienstleistungen ist durch liberregio-
nale Geschdftsbeziehungen gepragt®. Zumindest eine direkte funktionale Beziehung
wird nur in Ausnahmeifdllen belegt werden kdnnen; starker kann moéglicherweise ein

indirekter Einfluss sein®.

Zur Frage der Abgrenzung insbesondere der Kreativwirtschaft vgl. v. Streit, A.: Mdrkte, Innovatio-
nen und Arbeit in der Kultur- und Kreativwirtschaft, in: Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und Raumfor-
schung (Hg.), Kultur- und Kreativwirtschaft in Stadt und Region, Bonn o.]. S. 18ff. Es fdllt auf, dass
ein sehr grofler Teil der sog. Kreativwirtschaft durch die Zusammenfassung bereits bestehender
Aktivitdten in anderen Branchen entsteht, so dass das "Neue” an der Kreativwirtschaft eher die ver-
dnderte Zuordnung ist.

7 vgl. v. Streit, a.a.0.

Vgl. fiir die Nachfrageseite Brake, K./ Bremm. H.].: Dienstleistungen und regionale Entwicklung, 0.0.
1993 und fiir die Angebotsseite Strambach, S., Wissensintensive unternehmensorientierte Dienst-
leistungen: Netzwerke und Interaktion, Miinster 1995, die beide belegen, dass ein wesentlicher Teil
der Dienstleistungsnachfrage nicht im lokalen Umfeld, sondern iiberregional nachgefragt wird und
umgekehrt auch die Anbieter héherwertiger Dienstleistungstdtigkeiten sich liberregional orientie-
ren.

Kunzmann, K.R.: Ausblick: Kultur- und Kreativwirtschaft in Metropolregionen - eine neue Leiden-
schaft. In: Mdrkte, Innovationen und Arbeit in der Kultur- und Kreativwirtschaft, in: Bundesinstitut
fiir Bau, Stadt- und Raumforschung (Hg.), Kultur- und Kreativwirtschaft in Stadt und Region, Bonn
0.]. S. 18ff.



2.2 INTERNATIONALISIERUNG DER WIRTSCHAFT UND KAPITALMOBILITAT

Die Internationalisierung der Wirtschaft und damit die lberregionale bzw. inter-
nationale Mobilitdt von Kapital ist ebenfalls eine seit langer Zeit ablaufende Ent-
wicklung, hat aber in den letzten Jahren durch eine Reihe von Ereignissen zusdtzli-
che Impulse erhalten und scheint dariber hinaus generell eine neue Qualitdt einzu-
nehmen. Hier sind neben der Herstellung der deutschen Einheit zu Beginn der 90er
Jahre und der Schaffung des EU-Binnenmarktes vor allem die politische und wirt-
schaftliche Offnung Osteuropas, die Integration der osteuropdischen Staaten in die
EU und die Entwicklung und allmdhliche Ausweitung des gemeinsamen Wdhrungsrau-

mes zu nennen.

All diese Ereignisse haben sowohl die Optionen der Standortwahl als auch die Anla-
gemoglichkeiten fiir Kapital erheblich ausgeweitet. Damit ging auch eine Verdnde-

rung der Standortwertigkeiten in Deutschland einher.

Vor allem mit der Offnung Osteuropas wurden durch die Kombination von Vorteilen
der Entwicklungsldnder (geringere Lohnkosten) mit Vorteilen der Schwellenldnder
(vergleichsweise gut entwickelte Infrastruktur) und der Industrieldnder (gut ausge-
bildete Arbeiterschaft) und vor allem mit einer bestechenden rdumlichen Ndhe zu
den Absatzmdrkten Westeuropas erhebliche Verdnderungen der wirtschaftlichen
Strukturen erwartet. Diese Euphorie hat sich mittlerweile wieder gelegt, da die
osteuropdischen Ldnder nicht nur mit erheblichen Qualitdtsproblemen zu kdmpfen
hatten, sondern auch und vor allem die nicht stabilen institutionellen Rahmenbedin-
gungen (politische Stabilitdt und Berechenbarkeit, widerspriichliche und spontane
Verdnderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen) von vielen Betrieben beklagt
wurden und teilweise auch wieder zu einem Riickzug ausldndischer Investoren ge-
fuhrt haben. Viele dieser Probleme sind mit der Aufnahme dieser Ldnder in die EU
und der damit zwingend verbundenen Angleichung der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen geldst bzw. entschdrft worden. Damit ergeben sich immer wieder Optionen der

Verlagerung von Produktionen an vermeintlich giinstigere Standorte''. Eine langfris-

10 Hirsch-Kreinsen, H., Schulte, A.: Einfilhrung: Standortentscheidungen zwischen Globalisierung und
Regionalisierung, in: Hirsch-Kreinsen, H., Schulte, A., Standortbindungen. Unternehmen zwischen
Globalisierung und Regionalisierung, Berlin 2000.

11 ygl. dazu beispielsweise die Verlagerung der Handyproduktion von Nokia von Bochum nach Rumi-
nien.
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tige und umfassende Entwicklung hat sich bisher aber nur an Standorten mit einer

industriellen Tradition durchgesetzt®.

Viele Investoren haben sich von den vermeintlichen Vorteilen dieser Standorte
blenden lassen und die Kosten der Steuerung unterschdtzt. Das Fraunhofer-Institut
flir Systemtechnik und Innovationsforschung hat in mehreren Studien dargestellt,
dass Auslandsverlagerungen von Produktionen nur in einem Teil der Fdlle die Er-
wartungen erfillt haben, in vielen anderen Fdllen aber die Overheadkosten deutlich
unterschdtzt wurden. Dementsprechend sind auch Riickverlagerungen von Produktio-
nen zu beobachten; es wird berichtet, dass auf je drei Verlagerungen eine Riickver-
lagerung bzw. eine Neuverteilung der Aktivitdten zwischen altem und neuem Stand-
ort kommt®. Damit zeichnen sich Perspektiven einer Arbeitsteilung zwischen osteu-
ropdischen oder aufiereuropdischen und deutschen Standorten ab, die im Prinzip
zur Sicherung deutscher Standorte beitragen kdnnen, dies jedoch in der Regel um

den Preis eines Verlustes einfacherer Tdtigkeiten.

Uber die Entwicklungen innerhalb Europas hinaus hat die Internationalisierung un-
ter dem Stichwort Globalisierung auch andere Bereiche der Welt erfasst. Dieser
Trend beinhaltet nicht nur die internationalen Verlagerungen der Produktionskapa-
zitdten, sondern auch die Verlagerungen von Dienstleistungstdtigkeiten, die vor al-
lem durch den rasanten technischen Fortschritt der Telekommunikationsmdglichkei-
ten erleichtert worden sind™ und nicht zuletzt und als mdglicherweise wichtigster
Aspekt die zunehmende Abhdngigkeit von internationalem Kapital und dessen Anla-
gebedingungen und Renditeanforderungen in Relation zur Internationalisierung der

Finanzmarkte.

Die Auswirkungen dieser Entwicklungen liefen unter dem Stichwort "shareholder
value” und bezogen sich auf eine Steigerung des Unternehmensgewinns, verbunden

mit einer héheren Gewinnausschiittung an die Kapitaleigner und insbesondere einer

12 Die erfolgreiche Neupositionierung der Marke Skoda kann hier als Beispiel dienen. Wesentlich hier-
fir war zwar der Technologietransfer des VW-Konzerns, eine hohe Bedeutung hatte aber auch die
industrielle Kompetenz und Tradition Tschechiens, die vom industriellen Herzen Osterreich-Ungarns
vor dem 1. Weltkrieg iiber die starke Stellung der Tschechoslowakei zwischen den Kriegen und im
Ostblock und die damit verbundene Ausbildungstradition hat.

13 Kinkel, Steffen: Erfolgsfaktor Standortplanung, Heidelberg 2004.

1 Beispiele hierfiir sind Call-Center an Billigstandorten oder Ansétze zum Lernen von Fremdsprachen
per Internet.



nachhaltigen Steigerung des Borsenwertes. Im Kontext dieser Entwicklungen hat
sich eine spezielle Erscheinung des Kapitaleinsatzes entwickelt, die unter dem
Stichwort "Heuschrecken” bekannt geworden ist. Gegenstand dieser Entwicklungen
ist der Ankauf tatsdchlich oder vermeintlich unterbewerteter Unternehmen und de-
ren anschliefende Restrukturierung, oftmals auch Aufteilung. Letztendliches Ziel ist
der Wiederverkauf, ggf. der Verkauf von Teilen des Unternehmens oder der Borsen-
gang, so dass mit vergleichsweise geringem Kapitaleinsatz ein enormer Gewinn

moglich ist.

Mit dieser Strategie wdchst - liber den Druck zur Kosteneinsparung - auch der Ein-
fluss der Kapitalgeber auf die Unternehmensstrategie, sowohl hinsichtlich der Un-
ternehmensstruktur (Zerlegung und Verkauf von Einzeleinheiten) als auch - hier be-
sonders interessierend - hinsichtlich der Standortpolitik und der Lokalisierung von
Produktionen. Neben den Produktionskosten im engeren Sinne bilden hierbei auch
die allgemeinen finanziellen Rahmenbedingungen (z.B. Besteuerung) ein wichtiges
Entscheidungskriterium. Entsprechend nimmt die Konkurrenz um mobiles Kapital
massiv zu. Hierdurch wird nicht nur das Neuansiedlungspotenzial in der Bundesre-
publik deutlich reduziert - bzw. besser gesagt umgeleitet - auch auf bestehende
Standorte sind Auswirkungen in Form der Verlagerung einzelner Produktionsschritte
zu erwarten. Vor allem die Neuansiedlung von Betrieben wird im Hinblick auf Pro-
duktionsstdtten wahrscheinlich deutlich abnehmen bzw. sich in andere Regionen
verlagern, wahrend Distributions- und Servicezentren an Bedeutung zunehmen wer-

den.

Vergleichbare Entwicklungen finden sich auch im Dienstleistungssektor. Begiinstigt
durch technische Entwicklungen ist ein wichtiges Kennzeichen der Dienstleistungen,
die drtliche und zeitliche Ubereinstimmung von Erbringung und Verbrauch, zumin-
dest teilweise aufler Kraft gesetzt, wahrend andere Kriterien wie z.B. Kostenfakto-

ren an Bedeutung zunehmen.

Neben den Auswirkungen auf die Unternehmenspolitik ist vor allem die lokale Ebene
auch in einer zweiten Weise betroffen. Die Mdglichkeit, Kapital zwischen Unterneh-
mensstandorten in mehreren Ldndern zu verschieben - bzw. eleganter formuliert:

die Kapitelverflechtungen auf internationaler Ebene neu zu strukturieren - fiihrt zu

10
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einer finanztechnischen Verschiebung von Gewinnen in Ldnder mit einer niedrigen
Steuerquote, wdhrend die Unternehmensteile in Ldndern mit einer hohen Steuer-
quote auf diese Weise nominell keine Gewinne machen. Hiervon ist besonders die
Bundesrepublik betroffen; erhebliche Ausfdlle bei der Gewerbesteuer und auch bei
der Korperschaftssteuer sind die Folge. Fiur die Stddte - insbesondere Stddte mit
international tdtigen Unternehmen - bedeutet dies Steuerausfdlle in nicht unerheb-
licher Héhe, die auch bei gut laufender Konjunktur die Einnahmeverbesserungen be-

schranken.

2.3 TECHNOLOGISCHE VERANDERUNGEN IM PRODUZIERENDEN GEWERBE UND IM
DIENSTLEISTUNGSSEKTOR

Durch die Abnahme der Fertigungstdtigkeiten und die Zunahme tertidrer Funktionen
auch in Industrieunternehmen finden im produzierenden Gewerbe schon seit Mitte
der 80er Jahre Verdnderungen statt, die - ausgehend von der zunehmenden Integra-
tion der Mikroelektronik und der Entwicklung der computerunterstiitzten, spdter der
computerintegrierten Fertigung und seit neuestem der Entwicklung zur "smarten
Fabrik™ - nicht nur Verdnderungen in der Produktionstechnik, sondern vor allem
auch Veranderungen der Produktionsorganisation beinhalten. Innerhalb der einzel-
nen Entwicklungen lassen sich bestimmte Grundmuster erkennen, die sich unter den

folgenden Stichworten zusammenfassen lassen:

Beschleunigung, d.h. die Neuorganisation der Produktionsprozesse zur Reduzie-
rung von Leerlauf und der Effektivitdtssteigerung mit dem Hauptziel einer Kosten-
reduzierung und einer schnelleren Reaktionsfdhigkeit auf sich dndernde Marktbe-
dingungen. Dies betrifft nicht nur die Produktion selbst, sondern auch die Be-
triebsorganisation. Interessanter Nebeneffekt ist eine hdhere Leistungsfdhigkeit
der vorhandenen Produktionsanlagen und damit eine Effizienzsteigerung auf ge-

gebener Flache.

Vertaktung, d.h. eine Intensivierung der Verflechtungen zwischen Zulieferer und
Abnehmer, durch produktionsgenaue Zulieferung, die hohe Anforderungen an die
- technische und zeitliche - Zuverldssigkeit der Zulieferungen stellt. Rdumliche
Ndhe ist dabei nicht zwingend erforderlich, hat jedoch Vorteile und wird zumin-

dest teilweise explizit verlangt.

11
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Reduzierung und Intensivierung von Verflechtungen, d.h. die Reduzierung der
Lieferbeziehungen auf wenige Zulieferer bei gleichzeitiger Aufwertung einiger
Zulieferer zu Systemlieferanten, deren Einbindung in Entwicklungsprozesse und
Ubernahme wesentlicher Aufgaben wie Konstruktion und Entwicklung, Qualitdtssi-
cherung, Lagerung und Disposition durch die Zulieferer bzw. spezialisierte Lo-

gistikunternehmen.

GrofRenbeschrankung, d.h. eine Reduktion der optimalen Gréfle einer Fabrik als
Folge bzw. Voraussetzung relativ héherer Leistungsfdhigkeit und gréflerer Flexi-
bilitat.

In Folge dieser Entwicklungen wird das produzierende Gewerbe schneller reaktions-
fdhig auf Marktverdnderungen und erheblich leistungsidhiger. Damit verbunden ist
in der Regel auch eine Erhdhung der Fldchenproduktivitdt, d.h. ein stdrkerer Output
bei gegebenen Anlagen. Dies beinhaltet, dass der Fldchenbedarf fir Produktionsaus-

weitungen tendenziell sinken kann®.

Damit ist auch ein Impuls zur Reduzierung der betrieblichen Mobilitdt gegeben, da
innerhalb bestehender Standorte Flachenreserven entstehen und Produktionsaus-
weitungen am gegebenen Standort durch Umbau bzw. Umorganisation mdéglich sind.
Gleichzeitig ermdglicht dies eine Riickverlagerung von Produktionen und die Auf-
gabe von Zweigstandorten, die in friiheren Zeiten einer betrieblichen Expansion

entstanden sind.

Die tendenziell fldchensparenden Effekte dieser Entwicklungen setzen sich aber nur
allmdhlich durch. Voraussetzung hierfiir ist ein ausreichend grofler Spielraum zur
Umstrukturierung auf dem gegebenen Betriebsgeldnde, der mdéglichst wenig durch
flexibilitdtsbeschrdnkende Faktoren - z.B. Ricksichtnahme auf stérungsempfindliche
Umgebungsnutzungen, denkmalgeschiitzte Gebdude etc. - beeintrdachtigt wird. Umge-
kehrt stehen derartige Faktoren einer betrieblichen Neuorganisation entgegen und

kénnen im Einzelfall zu einer Aufgabe des Standortes fiihren.

15 Viele der in der Fachpresse zitierten Beispiele fiir betriebliche Neuorganisationen sind daher auch
dadurch gekennzeichnet, dass durch die Neuorganisation der Produktion Flachen aufier Funktion ge-
setzt werden.

12
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Ein nicht unwichtiger Nebeneffekt ist eine Verdnderung der Zeitstrukturen. Mit der
Kapitalintensitdt der Produktionsanlagen wdchst das Interesse an verldngerten Ma-
schinenlaufzeiten. Frihere Entwicklungen zur Verkiirzung der individuellen Arbeits-
zeit bei gleichzeitiger Verldngerung der Maschinenlaufzeiten sind mittlerweile von
Tendenzen zu einer erneuten Verldngerung der Arbeitszeiten iiberlagert. Damit ver-
bunden ist der Einsatz von Arbeitszeitkonten, die nicht nur einen flexiblen Einsatz
des Arbeitskrdftepotenzials, sondern auch Kostenreduzierungen iliber den Fortfall
von Uberstundenzuschldgen zur Folge hat. Hinzu tritt ein zunehmender Einsatz von
Leiharbeitskrdften, die als betrieblicher Flexibilitdtspuffer eingesetzt werden und

die Ansdtze zu flexiblen Arbeitszeitmodellen abgeldst haben.

In rdumlicher Hinsicht bedeutet dies, dass Fldche nicht nur durch Technik - d.h.
leistungsfdhigere Produktionsanlagen -, sondern auch durch Zeit - d.h. ldngere Aus-
nutzung der bestehenden Anlagen - ersetzt bzw. kompensiert werden kann. Die oh-
nehin durch die technische Entwicklung gesteigerte Flachenproduktivitdt kann also
durch zeitliche Modifikationen zusdtzlich forciert werden und zusdtzliche (potenzi-

ell) fldchensparende und mobilitdtsreduzierende Wirkungen entfalten.

Auf der anderen Seite wird durch die zeitintensivere Nutzung von Produktionsanla-
gen - und damit einer ldngeren Produktionszeit im Gewerbe - die Vertrdglichkeit
des Gewerbes mit anderen Nutzungen, die durch Umweltschutzmanahmen bzw. um-
weltfreundlichere Produktionsverfahren gerade erst vergréfert werden konnte,
wieder reduziert. Verantwortlich sind hierfiir neben der verlangerten Produktions-
zeit vor allem der Beschdftigten- und Lieferverkehr (just in time). Eine stdrkere
Trennung von Wohn- und Gewerbegebieten dirfte daher zukiinftig wieder bedeut-
samer werden und wird auch von vielen Betrieben gefordert. Dies bedeutet aller-
dings auch eine reduzierte Entwicklungsfdhigkeit integrierter Standorte zumindest

fur gewerbliche Nutzungen.

Auch im Dienstleistungssektor ist ein zunehmender Einfluss technologischer Verdn-
derungen auf die Entwicklung zu erkennen. Mit grof’em Abstand vor allen anderen
Faktoren kommt dem Einfluss der Informations- und Kommunikationstechnologien
hochste Bedeutung zu, da sie neue Arbeitsweisen in Vertrieb, Marketing und Service

ermoglichen.
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Die Wirkungen sind allerdings ambivalent: Auf der einen Seite ergeben sich in er-
heblichem Mafe neue Tdtigkeitsfelder, beispielsweise in den Telekommunikations-
branchen selbst, der Nutzung dieser Kommunikationswege fiir das Angebot neuer
Dienstleistungen (internet-economy, Computer- und Online-Spiele) sowie des Einsat-
zes dieser Infrastruktur zur Leistungssteigerung in bestehenden Branchen (z.B. Da-

tenversand im Druck-/Mediengewerbe).

In der Summe treten die Vorteile dieser Technologie vor allem in den Branchen in
Erscheinung, die auf nicht oder nur begrenzt automatisierbaren Leistungen - wie
Kreativitdt, Beratung oder Betreuung - beruhen. Allerdings zeigen einige dieser Be-
reiche - z.B. das Telekommunikationswesen - bereits die Kennzeichen reifer Markte,
in denen es zur Konsolidierung und Konzentration auf der Anbieterseite kommt* und

damit zwangsldufig auch Beschdftigungsreduzierungen eintreten werden.

Auf der anderen Seite erdfinet sich ein erhebliches Rationalisierungspotenzial, das
sich vor allem in traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors findet, indem
z.B.
vorher von den Firmen erbrachte Leistungen auf den Kunden iibertragen werden
(z.B. Selbstbezahlkassen im Supermarkt),
neue Vertriebs- und Servicewege unter Einsparung von Personal entwickelt wer-
den (onlinebanking, Direktbanken)
oder Produkte "entmaterialisiert” werden (ebook, Musik, Nachrichten).
Betroffen sind hiervon beispielsweise der Handel oder das Bankwesen, aber auch
das Druck- und Mediengewerbe mit einer deutlichen Reduzierung der Auflage von

Zeitungen oder Zeitschriften.

Nur marginal betroffen sind von diesen Entwicklungen bestimmte nicht oder kaum
automatisierbare haushaltsorientierte Dienstleistungen wie Betreuung und Pflege
(Gesundheits- und Sozialwesen), Gastronomie oder Unterhaltung/ Animation. Diese
Bereiche zeigen sich eher resistent gegeniiber Rationalisierungsbemiihungen, sind
auf der anderen Seite aber auch durch ein hohes MaR an prekdren Beschdftigungs-

verhdltnissen geprdgt.

16 Siehe hierzu die vollzogene Fusion von E-plus und 02, die im E-Netz nur noch einen Anbieter ver-
bleiben ldsst.
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Der zunehmende Einsatz der Kommunikationstechnologien wiederum steigert die
Anforderungen an die technische Leistungsfdhigkeit, die mit der gegebenen Infra-
struktur nicht mehr generell gewdhrleistet ist. Damit kann ein bisher als ubiquitdr
und raumneutralisierend angesehener Standortfaktor wieder zu einem Engpass wer-
den'” und erneut raumdifferenzierende Wirkung entfalten, indem die besser ausge-

bauten Verdichtungsrdume Standortvorteile bekommen.

2.4 BEDEUTUNGSZUNAHME DES LOGISTIKGEWERBES

Das Logistikgewerbe - d.h. der Transport, die Lagerung und die Verteilung von Gii-
tern aller Art - haben in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen und stellt fiir
den Bestand und die Ansiedlung von Unternehmen - insbesondere des produzieren-

den Gewerbes - eine Schliisselbranche dar.

Verantwortlich fir die Entwicklung dieser Branche sind zum einen die vorhergehend
erwdhnten veranderten Produktionskonzepte, die einerseits eine an den Produkti-
onstakt - bzw. im Handel an den Verkaufsrhythmus - ausgerichtete Zulieferung ver-
langen, andererseits zu einem Abbau von produktions- bzw. verkaufsnahen Lagern
gefiihrt haben und die Verantwortung fiir die rechtzeitige Warenbereitstellung auf
die Zulieferer bzw. auf zwischengeschaltete Unternehmen {libertragen. Dies kann so
weit gehen, dass lber die reinen Llager- bzw. Transportfunktionen hinaus auch
weitergehende Arbeitsschritte (z.B. Kommissionierung, Preisauszeichnung etc.) von

den betreffenden Unternehmen iibernommen werden.

Zum anderen hat die zunehmende Bedeutung des Internets vor allem im Handelsbe-
reich (Stichwort Onlinehandel), aber auch in anderen, aus den Potenzialen des In-
ternets entstehenden Berei-chen (z.B. des Handels mit Gebrauchtwaren von Privat zu
Privat) in erheblichem Mafle neuen Transport- und Lagerbedarf erzeugt, wobei we-
sentliche Funktionen des Einzelhandels zur Logistikbranche "abgewandert” sind. Vom
steigenden Onlinehandelsvolumen profitieren insbesondere Kurier-, Express- und

Paketdienste.

17 Fiir viele Unternehmen reicht ein normales ISDN- oder DSL-Angebot lingst nicht mehr aus (Zitat: “Im
Internet geht es hier zu wie auf einem Feldweg”). Umfragen in jlingster Zeit in verschiedenen Ge-
meinden in Siiddeutschland haben ergeben, dass mittlerweile VDSL mit 16 Mb/ s als Mindeststandard
angesehen wird, die Mehrzahl der Betriebe aber Ubertragungswerte mit 50 oder 100 Mb/ s bevor-
zugt.
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Zum Dritten gibt es vor allem im Handelsbereich Tendenzen zur Konzentration der
Lagerhaltung und der Distribution auf wenige, aber grofle, giinstig gelegene und

hochleistungsfdhige Standorte.

Dies wird durch unternehmensorganisatorische Aspekte - Ausgliederung des Trans-
portwesens auf Grund steuer- oder tarifrechtlicher Aspekte'® - noch zusatzlich ver-
starkt.

Dabei ist festzustellen, dass die Menge der transportierten Waren zwischen 2011
und 2014 um 2,5%, die Beschdftigung aber um gut 7% gestiegen ist. Es ist davon
auszugehen, dass die Zahl der einzelnen Transportfdlle - d.h. das einzelne Paket
oder die einzelne kommissionierte Lieferung - erheblich stdrker gestiegen ist als
die reine Warenmenge'. Die Entwicklung des Logistikgewerbes ist also zumindest
zum Teil auch auf eine Umverteilung des Warentransportes - vom Werksverkehr zum
Auftragsverkehr, vom Sammeltransport im Handel (Lager zum Verkauf) zur Einzelver-
teilung an den Endverbraucher (Lager zum Endkunden) - zuriickzufiihren. Auch die
Flachennachfrage des Logistikgewerbes geht zumindest teilweise auch mit Fldchen-
einsparungen in anderen Branchen - z.B. des verarbeitenden Gewerbes, aber auch

des Handels, u.U. auch innerhalb des Logistiksektors?® - einher.

Diese Fldchenentwicklungen fallen allerdings rdumlich deutlich auseinander. Wdh-
rend die Einsparungen/ Reduzierungen dezentral an vielen Standorten eintreten -
und durch die Einbeziehung ehemaliger Logistikflachen in Produktionsbereiche
iberformt werden - konzentriert sich die Fldchennachfrage auf wenige, im europdi-
schen Mafdstab verkehrsgiinstig gelegene Standorte. Exemplarisch sind hier der Nie-
derrhein (mit weiter Einbeziehung niederldndischer Rdume), das dstliche Ruhrge-
biet, der nordhessische Bereich zwischen Kassel und Bad Hersfeld und auch der
Raum Mittelthiringen zu nennen. In diesen Rdumen tritt eine hohe Fldchennachfrage
dieser Branche auf, die die Nachfrage anderer Branchen weit {ibertreffen kann.

Problematisch kann hierbei die nachgefragte Grundstiicksgréfie, der hohe Versie-

18 Geringere L6hne im Logistikgewerbe konnen bei solchen Entscheidungen eine bedeutende Rolle spie-
len.

19 Die statistischen Informationen erheben nur die transportierten Mengen nach Gewicht, nicht aber
nach Transportfall oder Stiickzahl.

20 Beispielsweise durch die Aufgabe kleinerer und #lterer Standorte im Rahmen von Konzentrations-
prozessen innerhalb der unternehmensinternen Logistik.
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gelungsgrad sowie die vergleichsweise geringe Zahl von Arbeitspldtzen - geringe
Arbeitsplatzdichte - sein. Auf der anderen Seite kann diese Branche eine ver-
gleichsweise hohe Zahl von Arbeitspldtzen mit eher geringen Qualifikationsanforde-
rungen - obwohl diese Anforderungen ebenfalls steigen - schaffen und damit beson-
ders in strukturschwachen Raumen einen nennenswerten Beitrag zur Entlastung des

Arbeitsmarktes leisten.

Eine derzeit noch offene Frage ist, ob auch im Logistiksektor Tendenzen der "Entma-
terialisierung” von Giitern zumindest im Transportbereich - z.B. liber den Einsatz
von 3D-Druckern - greifen kdnnen und dem Logistikgewerbe damit eine weitere neue
Funktion - der Herstellung eines individualisierten Gutes am Nachfrageort anstatt

des -Transportes vom Hersteller zum Nachfrager - zuwdchst®.

2.5 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNGEN

Verdnderungen der Bevdlkerungsstruktur haben ebenfalls Auswirkungen auf die zu-
kinftige wirtschaftliche Entwicklung. Hier sind in erster Linie eine Abnahme der

Bevdlkerung sowie eine deutliche Verschiebung der Altersgruppen zu nennen.

Hinsichtlich der allgemeinen Bevdlkerungsentwicklung schwanken die Prognosen
zwischen einem Zuwachs der Bevdlkerung bis 2020 und einem nachfolgenden Riick-
gang bis 2050 um etwa 12 Mio. Einwohner? und einem Bevdlkerungsriickgang schon
bis zum Jahr 2020. Die jlingste Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen
Bundesamtes geht von einem Bevélkerungsriickgang um 14 Millionen bis 2060 aus?.
Ursache fiir diese Entwicklung ist ein bereits seit langem bestehender und sich noch
verstdrkender Sterbeiliberschuss, der durch Zuwanderungen nicht kompensiert wer-
den kann - wobei dieser Aspekt vor dem Hintergrund der Zuwanderung durch Fliicht-
linge und damit auch die nachstehenden mdglichen Auswirkungen der demographi-

schen Entwicklung evtl. neu zu bewerten sein werden.

21 Beyerle, T. Logistik- Flachenfresser oder Jobmaschine?, Vortrag auf dem Seminar "Gewerbefldchen

erfolgreich planen, entwickeln und qualifizieren” am 13.04.2015 in G&ttingen

22 Statistisches Bundesamt Deutschland: Bevdlkerungsentwicklung Deutschland bis zum Jahr 2050.

2 Statistisches Bundesamt, 13. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung, Stand 30.12.2013

www.destatis/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Bevoelkerung/Bevoelkerungsvorausberechnung/Ta-
bellen/ Altersgruppenbis2060.html
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Neben den quantitativen Auswirkungen werden auch gravierende strukturelle Ver-
dnderungen dahingehend erwartet, dass die Haushaltsgréfen kleiner werden* und

die Anteile der dlteren Bevdlkerungsgruppe steigen®.

Mit einem steigenden Durchschnittsalter wird auch eine erhebliche Verdnderung der
Altersstruktur der Beschdftigten einhergehen. Auch die Zahl der Erwerbspersonen
wird abnehmen, wiewohl die Beschdftigung in den letzten Jahren deutlich gestiegen

ist.

Diese Entwicklungen werden bereits seit einiger Zeit in ihren Auswirkungen vor
allem im Hinblick auf die Funktionsfdhigkeit der sozialen Sicherungssysteme, aber
auch in Bezug auf die Wohnungswirtschaft und die Auslastung der sozialen und
technischen Infrastruktur intensiv diskutiert. Die wirtschaftlichen Effekte, die mit
einer Abnahme der Bevdlkerungszahl und einer Verdnderung der Altersstruktur ver-
bunden sind, werden hingegen erst allmdhlich wahrgenommen. Derzeit lassen sich

die moglichen Auswirkungen wie folgt skizzieren:

Nachfrageverhalten: Vor allem die Verdnderungen von Altersstruktur und Haus-
haltsgrofie werden Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten und insbesondere die
Nachfrage nach bestimmten Dienstleistungen haben. Offensichtlich ist dies bei
einer verstdrkten Nachfrage nach Gesundheits- und Pflegeleistungen, aber auch
von haushaltsbezogenen Dienstleistungen (Reinigungsdienste, Gastronomie) bei

Ein- und Zwei-Personen-Haushalten.

Kaufkraftverdanderung: Bei einem Bevdlkerungsriickgang reduzieren sich auch
das Kaufkraftvolumen und damit die generelle Nachirage in einer Stadt oder einer
Region. Mittelfristig wird als weitere Folge eine Reduzierung des Einzelhandels-
angebotes und des haushaltsorientierten Dienstleistungsangebotes vor allem in
gering besiedelten Rdumen, méglicherweise auch verbunden mit gréfieren Pro-

blemen bei der Sicherung der Nahversorgung zu verzeichnen sein.

2 5o wird der Anteil der 1- und 2-Personen-Haushalte bis zum Jahr 2020 von 69,5% auf 73,2 % stei-
gen, wdhrend der Anteil der 4-und-mehr-Personen-Haushalte von 15,9% auf 13,5 abnehmen wird.

3 Der Anteil der unter 20jdhrigen wird bis 2060 um knapp zwei Prozentpunkte abnehmen, der Anteil

der iiber 60jdhrigen um 4,5 Prozentpunkte steigen, der Anteil der liber 80jahrigen sich fast verdrei-
fachen. Vgl. 13. Koordiniere Bevdlkerungsvorausberechnung, a.a.0.
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Verknappung von Arbeitskrdften: Der Bevdlkerungsrickgang und die Verdnde-
rung der Altersstruktur gehen vor allem zu Lasten der Personen im erwerbsfdhi-
gen Alter. In der Folge wird mit einer Verknappung vor allem qualifizierter Ar-
beitskrdfte und Auszubildender zu rechnen sein, die manche Regionen als Wirt-
schaftsstandort unattraktiv machen kann. Moglicherweise kann diese Entwicklung
auch zusdtzliche Impulse fiir die Verlagerung von Unternehmen oder Produktionen

ins Ausland ausldsen.

Reduzierung von Unternehmen: Parallel zur Verknappung von Arbeitskrdften
wird es zu erheblichen Nachfolgeproblemen vor allem bei kleinen inhabergefiihr-
ten Betrieben kommen und eine grofle Zahl von Betriebsschlieffungen nach sich

ziehen?,

Damit sind die wirtschaftlichen Auswirkungen ambivalent:

Einerseits ergibt sich fiir die Wirtschaft die Chance, neue Absatzmdglichkeiten
flir neue Produkte und neue Leistungsangebote zu erschliefen und bestehende
Leistungsangebote, z.B. an verdnderte Anforderungen alter Menschen, anzupassen.
Entsprechende Chancen werden sich vor allem in der Verbrauchsgiiterindustrie
und im Dienstleistungssektor ergeben.

Auf der anderen Seite stellt die Alterung der Gesellschaft auch eine Herausforde-
rung fiir die Wirtschaft dar, indem sich die Personalrekrutierung - im Gegensatz
zu bisherigen Verhaltensweisen - stdrker auf dltere Arbeitnehmer oder auf die
Forcierung der Einwanderung konzentrieren muss?.

Umgekehrt kénnen aber auch fiir zukiinftige Standortveranderungen von Betrieben
die Altersstruktur in einer Stadt oder einer Region und der Anteil jiingerer Men-
schen eine gréfiere Rolle bei der Standortwahl spielen. Eine aktive Familienpoli-
tik, die grofies Gewicht auf die Vereinbarung von Familie und Beruf legt - und die

damit die Entscheidung fir Kinder leichter macht - kann damit eine grofie Bedeu-

26

27

Bei verschiedenen Umfragen zum Gewerbefldchenbedarf in den letzten lahren konnte festgestellt
werden, dass die Antwortvorgabe "Diese Umfrage ist fiir mich nicht von Belang, weil ich .... das Un-
ternehmen in den ndchsten Jahren aus Altersgriinden aufgeben werde” von bis zu 5% aller Antwor-
tenden angekreuzt wurde.

Die verstdrkte Anwerbung von Arbeitnehmern und Auszubildenden aus europdischen (Krisen-)Ldn-
dern (Spanien, Portugal, Griechenland) ist auch unter dem Aspekt der Verknappung von Arbeitskrdf-
ten zu sehen.
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tung fiir die langfristige wirtschaftliche Attraktivitdt und Entwicklungsfdhigkeit

bekommen.

2.6 PERSPEKTIVEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Fir die Zukunft ist davon auszugehen, dass sich die strukturelle Verdnderung der
Wirtschaft - d.h. eine fortschreitende sektorale und funktionale Tertidrisierung -
weiter fortsetzen wird. Diese Entwicklung wird aber zumindest teilweise auch
durch Veranderungen in der statistischen Zuordnung - entweder durch Neudefini-
tion der betrieblichen Tdtigkeitsschwerpunkte mit daraus folgender statistischer
Neuzuordnung oder durch Ausgriindung oder Auslagerung von Betriebsteilen - be-
einflusst. Auch die weiter fortschreitende technische Entwicklung trdgt durch ihre
steigende Leistungsfahigkeit und dem damit verbundenen Rationalisierungspotenzi-

al zu einem weiteren Beschdftigungsrickgang bei.

Allerdings ist auch immer wieder zu beobachten, dass durch Technologiespriinge
ganze - bis dahin vielleicht sogar in ihrem Markt fiihrende - Unternehmen von der
Entwicklung abgekoppelt werden und in Schwierigkeiten geraten. Uber die interna-
tionalen Verflechtungen kdnnen damit weltweite Auswirkungen auf die Standorte
dieser Unternehmen entstehen®. Dies kann im Extremfall - bei Veranderungen in Ba-

sistechnologien - ganze Branchen betreffen®.

Das verarbeitende Gewerbe bleibt aber ungeachtet einer statistisch zuriickgehenden
Bedeutung von grofBem Einfluss auf die Entwicklung der Gesamtwirtschaft, da liber
die weiter steigende Nachfrage nach Dienstleistungen als "Zulieferung” fiir den
Produktionsprozess auch die Entwicklung im Dienstleistungssektor zu einem erheb-

lichen Teil vom verarbeitenden Gewerbe beeinflusst wird.

28 Ein Beispiel hierfiir ist die Firma Nokia, zu Beginn des lahrtausends noch fiihrender Anbieter von
Mobiltelefonen, bei der Entwicklung von bedienungsfreundlichen Smartphones im Gefolge des iPad
aber den Anschluss an die Marktentwicklung verloren hatte und mittlerweile an Microsoft verkauft
wurde. Die Verlagerung der Mobiltelefonproduktion von Bochum nach Cluj/ Rumdnien hat diese Ent-
wicklung auch nicht aufhalten kénnen; das Werk in Rumdnien ist mittlerweile geschlossen. Vergleich-
bares ist ebenfalls beim lange Zeit Marktzweiten Motorola - jetzt verkauft an Google - zu sehen.

2 Dies kann z.B. eine Folge der Entwicklung und des zunehmenden Einsatzes von Elektroautos sein. Be-

notigen die Hybridautos noch einen héheren Aufwand bei der Synchronisation beider Motoren, fal-
len bei reinen Elektroautos komplette Bauelemente - z.B. das Getriebe - fort. Damit kénnen ganze
Bereiche der Zulieferindustrie obsolet werden.
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Die in den letzten Jahren aggressiv vorangetriebene Internationalisierung der Pro-
duktion bzw. Leistungserstellung wird sich vermutlich mit reduzierter Geschwindig-
keit fortsetzen. Desillusionierungen Uber die realen Ersparnisse bei Produktions-
verlagerungen werden ergdnzt durch eine zunehmende Erkenntnis {iber lokale bzw.
regionale Potenziale und Bindungen und deren Bedeutung fiir die Betriebsentwick-
lung. Die Chancen, Produktionen in Deutschland zu halten bzw. sogar zuriickzuholen,

dirften damit steigen.

Die internationale Kapitalverflechtung wird allerdings steigen und vielfdltiger wer-
den: Zu den bisher dominierenden Unternehmen aus Industrieldndern treten in zu-
nehmendem Mafle Unternehmen aus Schwellenldndern. Mit diesen Verflechtungen
geht zum einen eine Lockerung von Standortbindungen einher, zum anderen kénnen

andere Wertmafistdbe bei Standortentscheidungen zur Geltung kommen.

Die Prognosen {iber die Entwicklung des Dienstleistungssektors sind in den letzten
Jahren zuriickhaltender geworden. Es wird zwar nach wie vor nicht angezweifelt,
dass sich der Anteil der Dienstleistungstdtigkeiten im Bundesdurchschnitt langfris-
tig auf einen Wert von 80% oder hdher entwickeln wird, dies wird jedoch eher auf
Bedeutungsverschiebungen in Folge eines Schrumpfens des sekunddren Sektors zu-
rickgefiihrt als auf hohe absolute Zuwdchse im Dienstleistungsgewerbe. Betriebs-
oder branchenbezogen wird es eine Beschdftigungszunahme zwar nach wie vor ge-
ben, sie wird aber voraussichtlich durch negative Entwicklungen in anderen Bran-

chen saldiert.

Eine hohe absolute Zahl kann auch durch eine Zunahme von Teilzeitarbeit und ge-
ringfigiger Beschdftigung erreicht werden. Damit wird zwar die Zahl der Arbeits-
pldtze erhoht, das Arbeitsvolumen kann aber gleichbleiben oder sich sogar verrin-

gern.

Eine besonders dezidierte Position hinsichtlich der Beschdftigungsentwicklung im
Dienstleistungssektor vertrat bereits vor der Jahrtausendwende Thome, der das Ra-
tionalisierungspotenzial bei einem konsequenten Einsatz der Informations- und

Kommunikationstechnologien auf 6,5 Millionen Arbeitspldtze veranschlagt®. Wenn

30 Thome, R.: Arbeit ohne Zukunft? Miinchen 1997.
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dies auch eine Extremposition darstellt, bei der die Rationalisierungsmdglichkeiten
bis zum letzten ausgelotet werden und sich in der Realitdt gerade wegen der ar-
beitsmarktpolitischen Auswirkungen nicht bzw. allenfalls sehr langfristig durchset-
zen wird, so verdeutlicht sie doch das Potenzial an Arbeitspldtzen, die zur Disposi-

tion gestellt werden kénnen.

Thome identifiziert den liberwiegenden Teil des Rationalisierungspotenzials in Be-
reichen die eher zu den traditionellen Branchen des Dienstleistungssektors geho-
ren, wie der Handel, das Kredit- und Versicherungsgewerbe oder der o6ffentliche
Sektor. Betroffen sind somit in erster Linie haushaltsorientierte Dienstleistungen.
Unmittelbar personenbezogene Dienstleistungen wie z.B. Bewirtung, Reinigung, Be-
treuungstdtigkeiten werden sich hingegen weiterhin positiv entwickeln. Auch die
Beschdftigung der produktionsorientierten Dienstleistungen, die in der Vergangen-
heit besonders starke Zuwdchse erzielt haben, wird voraussichtlich in Zukunft wei-
ter ansteigen. Dies betrifft insbesondere die hoherwertigen produktionsorientier-

ten Dienstleistungen.

Bei den haushaltsorientierten Dienstleistungen wiederum stof3t eine Expansion auf
systembedingte Grenzen, die bereits in den 60er Jahren beschrieben wurden®. Da-
nach ist der entscheidende Kostenfaktor fiir haushaltsorientierte Dienstleistungen
die Arbeitskosten. Hohe LOohne in den entsprechenden Branchen fiihren daher
zwangslaufig zu hohen Preisen und damit zu einer reduzierten Nachfrage (ggf. auch
zu Substitution in Eigenleistung). Hdlt man hingehen die L6hne niedrig, um die
Nachfrage zu erhdhen, fiihrt dies dazu, dass eine zunehmende Zahl von Arbeitneh-
mern zu geringe Lohne erhdlt, um sich die entsprechenden Dienstleistungen leisten
zu konnen®. In diesem Bereich sind daher nur noch in begrenztem Mafle Wachstums-
effekte zu erwarten. Der jiingst beschlossene Mindestlohn kénnte entsprechende Ef-
fekte des Fortfalls gering bezahlter Arbeitspldtze hervorrufen. Die gesetzlichen Re-
gelungen sind aber noch zu neu, als dass belastbare Aussagen getroffen werden

k6nnen.

31 Gershuny, 1.1.: Die Okonomie der nachindustriellen Gesellschaft, zit. nach: HiuRermann, H., Siebel,
W., Dienstleistungsgesellschaften, Frankfurt 1995.

32 Die seit einigen Jahren laufende Diskussion um Niedrigléhne, der Einsatz von geringfiigigen Be-
schaftigungsverhdltnissen und die steigende Zahl von "Aufstockern”, d.h. Arbeitnehmern, die Léhne
unterhalb der Sozialhilfesdtze erhalten, sind ebenfalls Ausprdgungen einer solchen Entwicklung.
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2.7 RAUMLICHE AUSPRAGUNG UND BETRIEBLICHE MOBILITAT

Die bisher feststellbaren oder potenziellen rdumlichen Auswirkungen der beschrie-
benen Entwicklungen sind unterschiedlich, {iberlagern sich teilweise, sind auch ge-
genldufig und konnen sich aufheben oder neutralisieren. Eindeutige Muster sind
noch nicht erkennbar, viele Entwicklungen sind eher durch spezifische Firmenstra-
tegien geprdgt als dass sie als einzelfalliibergreifende oder allgemeingiiltige Ten-

denzen gelten kénnen.

Dennoch lassen sich zumindest ndherungsweise Aussagen iber rdumliche Wirkungen
der beschriebenen Entwicklungstendenzen machen. So ist festzustellen, dass die
Tertidrisierung der Wirtschaft zwar in allen Raumkategorien zu identifizieren ist,
in den Agglomerationen jedoch besonders stark verlduft. Hdufig geht dies zu Lasten
des produzierenden Gewerbes in diesen Raumen, das auf Grund der besseren Ver-
wertbarkeit der Fldchen durch andere Nutzungen verdrdngt wird. Hiervon profitie-
ren in erster Linie die Ballungsrandzonen - die Zielraum fiir agglomerationsinterne
Verlagerungen sind - und der ldndliche Raum in erster Linie durch Verlagerung von
Produktionen Uber den Ausbau bestehender Standorte. Nicht auszuschliefien ist,
dass die derzeit in vielen ldndlichen Rdumen vorzufindenden niedrigeren Arbeitslo-

senquoten nicht zuletzt durch solche Produktionsverlagerungen bedingt sind.

Die Frage nach einer notwendigen rdumlichen Ndhe von Produzenten und Zuliefe-
rern mit entsprechenden Auswirkungen auf die betriebliche Mobilitdt - entweder
mobilitdtshemmend durch die Bindung an bestehende Kunden oder mobilitdtsfor-
dernd durch den Zwang, verlagernden Kunden zu folgen - 1ldsst sich nicht eindeutig
entscheiden. Strategien der weltweiten Beschaffung stehen Ansdtze zur Konzentra-
tion von Zulieferern in unmittelbarer rdumlicher Ndhe gegeniiber. Neue Produkti-
onskonzepte verlangen zundchst nicht rdumliche Ndhe, sondern produktionsgerechte
und taktgenaue Zulieferung, die nicht nur durch rdumliche Ndhe, sondern auch
durch zwischengeschaltete Logistikunternehmen erreicht werden kann. Tendenzen
einer erneuten Bildung von Betriebsagglomerationen sind zwar vorzufinden, kénnen

daher aber noch nicht verallgemeinert werden.

Zumindest ist jedoch aus produktionstechnischer Sicht eine potenziell gréfiere

Standortunabhdngigkeit von Betrieben und vor allem von Produktionen festzustel-
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len; vor allem die Verdnderungen in den exogenen Rahmenbedingungen erhdhen die
Méglichkeiten zur rdumlichen Mobilitdt von Kapital und damit den Freiheitsgrad bei
der betrieblichen Standortwahl und der Verlagerung von Produktionen. Bei wissens-
intensiven Produktionen/Leistungserstellungen wiederum kann rdumliche Ndhe und
eine damit ermdglichte hohe Kontaktfrequenz wegen des erforderlichen schnellen
Informationsaustausches in diesen Branchen immer noch von Bedeutung sein, wenn-
gleich auch hier die Entwicklung der Informationstechnologien eine Lockerung die-

ser Verflechtungen mit sich bringt.

Standortentscheidungen schlielich beinhalten nicht nur die Neugriindung oder die
Verlagerung von Betrieben, sondern auch den Ausbau oder die Schrumpfung eines
Standortes auf Kosten anderer Standorte sowie die Aufgabe eines Standortes bzw.
die SchlieBung eines Betriebes und schlieRlich auch die Ubernahme oder den Ver-
kauf eines bestehenden Betriebes/ Betriebsteiles. Bemerkenswert ist dabei, dass
25% der Standortentscheidungen die Aus-/ Verlagerung von Betriebsteilen und wei-
tere 12% den Ausbau auf Kosten anderer Standorte beinhalten. Hier zeigt sich also
auch ein erhebliches Potenzial an Mobilitdt von Produktionen innerhalb bestehender
Standorte. Nimmt man die Erkenntnis hinzu, dass der liberwiegende Teil eines Zu-
wachses an Arbeitspldtzen aus dem Betriebsbestand kommt, so wird ein bisher

unterschdtzter Einflussfaktor der moglichen wirtschaftlichen Entwicklung sichtbar.

Die Gewerbefldchenpolitik bildet dabei eines der wichtigsten Handlungsfelder der
kommunalen Wirtschaftsiérderung, differenziert sich aber ebenfalls aus und muss
beispielsweise liber die reine Fldchenbereitstellung hinaus zielgruppenspezifische
Angebote z.B. fiir Existenzgriinder, technologieorientierte oder dienstleistungsge-
prdgte Betriebe entwickeln. Neben dem "klassischen” Verlagerer treten der ansds-
sige konzernangehdrige Betrieb - dessen Entwicklungsrdume es zu sichern gilt, um
im Konzernverbund Investitionsentscheidungen zugunsten des eigenen Standortes
beeinflussen zu kdénnen - sowie der Griinder, der zundchst nur kleine Fldchen
braucht, mittelfristig aber moglicherweise stark wachsen wird, als Adressaten der

Gewerbeflachenpolitik hinzu.
Die Politik der Betriebsansiedlung hingegen trifft nach wie vor auf eine eng be-

grenzte Klientel bei gleichzeitig hoher Konkurrenz der Fldchen- bzw. Standortan-

bieter. Erfolge sind daher i.d.R. begrenzt.
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2.8 FOLGERUNGEN FUR DIE KOMMUNALE GEWERBEFLACHENENTWICKLUNG/ -POLITIK

Die geschilderten Entwicklungen lassen fiir die Handlungsmdéglichkeiten der kommu-
nalen Gewerbefldchenpolitik einige wesentliche, nachfolgend dargestellte Schluss-

folgerungen zu.

Die Notwendigkeit von Standortverdnderungen wird geringer: Die Anstren-
gungen zur Erhdhung der betrieblichen Leistungsfdhigkeit am gegebenen Standort
- durch produktionstechnische oder -organisatorische Innovationen oder durch
Verdnderungen der Nutzungszeiten - ermdglichen einen héheren Output auf gege-
bener Fldche. Produktionssteigerungen sind also grundsdtzlich auch ohne fldchen-
mdfdige Ausdehnung der Betriebe moglich; expandierende Betriebe haben aufier
der Option der Standortverlagerung in hdherem Mafle die Méglichkeit, Wachstum
durch Leistungssteigerung am bestehenden Standort zu realisieren. Damit kann

auf lange Sicht die Zahl der betrieblichen Standortwechsel reduziert werden.

Hinzu kommt, dass sich auch die rdumliche Orientierung der Mobilitdt verdndert
und gegenwdrtig eine Tendenz weg vom Standort Deutschland zu erkennen ist.
Zwar hat sich in den letzten Jahren gezeigt, dass besonders das nach Osteuropa
verlagerbare Potenzial deutlich geringer ist als urspriinglich erwartet. Auch sind
neue Verflechtungen zwischen osteuropdischen und deutschen Standorten zu er-
kennen, welche die Produktion in Deutschland konkurrenzidhiger machen. Dennoch
werden hierdurch die - ohnehin sehr begrenzten - Chancen fiir Betriebsansiedlun-
gen oder -erweiterungen an deutschen Standorten deutlich reduziert. Die wirt-

schaftliche Entwicklung wird noch stdrker als bisher aus dem Bestand erfolgen.

Eine Entscheidung zum Standortwechsel wird dabei in erster Linie von Unzuldng-
lichkeiten des bestehenden Standortes (push-Faktoren) und (vermeintlichen) Vor-
teilen des geplanten neuen Standortes (Pull-faktoren, z.B. geringere Lohnkosten)
sowie Uberlegungen zur MarkterschlieRung (Prdsenznotwendigkeit in bestimmten
Mdrkten) bestimmt. Férdermittel spielen bei dieser Entscheidung kaum eine Rolle,
da sie andere negative Standortfaktoren nicht kompensieren kdnnen. Ist aller-
dings eine Entscheidung zum Standortwechsel gefallen, kdnnen Fordermittel bei

der Auswahl unter mehreren Standortalternativen durchaus von Bedeutung sein.
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Dies gilt auch fiir die Stadt Bamberg, wenngleich auf Grund der Lagegunst (vgl.
Kap. 3.1) Betriebsansiedlungen von aufierhalb - in Abhdngigkeit der Verfiig-
barkeit gewerblicher Flachen - eine wichtige Rolle bei der zukiinftigen Gewer-

beentwicklung zukommen kénnen.

Der kommunale Einfluss auf betriebliche Standortentscheidungen sinkt: Ent-
scheidungen liber Betriebsverlagerungen, Betriebsneugriindungen oder auch iiber
den Aus- oder Abbau von Standorten werden in zunehmendem Maf} von der lokalen
Ebene abgekoppelt und auf liberlokaler Ebene (um nicht zu sagen: aus globaler
Perspektive) getroffen. Die Analyse und Vorauswahl mdéglicher neu einzurichten-
der, auszubauender oder aufrechtzuerhaltender Standorte wird ohne Beteiligung
lokaler Entscheidungstrdger getroffen; diese werden erst in einem sehr spdten
Stadium der Standortentscheidung informiert bzw. kaum einbezogen. Umgekehrt
heifdt dies, dass viele Kommunen Gegenstand von Standortpriifungen oder Stand-

ortiiberpriifungen sein kénnen, ohne dass dies wahrgenommen wird*.

Eine auch auf die Ansiedlung bislang nicht in Bamberg ansdssiger Unternehmen
ausgerichtete Wirtschafts-/ Gewerbepolitik der Stadt Bamberg bendtigt ein
rasch verfiighares und hinsichtlich Standorteigenschaften/ -qualitdten diffe-
renziertes Flachenangebot inklusive entsprechender Vermarktung - wobei die
Vermarktung des Gewerbestandortes Bamberg seitens der Wirtschaftsférde-

rung bereits in hohem Mafle praktiziert wird).

Relevant fiir Standortentscheidungen ist die Region: Betriebliche Standort-
entscheidungen richten sich in der Regel auf einen Makrostandort, d.h. eine be-
stimmte Region oder einen bestimmten Grofiraum, dessen Standortqualitdten mit
anderen GroRrdumen verglichen werden. Auch die wesentlichen Entscheidungen
liber die grundsdtzliche Standortwahl fallen auf dieser regionalen Ebene. Der ge-
naue Mikrostandort - d.h. die Standortkommune oder die konkrete Fldche - ist da-
bei zundchst zweitrangig, zumal die wesentlichen Standortbedingungen nicht an

administrative Grenzen gebunden sind und auch andere Verflechtungen, z.B. Ar-
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Als ein Beispiel kann die Entscheidung des BAFS-Konzerns Ende der 90er Jahre, den Standort Miins-
ter (damals: Lacke und Farben) zum Kompetenzzentrum fiir Oberfldchenbehandlungen (Coatings) aus-
zubauen, genannt werden. Die Entscheidung zugunsten Miinsters fiel wegen der dort vorhandenen
Flachenreserven, die einen grofiziigigen Ausbau zuliefen. Die Stadt Miinster erfuhr von dieser Ent-
scheidung aus der Tagespresse.
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beitsmarktverflechtungen auf iliberlokaler Ebene orientiert sind. Eine einzelne
Stadt/ Gemeinde und ihre Bevdlkerung kann daher auch von den Standortqualitd-
ten ihrer Nachbarkommunen profitieren, wird aber in der externen Wahrnehmung
auch mit den Gegebenheiten der Nachbarkommunen zusammen gesehen. Eine Ab-
koppelung einer einzelnen Stadt/ Gemeinde von der Gesamtsituation einer Region
ist daher nicht méglich, die Konkurrenz um Betriebsansiedlungen daher nicht nur
ein Nullsummenspiel, sondern kann - wenn man die in einer solchen Konkurrenz-
situation von den Betrieben verlangten Vorleistungen oder Gegenleistungen be-

riicksichtigt - sogar ein Verlustgeschdft sein.

Im Grundsatz gilt dies auch fiir intraregionale Verlagerungen. Die Betriebe sind
auf Grund von Marktverflechtungen oder Bindungen an Arbeitskrdfte ohnehin an
die Region gebunden und verlagern im Normalfall nur {iber kurze Distanzen, wo-
bei die Uberschreitung administrativer Grenzen meist von geringer Bedeutung
ist. Der Effekt eines solchen Wechsels der Standortkommune innerhalb einer Regi-
on ist ebenfalls gering, da die Belegschaft ohnehin mitgenommen wird und neue

Arbeitspldtze nicht fiir Arbeitskrdfte aus der Kommune reserviert sind.

Der Gewerbestandort Bamberg weist - wie bereits erwdhnt - eine hohe Lage-
gunst auf (u.a. Fernstraflen- und ICE-Anbindung, Hafen und Bundeswasserstra-
Re Main-Donau-Kanal, Ndhe zum internationalen Flughafen Albrecht Diirer Air-
port Niirnberg), die jedoch auch Umfeld-/ Nachbarstddte, z.B. Niirtnberg und Ez-
langen, in vergleichbarer Qualitdt besitzen. Vor diesem Hintergrund ist eine
fortwdhrende Profilentwicklung und -schdrfung von Bamberg, wie sie bei-
spielsweise durch das Weltkulturerbe Bamberger Altstadt - Bergstadt, Insel-

stadt und Gartnerstadt - gegeben ist, von hoher Bedeutung.

Die Vertraglichkeit des Gewerbes mit anderen Nutzungen erhéht sich und
sinkt zugleich: Eine héhere Vertrdglichkeit ist aufgrund der mit neuen Produkti-
onstechniken verbundenen grofieren Umweltvertrdglichkeit der Produktion, aber
auch mit dem gestiegenen und weiter steigenden Anteil tertidrer Tdtigkeiten in-
nerhalb des verarbeitenden Gewerbes festzustellen. Auf der anderen Seite bewir-
ken insbesondere erhdhte Nutzungszeiten (d.h. Mehrschicht- oder Wochenendbe-
trieb), aber auch das mit neuen Produktionskonzepten verbundene hdhere Ver-

kehrsaufkommen eine Zunahme der gegenseitigen Stérungen, die eine Entflech-
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tung unvertrdglicher Nutzungen férdern kénnen. Hiermit werden nicht nur der
Standortsicherung in Gemengelagen, sondern auch der Realisierbarkeit derzeit

diskutierter Konzepte zur Nutzungsmischung enge Grenzen gesetzt.

Da in Bamberg mehrere Gewerbegebiete bzw. gewerbliche Bauflachen an
Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar angrenzen, ist eine entsprechende Be-
standspflege und -entwicklung von hoher Bedeutung: Evtl. Konflikte sollten

moéglichst friihzeitig erdrtert und gekldart werden.

Die Standortanforderungen des Gewerbes differenzieren sich aus: Die Un-
vertrdaglichkeit unterschiedlicher Nutzungen erhdht sich auch innerhalb des Ge-
werbes. Dabei sind nicht nur gegenseitige gestalterische Beeintrdchtigungen
moglich, z.B. hohe Investitionen einzelner Betriebe in die gestalterische Qualitdt
ihrer Gebdude, die durch andere Nutzungen beeintrdchtigt oder entwertet werden
- sondern auch Beeintrdchtigungen der Produktion selbst, z.B. hochempfindliche
oder hochprdzise Fertigungen vs. stark schmutz- bzw. schwingungserzeugende
Produktionen oder 1ldrm-/ geruchsintensive Produktionen vs. Biirotdtigkeiten. Hie-
raus ergibt sich, dass Betriebe mit unterschiedlichen Standortanforderungen
oder besonderen Stéorungsempfindlichkeiten auseinandergehalten, d.h. an unter-

schiedlichen Standorten untergebracht werden miissen.

Bei der Ausgestaltung gewerblicher Flachen in Bamberg sollte den differieren-
den Standortanforderungen unterschiedlicher Nutzergruppen Rechnung getra-
gen werden. Bei einem Teil des Fldchenangebotes handelt es sich um einzelne,
tendenziell kleinere Einzelflachen, deren Nutzung in hohem Mafle durch die
Nachbar- und Umfeldnutzungen sowie die Standorteigenschaften selbst -
Grundstiicksgrofe und -zuschnitt, verkehrliche Erreichbarkeit etc. - “vorbe-
stimmt” sind. Demgegeniiber ist bei grofleren gewerblichen Flachenpotenzialen
- z.B. fiir den zukiinftigen gewerblichen Teilbereich der ehemaligen Muna und
des SchiefBplatzes der US-Armee - eine rdumliche Untergliederung fiir unter-

schiedliche Nutzergruppen méglich bzw. sinnvoll.
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Flir die kommunale Flachenpolitik ergeben sich hieraus vor allem drei

Schlussfolgerungen:

Die Stadt/ Gemeinde muss die Méglichkeit zur schnellen Reaktion auf be-
triebliche Problemlagen haben: Das zentrale Handlungselement der Kommune
bei betrieblichen Problemlagen ist die Sicherung eines ausreichenden Entwick-
lungsspielraums. Dies ist vor allem mit einem ausreichenden gewerblichen Fla-
chenangebot verbunden, mit dem nicht nur Entwicklungsprobleme ansdssiger Be-
triebe geldst werden kdnnen, sondern das auch eine entscheidende Voraussetzung

fur die Ansiedlung neuer Betriebe darstellt.

Rasch verfiigbare Gewerbefldchen sind in Bamberg nur in einem sehr geringen
Mafle zu verzeichnen; ein grofler Teil des bestehenden Fldchenangebotes ldsst
sich nur langfristig verwirklichen und weist eine schwere Realisierbarkeit,
z.B. auf Grund fehlender Erschliefungsstrafen oder einer durchmischten
Eigentimerstruktur, auf und erscheint vor diesem Hintergrund nicht bzw. al-
lenfalls nachrangig fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet (vgl. Kap. 7). Fiir
eine aktive Gewerbepolitik - d.h. Bestandspflege/ -entwicklung und Neuansied-
lung von Gewerbebetrieben - sind zusdtzlich zu den bestehenden Fladchenange-

boten weitere Fldchen erforderlich (vgl. Kap. 8).

Das Flachenangebot muss auch qualitativ ausreichend differenziert sein:
Die unterschiedlichen Standortanforderungen unterschiedlicher gewerblicher Fl&-
chennutzer verlangen sowohl ein entsprechend differenziertes Flachenangebot als
auch eine selektive Fldchenvergabe- bzw. -belegungspolitik. Eine Kommune oder
eine Region braucht daher nicht nur einen einzelnen Gewerbestandort, sondern
ein Spektrum unterschiedlicher Fldchen mit jeweils spezifischen Lage- und Umge-
bungsqualitdten. Aus diesen Fldcheneigenschaften wiederum resultiert eine Vor-
auswahl der anzusiedelnden Betriebe, die sowohl die bevorzugte Ansiedlung be-
stimmter Betriebe auf bestimmten Fldchen als auch den expliziten Verzicht auf die
Ansiedlung bestimmter Betriebsarten beinhalten kann. Dieses Spektrum muss von
hoher-/ hochwertigen Standorten bis zu Fldchen fiir sogenannte Problemnutzun-
gen - also real oder potenziell umweltbelastende oder umgebungsbeeintrachtigen-

de Nutzungen - reichen.
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Das Angebot an kurz- bis mittelfristig verfiigbaren, fiir eine gewerbliche Nut-
zung geeigneten Flachen in Bamberg besteht iiberwiegend aus kleineren Ein-
zelfldchen, die zwar grundsdtzlich fiir verschiedene Nutzergruppen geeignet
sind (vgl. Kap. 8). Fiir die Ansiedlung eines oder mehrerer fldachenintensiver
Betriebe - z.B. aus dem Logistikgewerbe - sind diese jedoch zu klein, fiir die
Ausbildung eines hochwertigen Gewerbestandortes - z.B. im Sinne eines
dienstleistungsorientierten Biiro- und Gewerbeparks - sind die Voraussetzun-
gen an das Umfeld nicht gegeben. Daher sollte bei der (Detail-)Entwicklung von
Gewerbeflachen - wie z.B. einem zukiinftigen gewerblichen Teilbereich der
ehemaligen Muna und des Schieflplatzes der US-Armee - gepriift werden, ob
(Teil-)Flachen fiir o.g. Nutzergruppen - unter Beriicksichtigung der bestehen-
den benachbarten Nutzungen, der teilrdumlichen Standorteigenschaften und
des Bedarfes entsprechender Flachen - vorgehalten werden kénnen bzw. sollen.
Andere potenzielle Standorte fiir eine derartige Entwicklung stellen beispiels-

weise der Bereich der Lagarde Kaserne und das Bahnhofsumfeld dar.

Die Flachenbereitstellung ist nicht an das Stadt-/ Gemeindegebiet gebun-
den: Sowohl bei Betriebsneuansiedlungen als auch -verlagerungen sind auch
Standortfaktoren auflerhalb des Stadt-/ Gemeindegebietes von Bedeutung. Ar-
beitsmarktverflechtungen reichen ohnehin iiber das Gebiet einer Kommune hinaus
und umfassen vor allem im ldndlichen Raum ausgedehnte Bereiche. Die Standort-
wahl der Betriebe ist daher nicht an administrative Grenzen gebunden. Demzufol-
ge muss Flachenbedarf nicht zwangsldufig innerhalb einer Stadt/ Gemeinde be-
friedigt werden, sondern es kann auch auf Angebote im Umland zuriickgegriffen
werden. Dies kann sich besonders dann empfehlen, wenn in einer Kommune relati-
ve oder absolute Engpdsse bei der Fldchenbereitstellung bestehen. Es kann aber
auch sinnvoll sein, im Rahmen einer differenzierten Standortentwicklung be-

stimmte Flachennachfrager gezielt auf Flachenangebote im Umland zu leiten.

Auf Grund des derzeit geringen Angebotes an rasch verfiigharen gewerblichen
Flachen (vgl. Kap. 8) sollten bzw. kénnen derzeit flachenintensive Unternehmen
nicht in Bamberg angesiedelt werden. Auch nach der Entwicklung einer gréfie-
ren gewerblichen Fldche - z.B. auf einem Teilbereich der ehemaligen Muna und
des Schieflplatzes der US-Armee - sollte bei flachenintensiven Ansiedlungsan-

fragen gepriift werden, ob diese zur Starkung des Gewerbestandortes Bamberg
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durch ein entsprechendes Arbeitsplatzangebot, Synergieeffekte mit bereits in
Bamberg ansdssigen Unternehmen etc. beitragen oder als Leadinvestor fiir

einen gewerblichen Bereich fungieren kénnen.

Zu beriicksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass Logistikbetriebe fiir Unter-
nehmen anderer Branchen von hoher Bedeutung sind bzw. - insbesondere fiir Be-
triebe des produzierenden Gewerbes - eine Standortvoraussetzung darstellen
(vgl. Kap. 2.4) und der Gewerbestandort Bamberg eine sehr gute verkehrliche An-
bindung bezogen auf das (iiber)regionale Straftennetz durch die Bundesautobah-
nen A 70 und A 73 und durch den Hafen Bamberg als trimodaler Umschlagknoten

aufweist (vgl. Kap. 3.1).

3 IST-SITUATION DES GEWERBESTANDORTES BAMBERG

3.1 LAGE IM RAUM, STRUKTURELLE DATEN

Die kreisfreie Stadt Bamberg ist ein Oberzentrum in der Region Oberfranken West.
Die amtliche Bevdlkerungszahl von Bamberg betrug zum Stichtag 31.12.2014
71.952 Einwohner*". Die Einwohnerzahl hat in den letzten Jahren stetig zugenommen
und ist gegeniiber dem 31.12.2008 um rd. 1.975 Einwohner bzw. 2,8% angestiegen.
Nach der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik
wird die Einwohnerzahl in Bamberg bis zum Jahr 2020 bis auf rd. 72.700 Einwohner
ansteigen und auf diesem Niveau bis 2022 verharren. Fir die Folgejahre ist ein
leichter Bevdlkerungsriickgang prognostiziert; fiir das Jahr 2030 wird eine Einwoh-
nerzahl von rd. 71.900 Einwohnern vorhergesagt, die somit etwas unter demjenigen
von 2014 liegt.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in Bamberg betrug zum
Stichtag 30.06.2014 50.255 Beschaftigte®. Die Beschaftigungsstruktur- und ent-

wicklung in Bamberg ist ausfiuhrlich in Kapitel 3.2 dargestellt.

3% ygl. - auch im Folgenden - Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

3 ygl. Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach ausgewdhlten Wirt-
schaftszweigen der WZ 2008.
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Karte 1: Bamberg - Lage im Raum
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Quelle: Eigen Darstellung auf Grundlage: Esri, HERE, DB Netz AG, Delorme, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri
China (Hong Kong), Mapmylndia, © OpenStreetMap contributors, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community

Die Arbeitsplatzintensitdt liegt in Bamberg bei rd. 700 Arbeitspldtzen je 1.000
Einwohner (Stand 31.12.2013)%. Der Vergleichswert fiir den Freistaat Bayern liegt
bei 397 Arbeitspldatzen je 1.000 Einwohner. Von den im Umkreis liegenden gréfieren
Stadten bzw. GrofRstadten weisen Erlangen (Produktions- und Universitdatsstandort)
und Coburg ("Versicherungs-"/ Dienstleistungsstandort) mit 840 bzw. 810 Arbeits-
platzen je 1.000 Einwohnern héhere Werte auf, wahrend Bayreuth (616 Arbeitsplat-
ze je 1.000 Einwohner), Niirnberg (566 Arbeitspldtze je 1.000 Einwohner) und Forch-
heim (475 Arbeitspldtze je 1.000 Einwohner) eine geringere Arbeitsplatzdichte ver-
zeichnen. Insgesamt betrachtet ist fiir Bamberg eine deutlich iberdurchschnittliche

Arbeitsmarktzentralitdt festzustellen.

3% Dieser Berechnung liegen die Einwohnerzahl der Stadt Bamberg des bayerischen Landesamtes fiir
Statistik vom 31.12.2013 sowie der Mittelwert der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten der Stichtage 30.06.2013 und 30.06.2014 zugrunde.
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Die Pendlerdaten zeigen eine Einpendlerquote®” nach Bamberg von rd. 70%; in etwa
identische Werte verzeichnen Coburg, Erlangen und Forchheim, wahrend Bayreuth
mit einer Quote von rd. 61% und Niirtnberg mit einer Quote von rd. 52% signifikant
geringere Werte aufweisen.

Die Auspendlerquote® liegt fiir Bamberg bei rd. 39%. Vergleichbare Werte verzeich-
nen mit rd. 37% bzw. 36% die Stddte Coburg und Erlangen. Forchheim weist mit rd.
63% eine deutlich hohere Auspendlerquote auf, Nirnberg und Erlangen mit rd. 30%
bzw. rd. 29% hingegen deutlich geringere Werte.

Der Pendlersaldo von Bamberg weist einen deutlichen Uberschuss von 25.223 Ein-
pendlern auf. Dies entspricht rd. 352 Einpendlern (per Saldo) je 1.000 Einwohner.
Diesbeziiglich verzeichnen Erlangen und Coburg signifikant hohere Werte von je rd.
430 Einpendlern (per Saldo) je 1.000 Einwohner. Die Werte von Bayreuth (rd. 280),
Nirnberg (rd. 180) und Forchheim (rd. 80) sind hingegen deutlicher geringer als

derjenige von Bamberg.

Verkehrsinfrastruktur: An das iliberregionale Strafenverkehrsnetz ist Bamberg
liber die A 70 Schweinfurt-Bayreuth/ Kulmbach, die das Stadtgebiet im Norden tan-
giert, und die A 73 Niirnberg-Suhl, die an der 6stlichen Stadtgrenze von Bamberg
verlduft, angebunden. Im Bahnverkehr ist Bamberg ICE-Halt und derzeit mit einem
zweistiindlichem Takt an die Linie Nirnberg-Leipzig angebunden. Weiterhin verlduft
der Main-Donau-Kanal durch Bamberg; im Nordwesten der Stadt befindet sich der
Bamberger Hafen mit zwei Hafenbecken und einer Gesamtfldche von anndhernd
100 ha.

3.2 STRUKTURANALYSE: BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG IN BAMBERG ZWISCHEN
2007 unD 2013

Grundlage der folgenden Analyse bilden die von der Bundesagentur fiir Arbeit erho-
benen Daten der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in Bamberg, in den Ver-
gleichsstddten Bayreuth, Coburg, Erlangen, Forchheim, Niirnberg und Schweinfurt
sowie im Freistaat Bayern. Die analysierte Datenreihe umfasst die Jahre 2008 bis

2014; fir die Gesamtentwicklung wurde eine Analyse fiir die Jahre 2003 bis 2014

37 Einpendlerquote = Relation von sozialversicherungspflichtig beschiftigten Einpendlern zu sozial-
versicherungspflichtig Beschdftigten am Arbeitsort

38 Auspendlerquote = Relation von sozialversicherungspflichtig beschédftigten Auspendlern zu sozial-
versicherungspflichtig Beschdftigten am Wohnort
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vorgenommen (Stichtag jeweils 30.06.). Eine entsprechende Zeitreihe fiir alle Bran-
chen ist nicht méglich, weil die Anderung der Systematik der Wirtschaftszweige im
Jahr 2008 (WZ 2008) erhebliche Umgruppierungen in der Zuordnung der Wirt-
schaftszweige und die Schaffung neuer Hauptgruppen mit sich gebracht hat und die

entsprechenden Daten nicht mit den Daten der WZ 2003 kompatibel sind.

3.2.1 Gesamtbetrachtung

Die Wirtschaftsstruktur von Bamberg weist im Vergleich zum Freistaat Bayern nur
geringfiigig abweichende relative Werte auf. Etwas hohere Anteile sind in den Be-
reichen verarbeitendes Gewerbe, Ver-/ Entsorgung und Dienstleistungen festzustel-
len, wdhrend im Bereich Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

ein leicht unterdurchschnittlicher Anteilswert vorliegt.

Abb. 1: Wirtschaftsstruktur Bamberg und im Freistaat Bayern 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

In Vergleich zu benachbarten Stddten liegt Bamberg demgegeniiber bei den Dienst-
leistungen im Mittelfeld - Bayreuth und Coburg verzeichnen hier deutlich hohere
Anteilswerte. Dies gilt auch fiir den Bereich verarbeitendes Gewerbe, Ver-/ Entsor-
gung, in dem Erlangen und Schweinfurt erheblich hdhere Anteile aufweisen. Insge-
samt betrachtet ist flir Bamberg nach Wirtschaftshauptgruppen differenziert eine

ausgewogene Struktur festzustellen.
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Abb. 2:
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

Signifikante Verdnderungen in der Wirtschaftsstruktur von Bamberg sind im Zeit-

raum 2008 bis 2014 in zwei Bereichen zu konstatieren:

Im Bereich verarbeitendes Gewerbe, Ver-/ Entsorgung ging der Anteil von 35%

auf 31% zuriick.

Im Bereich der Dienstleistungen stieg der Anteil hingegen von 40% auf 43% an.

Abb. 3:
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Letztlich spiegelt diese Entwicklung in Bamberg die Entwicklung in Bayern insge-

samt wieder.

Bei der nachfolgend dargestellten Beschdftigungsentwicklung ist fiir Bamberg zwi-
schen 2003 und 2014 eine Zunahme um 3.311 Arbeitspldtze (+7,1%) festzustellen.

Damit weist Bamberg eine positive Entwicklung auf, die jedoch hinter derjenigen im
Freistaat Bayern (+17,1%) wie auch in den benachbarten Vergleichsstddten zurick-
bleibt. Bei den Vergleichsstddten weisen Forchheim und Erlangen iiberdurchschnitt-
lich hohe Beschdftigtenzunahmen auf (+25,4% bzw. +22,5%), wdhrend die Steige-
rungsraten von Schweinfurt und Nirnberg (+10,7% bzw. +11,8%) nur geringfiigig

Uber derjenigen von Bamberg liegen.

Abb. 4: Beschdftigungsentwicklung in der Gesamtwirtschaft in Bamberg, im Freistaat Bayern
und in benachbarten Stddten 2003 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

Auch sofern nur der Zeitraum 2008 bis 2014 betrachtet wird, weist Bamberg im Ver-
gleich zum Freistaat Bayern (+11,3%) und zu den meisten Vergleichsstddten eine un-
terdurchschnittliche, wenn auch positive Entwicklung der Beschdftigtenzahlen
(+3,6%) auf. Ein nahezu identischer relativer Wert (+3,2%) liegt fiir Schweinfurt
vor, wdhrend Forchheim die hochste relative Zuwachsrate (+16,8%) verzeichnet.

Diese unterdurchschnittliche Entwicklung in Bamberg kann in deutlichem Mafie auf
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ein in der Vergangenheit und aktuell vergleichsweise geringes Angebot an rasch
verfiigharen und realisierbaren Gewerbefldchen zuriickgefiihrt werden, zumal die
seitens der Stadt Bamberg durchschnittlich vergebene Gewerbefliche im Zeitraum
Mai 2010 bis Mai 2015 bei jdhrlich nur rd. 2,5 ha lag (vgl. Kap. 6.2.2).

Der absolute Beschdftigtenzuwachs in Bamberg von 2008 bis 2014 betrdgt 1.739 Be-
schdftigte. Positive Entwicklungen sind diesbeziiglich vor allem fiir die Bereiche
Dienstleistungen (+2.463 Beschdftigte), Gastgewerbe (+417 Beschdftigte) und Bauge-
werbe (+376 Beschdftigte) zu konstatieren. Eine signifikante negative Entwicklung
liegt hingegen in Bereichen verarbeitendes Gewerbe, Ver-/ Entsorgung (-1.375 Be-
schdftigte) und Handel, Reparatur und Instandhaltung von Kraftfahrzeugen (-267 Be-

schdftigte) vor.

Abb. 5: Beschdftigungsentwicklung in der Gesamtwirtschaft in Bamberg, im Freistaat Bayern
und in benachbarten Stddten 2008 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

In den nachstehenden Kapiteln ist die Beschdftigtenentwicklung in den hinsichtlich
Beschdftigtenzahlen und Gewerbefldchenrelevanz wesentlichen Wirtschaftszweigen
und -bereichen fiir Bamberg, fiir den Freistaat Bayern und fiir benachbarte Ver-
gleichsstddte dargestellt. Dabei wird bei den Dienstleistungen nach Wirtschafts-

dienstleistungen und sonstigen Dienstleistungen differenziert.
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3.2.2 Verarbeitendes Gewerbe

In der Entwicklung des verarbeitenden Gewerbes weist Bamberg einen unregelmad-
Rigen Verlauf auf: Nach einem Riickgang 2009 folgt eine Phase der Stabilisierung
bis etwa 2011 und anschliefend eine stetige negative Entwicklung. Insgesamt sank
die Beschdftigtenzahl von 2008 bis 2014 im verarbeitenden Gewerbe um 1.554 Be-
schdftigte.

Im Freistaat Bayern und in den meisten Vergleichsstddten ist hingegen nach einer
voriibergehenden negativen Entwicklung von 2008 bis 2010 ein i.d.R. anhaltender
positiver Trend zu verzeichnen, der die anfdnglichen negativen Entwicklungen lber-
kompensierte. Lediglich in Bayreuth und in Niirnberg liegen die Beschdftigtenzahlen

von 2014 unter denen von 2008.

Abb. 6: Beschdftigungsentwicklung im verarbeitenden Gewerbe in Bamberg, im Freistaat Bay-
ern und in benachbarten Stddten 2008 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

3.2.3 Baugewerbe

Die Beschdftigung im Baugewerbe in Bamberg verlief nach einem voribergehenden
Riickgang 2009 in den Folgejahren stetig positiv, wobei von 2012 auf 2013 ein deut-
licher Anstieg der Beschdftigtenzahl zu verzeichnen ist. Durch diesen koppelte sich

Bamberg von der Entwicklung im Freistaat Bayern ab. Insgesamt nahm die Beschdf-
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tigtenzahl im Zeitraum von 2008 bis 2014 um 376 Beschdftigte bzw. +23,1% zu.
Diese Entwicklung liegt deutlich liber derjenigen des Freistaates Bayern, in dem die
Beschdftigtenzahl im Baugewerbe im gleichen Zeitraum um +8,2% anstieg. Hinsicht-
lich der ausgewdhlten Vergleichsstddte ist nur fiir Forchheim eine noch grofiere
relative Zunahme der Beschdftigtenzahl in diesem Wirtschaftszweig (+35,7%) zu

konstatieren.

Abb. 7: Beschdftigungsentwicklung im Baugewerbe in Bamberg, im Freistaat Bayern und in be-
nachbarten Stddten 2008 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

3.2.4 Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

Die Beschdftigtenentwicklung im Bereich Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen verlief in Bamberg im Zeitraum 2008 bis 2014 per Saldo negativ (-
267 Beschdftigte), wobei nach einem Riickgang bis 2010 in den Folgejahren anna-

hernd eine Stabilisierung eingetreten ist.

Eine vergleichbare Entwicklung ist in den ausgewdhlten Nachbarstddten nicht fest-
zustellen:
Die Entwicklung in Niitnberg verlief bis zum Jahr 2012 nahezu identisch zu der in

Bamberg, im Folgejahr war jedoch ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen.
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Erlangen weist per Saldo einen noch etwas stdrkeren relativen Rickgang der Be-
schdftigtenzahl im o.g. Bereich auf. Dieser ist jedoch auf einen erheblichen Riick-
gang von 2013 auf 2014 zuriickzufiihren, nachdem in den Vorjahren nur geringe
Verdnderungen zu verzeichnen waren.

In den weiteren Vergleichsstddten und im Freistaat Bayern ist im Betrachtungs-
zeitraum zumindest per Saldo eine positive Entwicklung zu konstatieren; die
hochsten Zuwachsraten liegen mit +9,2% bzw. +8,4% in Schweinfurt und Bayreuth

VOrI.

Abb. 8: Beschdftigungsentwicklung im Bereich Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen in Bamberg, im Freistaat Bayern und in benachbarten Stadten 2008

bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

3.2.5 Verkehr und Lagerei

Der Sektor Verkehr und Lagerei weist in Bamberg im Zeitraum 2008 bis 2014 einen
sehr unregelmdfigen Verlauf auf, wobei per Saldo ein Beschdftigtenzuwachs von rd.
+7,5% (bzw. 136 Beschdftigten) zu konstatieren ist. Damit liegt Bamberg etwas un-
ter der relativen Entwicklung im Freistaat Bayern insgesamt (+9,9%), wenngleich
die Stadt eine deutlich bessere relative Entwicklung als Bayreuth (+0,8%) und Niirn-
berg (-2,4%) verzeichnet. Spitzenwerte unter den Vergleichsstddten erreichen

Schweinfurt (+36,2%) und Forchheim (+36,1%), wobei bei den relativen Schwankun-
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gen die vergleichsweise geringen absoluten Zahlen (rd. 1.000 Beschdftigte oder we-

niger) in den Vergleichsstddten (aufier Niirnberg) zu beriicksichtigen sind.

Abb. 9: Beschdftigungsentwicklung im Bereich Verkehr und Lagerei in Bamberg, im Freistaat
Bayern und in benachbarten Stddten 2008 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

3.2.6 Information und Kommunikation

Im Wirtschaftszweig Information und Kommunikation verzeichnete Bamberg von
2008 auf 2009 einen erheblichen Beschdftigtenverlust. Nach einer weitgehenden
Stagnation bis 2012 stieg die Zahl der Beschdftigten in den beiden Folgejahren
wieder an, sodass im Jahr 2014 nahezu der Ausgangswert von 2008 wieder erreicht
wurde (-0,7% bzw. -13 Beschdftigte).

Die Entwicklung im Freistaat Bayern insgesamt verlief im Betrachtungszeitraum im
Gegensatz zu Bamberg stetig positiv (+23,3%), wobei deutliche Anstiege in den Jah-
ren 2011 und 2014 zu konstatieren sind. Hinsichtlich der ausgewdhlten Vergleichs-
stddte sind deutlich differierende Entwicklungen festzustellen, wobei diese teil-
weise auf die zugrunde liegenden geringen Absolutwerte zuriickzufiihren sind:
Sehr deutliche Anstiege der relativen Beschdftigungswerte sind fiir Bayreuth
(+42,5%), Nirnberg (+36,4%) und Erlangen (+30,7%) zu konstatieren.
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Demgegeniber weisen Schweinfurt (-30,6%) und Forchheim (-22,1%) erhebliche

relative Beschdftigtenriickgdnge auf.

Abb. 10: Beschdftigungsentwicklung im Bereich Information und Kommunikation in Bamberg, im
Freistaat Bayern und in benachbarten Stadten 2008 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

3.2.7 Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Im Bereich der wirtschaftsnahen Dienstleistungen® verlief die Beschaftigtenent-
wicklung in Bamberg nach einem Riickgang von 2008 auf 2009 zundchst bis 2011 po-
sitiv. In den beiden Folgejahren war wieder eine negative Entwicklung zu verzeich-
nen, die jedoch durch einen erheblichen Beschaftigtenzuwachs im Jahr 2014 iber-
kompensiert wurde. Per Saldo nahm die Beschdftigtenzahl von 2008 bis 2014 um 632
Beschdftigte bzw. +10,8% zu.

Die Entwicklung in Bamberg im Bereich der wirtschaftsnahen Dienstleistungen ver-
lief im Betrachtungszeitraum nahezu identisch mit derjenigen in Niitnberg. Im Frei-
staat Bayern insgesamt ist hingegen bereits ab dem Jahr 2009 ein positiver Trend

festzustellen, sodass hier mit +22,7% eine deutliche stdrkere positive Beschdftig-

3 Hierzu werden folgende Wirtschaftszweige gezdhlt: Erbringung von Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen, Grundstiicks- und Wohnungswesen, Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftli-
chen und technischen Dienstleistungen sowie Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleis-
tungen.
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tenentwicklung zu verzeichnen ist. Auch die weiteren ausgewdhlten Vergleichsstddte
weisen liber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg hdéhere relative Zuwdchse
als Bamberg auf, der Spitzenwert ist mit +48,8% fiir Erlangen zu konstatieren. Eine
Ausnahme stellt Schweinfurt dar: Hier ging die Zahl der Beschdftigten im Bereich

der wirtschaftsnahen Dienstleistungen von 2008 bis 2014 um -7,1% zurick.

Abb. 11: Beschdftigungsentwicklung im Bereich der wirtschaftsnahen Dienstleistungen in Bam-
berg, im Freistaat Bayern und in benachbarten Stddten 2008 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

3.2.8 Sonstige Dienstleistungen

Im Bereich der sonstigen Dienstleistungen® verlief die Beschdftigtenentwicklung in
Bamberg im Zeitraum von 2008 bis 2014 stetig positiv (+13,6% bzw. +1.831 Be-
schdftigte). Der Verlauf entspricht dabei anndhernd demjenigen im Freistaat Bayern
insgesamt. Im Vergleich zu den ausgewdhlten benachbarten Stddten befindet sich
Bamberg im Mittelfeld. Einen erheblich stdrkeren relativen Zuwachs verzeichnet
Erlangen (+21,2%), wahrend Schweinfurt einen deutlich geringeren relativen Zu-

wachs aufweist (+6,9%).

% Hierzu werden folgende Wirtschaftszweige gezihlt: Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozial-
versicherung, Erziehung und Unterricht, Gesundheits- und Sozialwesen, Kunst, Unterhaltung und Ez-
holung, Erbringung von sonstigen Dienstleistungen sowie private Haushalte.
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Abb. 12: Beschdftigungsentwicklung im Bereich der sonstigen Dienstleistungen in Bamberg, im
Freistaat Bayern und in benachbarten Stadten 2008 bis 2014
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Bundesagentur fiir Arbeit

3.3 PORTFOLIOANALYSE

Die Portfolioanalyse ist ein wichtiges Instrument zur Einschdtzung der wirtschaft-
lichen Situation einer Stadt. Wdahrend die Grafiken zur Beschdftigungsentwicklung
lediglich die Wachstumsrate einer Wirtschaftsabteilung darstellen, bezieht die
Portfolioanalyse auch andere Kriterien in die Beurteilung der lokalen Okonomie ein.
Neben der Beschdftigtenzahl der einzelnen Wirtschaftsabteilungen, welche durch
den Durchmesser der Kreise symbolisiert wird, wird auch ihr jeweiliger Anteil an
der Gesamtbeschdftigung und das Beschdftigungswachstum im Vergleich zum durch-

schnittlichen Wachstum aller Wirtschaftsabteilungen beriicksichtigt.

Im Portfolio-Diagramm zeigt die X-Achse die durchschnittliche Wachstumsrate der
Beschdftigungszahlen, die Y-Achse den durchschnittlichen Anteil der Wirtschafts-
abteilungen an der Gesamtbeschdftigung. Die Wirtschaftsabteilungen oberhalb der
X-Achse haben demnach einen liberdurchschnittlich hohen Anteil an der Gesamtbe-
schdftigung; diejenigen rechts von der y-Achse eine liberdurchschnittliche Wachs-
tumsrate. Insgesamt werden vier Quadranten gebildet, deren Bedeutung nachfolgend

erlautert wird:
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- Aufstieg (Aufsteiger): Der erste Quadrant befindet sich links oben im Portfolio-
Diagramm. Die Wirtschaftsabteilungen in diesem Quadranten haben zwar Uber-
durchschnittlich hohe Wachstumsraten, aber einen unterdurchschnittlichen Anteil
an der Gesamtbeschdftigung. Da sich die Unternehmen dieser Wirtschaftsabteilun-
gen hdufig noch in der Griindungsphase befinden oder aus anderen Griinden nur
eine geringe Grofde haben, werden kaum Arbeitskrdfte oder Gewerbefldchen nach-
gefragt. Die hohen Wachstumsraten fiihren dazu, dass hohe Kapazitdtsinvestitio-
nen getdtigt werden. Rationalisierungsinvestitionen oder Ersatzinvestitionen
spielen in diesem Entwicklungsstadium noch eine geringe Rolle. Die Wirtschafts-
abteilungen in Quadrant 1 gelten als Aufsteiger, denen meist eine positive Ent-
wicklung und eine zunehmende Bedeutung fiir die Gesamtwirtschaft der Stadt be-
vorstehen. Die Verdnderung duflerer Rahmenbedingungen kann allerdings auch zu
einer negativen Entwicklung und dem "Absturz” einer Abteilung in den vierten

Quadranten fiihren.

Hohepunkt (Stars): Die wichtigste Position fiir die Wirtschaft einer Stadt neh-
men die Wirtschaftsabteilungen ein, die sich in dem Quadranten rechts oben be-
finden. Sie haben sowohl einen liberdurchschnittlich hohen Anteil an der Gesamt-
beschdftigung als auch eine iliberdurchschnittliche Wachstumsrate. Da die Abtei-
lungen in diesem Quadranten in hohem Mafie Kapazitdtsinvestitionen (allerdings
auch schon Rationalisierungsinvestitionen) tdtigen sowie Gewerbefldachen und Ar-
beitskrdfte nachfragen, gehen von ihnen vielfdltige positive Impulse fiir die Ent-
wicklung einer Stadt aus. Die Wirtschaftsabteilungen in diesem Quadranten be-

finden sich auf dem Héhepunkt ihres Lebenszyklus.

Fundament (Basis): Die Wirtschaftsabteilungen im dritten Quadranten, der sich
rechts unten befindet, haben einen lberdurchschnittlichen Anteil an der Gesamt-
beschdftigung, ihre Wachstumsrate ist jedoch unterdurchschnittlich, in einigen
Fallen sogar negativ. Die Bedeutung dieser Abteilungen ist auf Grund ihres hohen
Anteils an der Gesamtwirtschaft hoch, eine positive Entwicklung der lokalen Oko-
nomie kdnnen sie jedoch kaum (bzw. bei einer negativen Entwicklungsrate gar
nicht mehr) forcieren. Es werden vorrangig Rationalisierungs- und Ersatzinvesti-
tionen getdtigt, die Nachfrage nach Arbeitskrdften ist tendenziell gering und die

Nachfrage nach Gewerbefldchen konzentriert sich hdufig auf Arrondierungen. Die
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Abteilungen in diesem Quadranten sind das Fundament der Gesamtwirtschaft bzw.

zumindest ein wesentlicher Teil davon.

- Abstieg (Absteiger): Die Wirtschaftsabteilungen, die sich im Quadranten links
unten befinden, haben einen unterdurchschnittlichen Anteil an der Gesamtbe-
schdaftigung und eine unterdurchschnittliche, z.T. auch negative Wachstumsrate.
Die Auswirkungen dieser Abteilungen auf die Gesamtwirtschaft sind in der Regel
negativ, Investitionen werden allenfalls in Form von Ersatzinvestitionen getdtigt,
Aktivitdten auf dem Immobilienmarkt beschrdanken sich auf Flachenfreisetzungen.
Arbeitskrdfte werden nicht mehr nachgefragt, sondern vielmehr entlassen. Einige
Betriebe haben den Grofteil der negativen Entwicklungen - insbesondere in Be-
zug auf den Beschdftigungsabbau - bereits hinter sich, andere stehen erst am An-

fang oder befinden sich mitten in der negativen Entwicklung.

Das Portfolio zeigt den augenblicklichen Status der lokalen Okonomie. Verdnderun-
gen der Rahmenbedingungen kénnen Entlassungen oder Neueinstellungen in den ver-
schiedenen Wirtschaftsabteilungen bewirken und damit zu Anderungen der Wachs-
tumsraten und der Anteile an der Gesamtbeschdftigung fihren. Die Position einer
Wirtschaftsabteilung im Portfolio ist somit nicht statisch, sondern unterliegt stdn-

digen - wenn auch sehr langsamen - Verdnderungen.

Portfolio Bamberg

Das Portfolio der Gesamtwirtschaft zeigt den Dienstleistungssektor als eine von
zwei in Bamberg dominierenden Hauptgruppen in der Kategorie Stars: Neben einem
hohen Anteil an der Gesamtbeschdftigtenzahl weist dieser Bereich auch eine liber-
durchschnittliche Beschdftigtenentwicklung auf. Das verarbeitende Gewerbe als
zweite dominierende Hauptgruppe ist auf Grund seiner unterdurchschnittlichen,
leicht riickldufigen Beschdftigtenentwicklung als Basis bzw. Fundament des gewerb-

lichen Bereiches von Bamberg einzustufen.

Der Bereich Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kfz weist sowohl einen gerin-
gen Anteil an der Gesamtbeschdftigtenzahl als auch eine riickldufige Beschdftigten-
entwicklung auf und ist somit dem Bereich der Absteiger zuzuordnen. Demgegeniiber

gehdren der Bereich Verkehr und Lagerei sowie insbesondere das Baugewerbe auf
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Grund ihrer Gberdurchschnittlich positiven Beschdftigtenentwicklung - bei geringen

Beschdftigtenanteilen - zu den Aufsteigern.

Abb. 13: Portfolio der Gesamtwirtschaft in Bamberg
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Differenzierter kann das Portfolio fiir den Dienstleistungssektor dargestellt wer-

den®'. Hier findet sich allein die Branche Gesundheits-/ Sozialwesen im Bereich der

Stars. Einen weiteren Sektor, der eindeutig als Star oder auch als Basis einzustufen

wadre, ldsst sich nicht feststellen:

Die Bereiche freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen

sowie Erziehung/ Unterricht befinden sich auf Grund einer liberdurchschnittli-

chen Beschdftigtenentwicklung bei nur durchschnittlichen Beschdftigtenanteilen

im Ubergangsbereich zwischen Aufsteiger und Stars.

Die Bereiche sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen sowie 6ffentliche Verwal-

tung, Verteidigung; Sozialversicherung liegen auf Grund einer unterdurchschnitt-

lichen Beschdftigtenentwicklung bei durchschnittlichen Beschdftigtenanteilen im

Ubergangsbereich zwischen Absteigern und Basis.
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Ein entsprechendes differenziertes Portfolio des verarbeitenden Gewerbes konnte auf Grund der
Datengeheimhaltung der Beschdftigtenzahlen zahlreicher Teilbereiche nicht erstellt werden.
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Abb. 14: Portfolio der Dienstleistungen in Bamberg
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Quelle: Eigene Berechnung auf Basis von Daten der Arbeitsagentur

Als Aufsteiger auf Grund eines iliberdurchschnittlichen Beschdftigtenwachstums
kénnen die Sektoren Gastgewerbe, Grundstiicks-/ Wohnungswesen sowie Kunst,
Unterhaltung, Erholung bezeichnet werden, wobei insbesondere die beiden letzt-
genannten jeweils nur eine relativ geringe absolute Beschdftigtenzahl aufweisen.
Absteiger auf Grund stagnierender oder riickldufiger Beschdftigtenentwicklungen
stellen die Sektoren Information und Kommunikation, Finanz- und Versicherungs-

dienstleistungen sowie sonstige Dienstleistungen dar.

3.4 ZUSAMMENFASSUNG DER IST-SITUATION DES GEWERBESTANDORTES BAMBERG

Die Stadt Bamberg ist mit 50.255 sozialversicherungspflichtig Beschdftigten nach
den deutlich mehr Einwohner zdhlenden Stddten Nirnberg und Erlangen und der
Stadt Schweinfurt, dem Zentrum der europdischen Wdlzlagerindustrie, der bedeu-
tendste regionale Gewerbestandort. Bei der Arbeitsplatzintensitdt weist Bamberg
mit rd. rd. 700 Arbeitspldtzen je 1.000 Einwohner einen sehr hohen Wert auf, der
deutlich iliber denjenigen der Stddte Bayreuth (616 Arbeitspldtze je 1.000 Einwoh-
ner), Nirnberg (566 Arbeitspldtze je 1.000 Einwohner) und Forchheim (475 Arbeits-

pldtze je 1.000 Einwohner) liegt. Weiterhin verzeichnet Bamberg ein hohes positi-
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ves Pendlersaldo von + 25.233 Einpendler bzw. rd. 352 Einpendler (per Saldo) je
1.000 Einwohner.

Die (liber-)regionale Verkehrsanbindung des Gewerbestandortes Bamberg ist bezo-

gen auf die Verkehrstrdger Strafe, Schiene und Wasser als sehr gut zu bewerten.

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten verlief in Bamberg
in den Zeitrdumen 2003 bis 2014 bzw. 2008 bis 2014 bezogen auf den Freistaat Bay-
ern insgesamt sowie auf benachbarte Stddte unterdurchschnittlich, wobei in deutli-
chem Mafle dies auf ein geringes Angebot an rasch verfiigharen und leicht realisier-
baren gewerblichen Flachen in der Vergangenheit und aktuell zuriickzufiihren ist.
Eine unterdurchschnittliche, absolut betrachtet leicht riickldufige Beschdftigtenent-
wicklung ist dabei in den Bereichen verarbeitendes Gewerbe - einer der beiden in
Bamberg dominierenden Hauptgruppen - und Handel, Instandhaltung und Reparatur
von Kraftfahrzeugen zu konstatieren. Eine - auch im Vergleich zum Freistaat Bayern
sowie zu zahlreichen Nachbarstddten - positive Entwicklung der sozialversiche-

rungspflichtig Beschdftigten liegt hingegen im Baugewerbe vor.

4L STANDORT- UND FUNKTIONSANALYSE DER WESENTLICHEN
GEWERBLICHEN BEREICHE IN BAMBERG

Im Oktober 2015 wurde eine Standort- und Funktionsanalyse mittels einer Begehung
der gewerblichen Fldchen inklusive der unmittelbar angrenzenden Bereiche in der
Stadt Bamberg durchgefiihrt. Dabei wurde mittels eines mobile mappers eine Kar-
tierung der einzelnen (augenscheinlichen) Nutzungen in GIS erstellt*? und stddtebau-
liche Spezifika erfasst. Auf Basis dieser funktionalen und stddtebaulichen Analyse
wurden fiir jede gewerbliche Flache - bei grofleren zusammenhdngenden gewerbli-
chen Fldchen auch fiir Teilbereiche - grundsdtzliche Entwicklungsoptionen abgelei-
tet.

“2 Die Unterteilung der in der Kartierung dargestellten Nutzungen orientiert sich zum einen an der
Gliederung nach Wirtschaftszweigen von 2008, zum anderen werden Spezifika der einzelnen Betrie-
be beriicksichtigt. Als Beispiel sei die Differenzierung von Baugewerbe und Handwerk genannt: Bei
dem Baugewerbe zugeordneten Betrieben besteht i.d.R. ein signifikantes Schwerlastverkehraufkom-
men, wdhrend bei dem Handwerk zugeordneten Betrieben dies nicht der Fall ist.
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1 GEWERBLICHE FLACHEN NORDOST

e gewerblichen Flachen Nordost befinden sich im Nordosten des Stadtgebietes von
mberg und umfassen insbesondere die Gewerbegebiete Am Bdrstig, Kramersfeld,
rstenwiesenweg und Kronacher Strafie.

Das Gewerbegebiet Am Borstig erstreckt sich entlang der gleichnamigen Strafie
bis zum Seebach bzw. bis zum Kreuzungsbereich Am Borstig/ Kronacher Strafe.
Die Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz ist mittels der Bundesautobahn
A 70 (Anschlussstelle Bamberg), die sich in einer Distanz von nur rd. 500 Metern
befindet und iiber den Berliner Ring erreichbar ist, gegeben. Das Gewerbegebiet
ist geprdgt durch grofle und gréfiere Betriebe des produzierenden Gewerbes, ins-
besondere durch die Fa. Bosch, die nahezu den gesamten Bereich ndérdlich der
StrafRe Am Borstig einnimmt. Im duflersten Westen des Gebietes sind einzelne
kleinere Nutzungen unterschiedlicher Branchen angesiedelt. Zudem befinden sich
hier zwei gewerbliche Potenzialfldchen (vgl. Kap. 7.2.1).

Westlich des Gebietes schliefen Kleingdrten und nach Siiden Landwirtschaftsfld-
chen sowie das Gewerbegebiet Kronacher Strafle an. Nordlich verlduft die Bun-
desautobahn A 70.

Stddtebaulich-architektonisch weist das Gebiet keine Defizite und auch keine be-
sonderen Qualitdten auf, die Gebdude insbesondere der grofieren produzierenden
Betriebe sind zweckmdfig. Perspektivisch sind die bestehenden gréfieren Struk-
turen zu halten, wdhrend der westliche Teilbereich mit den beiden o.g. Fldchen-
potenzialen auf Grund der bestehenden Nutzungsstrukturen auch fiir kleinere Be-
triebe z.B. des produzierenden Gewerbes oder des Baugewerbes/ Handwerks ge-
eignet ist.

Das Gewerbegebiet Kronacher Strafle erstreckt sich entlang der Kronacher Strafie
und der Gundelsheimer Strafe und reicht vom Berliner Ring bis etwa zur Kdrnten-
strafte. Die Anbindung an das lberregionale Verkehrsnetz ist mittels der Bundes-
autobahn A 70 (Anschlussstelle Bamberg), die sich in einer Distanz von nur rd. 600
Metern zum ndrdlichen Ende des Gewerbegebietes befindet und iiber den Berliner
Ring erreichbar ist, gegeben. An das Gewerbegebiet grenzen siidlich und westlich
durch Landwirtschaft bzw. Gdrtnereien genutzte Flachen, 0stlich das Gewerbege-
biet Firstenwiesenweg (s.u.) und nérdlich das Gewerbegebiet Am Borstig (s.0.) an.
Das Gewerbegebiet Kronacher Strafle weist eine tendenziell kleinteilige Struktur

mit unterschiedlichen Nutzungen, darunter mehrere Betriebe des Grofihandels,
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auf. Die Gebdude sind zweckmdRig bis einfach; besondere stadtebaulich-architek-
tonische Gestaltungen sind nicht vorzufinden. Zudem sind noch einige gewerbli-
che Flachenpotenziale siidlich und nérdlich der Kronacher Strafle zu verzeichnen,
die derzeit liberwiegend als Landwirtschafts- und Griinfldchen bzw. als Kleingdr-
ten genutzt werden (vgl. Kap. 7.2.2). Das Gewerbegebiet Kronacher Strafle eignet
sich auf Grund der bestehenden, tendenziell kleinflachigen Nutzungen fiir produ-
zierendes Gewerbe oder Handwerk im Sinne eines einfachen Gewerbegebietes.
Dies gilt auch fiir die o.g. Potenzialfldchen, sofern fiir diese keine sonstigen Nut-
zungsvorbehalte bestehen.

Das Gewerbegebiet Kramersfeld erstreckt sich dstlich des Berliner Rings entlang
der Kronacher Strafie. Das Gebiet weist eine - auch bezogen auf die Grundstiicks-
grofien - inhomogene Nutzungsstruktur mit Betrieben des produzierenden Gewer-
bes sowie insbesondere aus den Bereichen Dienstleistungen, Kfz-Gewerbe, Grof3-
handel auf. Die publikumswirksamen Betriebe - insbesondere des Kiz-Gewerbes -
sind im Eingangsbereich des Gebietes zum Berliner Ring hin orientiert. Weiterhin
sind zwei Potenzialfldchen innerhalb des Gebietes zu verzeichnen (vgl. Kap. 7.2.3
und Kap. 7.2.4).

Architektonisch-stddtebaulich ist das Gebiet durch meist zweckmdfiige Gebdude
geprdgt. Die Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz ist mittels der Bun-
desautobahn A 70 (Anschlussstelle Bamberg), die sich in einer Distanz von nur rd.
600 Metern zum slidwestlichen Ende des Gewerbegebietes befindet und iiber den
Berliner Ring erreichbar ist, gegeben. Die Bundesautobahn A 70 grenzt das Gebiet
nach Norden ab. Siidlich befinden sich Griinflachen sowie der Sonderlandeplatz
Bamberg-Breitenau und dstlich ein sich zwischen der Bundesautobahn und der
KemmerstrafBe erstreckendes Wohngebiet.

Auf Grund der bestehenden Nutzungsstrukturen ohne deutlichen Branchenschwer-
punkt ist das stabil erscheinende Gebiet perspektivisch fiir gewerbliche Betriebe
aller Art - verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe/ Handwerk, Grofhandel, Kfz-Ge-
werbe, Dienstleistungsbetriebe - geeignet, die nicht emissionstrdchtig sind (vor
allem auf Grund der dstlich angrenzenden Wohnbebauung) und durchschnittliche
stddtebaulich-architektonische Anforderungen im Sinne eines einfachen Gewerbe-
gebietes stellen. Dies gilt auch fiir die beiden o.g. Potenzialfldchen.

Das Gewerbegebiet Flirstenwiesenweg befindet sich westlich des Berliner Rings

und ndrdlich der Memmelsdorfer Strafe. Im Westen verlduft es beidseitig der
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Karntenstrafe und im Norden reicht es bis zur Gundelsheimer Strafie. Die Anbin-
dung an das lberregionale Verkehrsnetz ist mittels der Bundesautobahn A 70 (An-
schlussstelle Bamberg), die sich in einer Distanz von rd. 1,5 Kilometer befindet
und liber die Kdrntenstrafle und den Berliner Ring erreichbar ist, gegeben. Siid-
lich des Gebietes grenzt Wohnbebauung an, ndrdlich das Gewerbegebiet Krona-
cher Strafle (s.0.). Westlich des Gewerbegebietes Flirstenwiesenweg befinden sich

landwirtschaftlich genutzte Fldchen.

rte 2: Gewerbliche Flichen Nordost
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China (Hong Kong), Mapmylndia, © OpenStreetMap contributors, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,

swisstopo, and the GIS User Community

élle:

Das Gebiet ist - von einigen gréfieren Bereichen mit produzierendem Gewerbe,
GroRBhandel und Baugewerbe abgesehen - von publikumswirksamen Betrieben ge-
prdagt: Insbesondere entlang der KdrntenstraBBe und der Kirschdckerstrafte sind
Betriebe des Kfz-Gewerbes angesiedelt, wdhrend vor allem entlang der Rodezstra-
e und der Memmelsdorfer Straf’e mehrere Einzelhandelsbetriebe - SB-Waren-

haus, Lebensmitteldiscounter - und ein Einkaufszentrum angesiedelt sind. Der
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sudliche Teil der Kirschdckerstrafie ist zudem in hohem Mafie durch Wohnnutzun-
gen geprdgt.

Die stddtebaulich-architektonischen Qualitdten des Gebietes sind liberwiegend
durchschnittlich und zweckmdf3ig, negativ wirkt sich ein im Norden gelegener Be-
trieb des Baugewerbes mit grofen Lager-/ Abstellfldachen aus.

Das Gebiet erscheint perspektivisch als Standort fiir produzierendes Gewerbe,
Baugewerbe/ Handwerk u.A. auf Grund des hohen Anteils publikumswirksamer Nut-
zungen sowie der im Siden angrenzenden bzw. innerhalb des Gebietes bestehen-
den Wohnbebauung problematisch. Die zukiinftige Entwicklung sollte daher insbe-
sondere in den Bereichen Kfz-Gewerbe sowie (standortgerechter) Einzelhandel

erfolgen.

4.2 GEWERBLICHE FLACHEN BREITACKERSTRARE

Die gewerblichen Fldchen Breitdckerstrafie befinden sich in Bamberg-Gaustadt im
Nordosten des Stadtgebietes. Der Bereich ist mittels der etwa einen Kilometer ent-
fernt gelegenen BundesstrafBe B 26, die liber die Gaustadter Hauptstrafie zu errei-

chen ist, an das lUberregionale Strafdenverkehrsnetz angebunden.

Einzige gewerbliche Nutzung ist eine Ostlich der Breitdckerstrafle gelegene Braue-
rei mit zweckmdftiger architektonischer Gestaltung. Westlich der Breitdckerstrafie
befindet sich die Industriebrache der ehem. Megalithwerke. Dieser Bereich ist nach
dem gesamtstddtischen stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt Bamberg als
Wohngebiet vorgesehen®. Norddstlich schliefen sich an dieses Geldnde der Friedhof
Gaustadt und einzelne Wohngebdude; weiter norddstlich sowie 0stlich und siidlich
der o.g. Brauerei befindet sich der (Wohn-)Siedlungsbereich von Bamberg-Gaustadt.
Sudostlich der gewerblichen Flachen Breitdckerstrafie erstrecken sich ausgedehnte

Landwirtschafts- sowie Griin-/ Waldflachen.

3 ygl. Stadt Bamberg - Baureferat/ Stadtplanungsamt (Hrsg.): Gesamtstadtisches stidtebauliches Ent-
wicklungskonzept - Flachensteckbriefe, Bamberg/ Dortmund 2011, S. 8f.
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rte 3: Gewerbliche Flichen Breitdckerstrafle
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3 GEWERBLICHE FLACHEN HAFENSTRARE

e gewerblichen Fldchen Hafenstrafte befinden sich im Norden von Bamberg &stlich

I BundesstrafRe B 26 und ndrdlich des Mains entlang der Hafenstrafle sowie im Os-

ten bis zur Coburger Strafie. Die Anbindung an das iiberregionale Verkehrsnetz ist

du
ge

rch die im Norden verlaufende Bundesstrafie B 26 (s.0.) sowie durch die in gerin-

r Entfernung gelegene Autobahn A 73 (Anschlussstellen Bamberg-Hafen bzw. Hall-

stadt) gegeben.

Das Gebiet ldsst sich in mehrere Teilbereiche aufgliedern:
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Nérdlich - und tlw. auch siidlich - der Rheinstrae dominieren Nutzungen der Ver-
und Entsorgung (Miillheizkraftwerk, Kldaranlage, Recyclingbetriebel); zudem sind
hier Betriebe des produzierenden Gewerbes und - zum Ladekai 1 hin - des Berei-

ches Logistik/ Grofhandel angesiedelt. Die stddtebaulichen Qualitdten sind ent-
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sprechend der Nutzungsstruktur gering bzw. zweckmdf}ig. Insgesamt ist dieser Be-
reich durch grofRfldchige Strukturen geprdgt. Eine stdadtebauliche Aufwertung die-
ses Bereiches erscheint vor dem Hintergrund der Nutzungsstrukturen nicht sinn-
voll bzw. zielfiihrend. Funktional ist der Bereich perspektivisch fiir emissions-
trachtige Betriebe und - siidlich der Rheinstrafe - Betriebe aus dem Bereich Ver-
kehr und Lagerei ohne stddtebaulich-architektonische Anspriiche/ Eigenschaften
geeignet.

Entlang der Ladekais befinden sich nahezu ausschliefilich Betriebe des Bereiches
Logistik/ GrofBhandel. Die stddtebaulichen Qualitdten sind dementsprechend
zweckmdRig/ einfach. Auch hier erscheint vor dem Hintergrund der Nutzungs-
strukturen eine stadtebauliche Aufwertung nicht sinnvoll bzw. zielfiihrend; jedoch
sollte Erosionstendenzen vorgebeugt werden, was auf Grund der Eigentumsver-
hdltnisse jedoch nicht seitens der Stadt Bamberg selbst erfolgen/ (unimittelbar
beeinflusst werden kann. Der Teilbereich eignet sich perspektivisch fiir Betriebe
der Branche Verkehr und Lagerei.

Der Bereich entlang der Strafie Laubanger ist in hohem Mafie durch Einzelhandel -
u.a. Verbrauchermarkt, Bekleidungs-, Sport-, Spielwarenfachmdrkte, Baumarkt -
geprdgt. Zudem befinden sich hier (u.a.) einige Betriebe des verarbeitenden Ge-
werbes sowie GrofRhandelsbetriebe. Die stadtebaulich-arhcitektonischen Qualita-
ten des Gebietes sind im Allgemeinen durchschnittlich, teilweise auch gering.

Auf Grund des hohen Anteils an Einzelhandelsnutzungen erscheint eine Entwick-
lung hin zu einem Gewerbegebiet mit entsprechenden Nutzungen - produzierendes
Gewerbe, Baugewerbe/ Handwerk etc. auch perspektivisch sehr problematisch.

Der Teilbereich entlang der Hallstadter Strafte/ Coburger Strafle weist eine inho-
mogene Struktur sowohl hinsichtlich der Nutzungsarten als auch der Grundstiicks-/
Betriebsgrofien auf. Neben teilweise etwas grofReren Betrieben des produzieren-
den Gewerbes und der Versorgung sowie Grofthandelsbetrieben sind kleinteilige
Handwerksbetriebe und Betriebe des Kfz-Gewerbes im Gebiet angesiedelt. Entlang
der Hallstadter Strafe ist insbesondere studlich der Einmiindung der Thoracker-
straBBe ein hoher Wohnanteil zu verzeichnen. Die stddtebaulichen Qualitdten in-
nerhalb des Teilbereiches differieren deutlich, wobei keine architektonischen
Highlights bestehen. Perspektivisch ist bei diesem Teilbereich, der sich fiir ten-

denziell emissionsarme, kleinteilige bis mittlere Nutzungen ohne besondere stdd-
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tebaulich-architektonische Anforderungen (einfaches bzw. Standard-Gewerbege-
biet) eignet, Erosionstendenzen im Ansatz vorzubeugen.

Der siidliche Teilbereich des Gebietes - siidlich des Bahngleises bzw. der Hafen-
strafle - wird westlich der Jackstrafte durch produzierendes Gewerbe sowie auch
durch dffentliche Einrichtungen (Freiwillige Feuerwehr) und gréfere Strukturen
gepragt. Ostlich der JackstraBe sind hingegen sehr kleinteilige und inhomogene
Nutzungsstrukturen festzustellen. Auch in diesem Teilbereich, der perspektivisch
ebenfalls als einfaches bzw. Standard-Gewerbegebiet fiir kleine/ kleinere Nutzun-
gen ohne besondere stddtebaulich-architektonische Anforderungen geeignet ist,

sind Erosionserscheinungen im Ansatz vorzubeugen.

Karte 4: Gewerbliche Flachen Hafenstrafle
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4.4 GEWERBLICHE FLACHEN NURNBERGER STRARE

Die gewerblichen Fldchen Niirberger Strafie befinden sich im Siidosten von Bamberg

und umfassen insbesondere die Gewerbegebiete Geisfelder Strafe, Von-Ketteler-

StrafRe und Gutenbergstrafe.
Das Gewerbegebiet Geisfelder Strafie erstreckt sich im Wesentlichen im Norden
bis zur MoostrafBe/ Ohmstrafie, im Westen bis zur Bahnlinie, im Osten bis zum
Berliner Ring und im Siiden bis zum Miinchner Ring. Die Anbindung an das liberre-
gionale Verkehrsnetz ist mittels der Bundesstrafle B 22 gegeben, die im Siiden des
Gebietes als Miinchner Ring und weiter als Berliner Ring in Richtung der Bundes-
autobahn A 73 (Anschlussstelle Bamberg-Siid) verlduft. Sidlich schlieft sich das
Gewerbegebiet Von-Ketteler-Strafle (s.u.) an, westlich der Bahnlinie (bzw. der
Kloster-Langheim-Strafe im Norden) Wohngebiete und im Norden Griin-/ Sportfla-
chen.
Das Gebiet wird in weiten Teilbereichen - nordwestlich des Kreuzungsbereiches
Geisfelder Strafle/ Berliner Ring und entlang des Miinchner Rings - von Betrieben
des produzierenden Gewerbes (insbesondere Fa. Bosch) geprdgt.
Entlang der Ohmstrafle dominieren Bildungs- und sonstige éffentliche/ soziale
Einrichtungen, z.B. die staatliche Fachoberschule und Berufsoberschule, das IHK-
Bildungszentrum sowie die Lebenshilfe Bamberg. Zudem sind hier Wohnnutzungen
(im Westen) sowie Parkplatzfldchen der Fa. Bosch zu verzeichnen. Gréflere Park-
platzflachen der Fa. Bosch befinden sich zudem entlang der Strafe Zum Eichel-
berg, zudem sind hier insbesondere Wohnnutzungen und - siidwestlich des Kreu-
zungshereiches Moosstrafie/ Zum Eichelberg - Betriebe aus dem Bereich Logistik/
Grofthandel festzustellen. Dieser Teilbereich vermittelt teilweise ein unstruktu-
riertes Erscheinungsbild; dies gilt ebenso fiir den siidlich der Moosstrafie gelege-
nen Teilbereich, in dem vor allem Wohnnutzungen, Einzelhandel (v.a. Baumarkt),
Handwerks- und Kfz-Betriebe angesiedelt sind. Letztgenannter Teilbereich befin-
det sich derzeit augenscheinlich in einem nicht geordneten Umstrukturierungs-
prozess.
Der Bereich entlang der Niirnberger StrafRe/ Bahnlinie wird durch Wohnnutzungen
geprdgt.
Hinsichtlich der perspektivischen Entwicklung des Gewerbegebietes Geisfelder
Strafle erscheint eine gezielte Neuordnung insbesondere im Bereich siidlich der

Geisfelder Strafe sowie auch entlang der Strafle Zum Eichelberg erforderlich.
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Wesentlich ist die Sicherung des bestehenden produzierenden Gewerbes (v.a. Fa.
Bosch), eine weitere Durchsetzung mit (zentrenrelevantem) Einzelhandel sollte
verhindert werden. Vorstellbar sind vor dem Hintergrund der bestehenden Wohn-
nutzungen kleinteilige, emissionsarme gewerbliche Strukturen in den Bereichen
verarbeitendes Gewerbe, Handwerk/ Baugewerbe und auch Dienstleistungen, die
auf Grund der Umgebungsnutzungen insbesondere siidlich der Geisfelder Strafie
(Baumarkt, grofleres produzierendes Gewerbe) keine Gbermdfiig hohen Anspriiche
an die stadtebaulich-architektonische Gestaltung haben.

Das Gewerbegebiet Von-Ketteler-Strafle erstreckt sich im Wesentlichen im Westen
bis zur Bahnlinie, im Osten bis zum Berliner Ring und im Norden bis zum Minch-
ner Ring. Die Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz ist mittels der Bun-
desstrafie B 22 gegeben, die im Westen des Gebietes als Berliner Ring in Richtung
der Bundesautobahn A 73 (Anschlussstelle Bamberg-Siid) verlduft. NoOrdlich
schliefit sich das Gewerbegebiet Geisfelder Strafie (s.o0.) an, westlich der Bahnli-
nie Wohngebiete und 0stlich das Gebiet der ehemaligen Muna.

Das Gewerbegebiet wird entlang der Von-Ketteler-Strafe in hohem Mafle durch
Betriebe des produzierenden Gewerbes geprdgt, wobei sich im Nordosten ein
Konglomerat publikumswirksamer Nutzungen - Gastronomie, Kfz-Gewerbe/ Tank-
stelle und Spielhalle - gebildet hat. Im Siiden des Gewerbegebietes sind mit
einem grofRen Mdbelhaus und einem Schnellrestaurant ebenfalls publikumswirksa-
me Nutzungen zu verzeichnen, wdhrend westlich der Nirnberger Strafle ein Ein-
kaufszentrum leer steht und sonst eine inhomogene Nutzungsstruktur - Wohnen,
Handwerk, Einzelhandel, Kfz-Gewerbe - vorliegt.

Perspektivisch sind die bestehenden Betriebe des produzierenden Gewerbes in
ihrem Fortbestand zu sichern und ein weiteres Vordringen publikumswirksamer
Nutzungen zu verhindern, zumal sich im Nordosten des Gebietes bereits Erosions-
tendenzen hinsichtlich einer gewerblichen Nutzung im engeren Sinne zeigen.

Das Gewerbegebiet Gutenbergstrafie erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
gleichnamigen Strafe. Die Anbindung an das iliberregionale Verkehrsnetz ist mit-
tels der Bundesstrafie B 22 gegeben, die im Westen des Gebietes als Berliner Ring
in Richtung der Bundesautobahn A 73 (Anschlussstelle Bamberg-Sid) verlduft.
Nordlich und &stlich befindet sich das Gebiet der ehemaligen Muna, westlich das

Gewerbegebiet Von-Ketteler-Strafle bzw. Griin-/ Brachfldchen.
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Das Gewerbegebiet weist eine inhomogene Nutzungsstruktur z.B. mit produzieren-
dem Gewerbe, Einzelhandel, 6ffentlichen Einrichtungen auf. Dennoch vermittelt
der nordliche Teil des Gebietes, in dem mehrere Unternehmen des Bereiches Me-
dien angesiedelt sind, auf Grund seiner Nutzung und teilweise seiner architekto-
nischen Gestaltung - insbesondere und/ oder auch im Vergleich zu den sonstigen
gewerblichen Fldchen/ Gewerbegebieten in Bamberg - einen hdher- bis hochwer-
tigen Eindruck. Demgegeniiber fdllt der siidliche Teilbereich, den Betriebe aus
dem Bereich Logistik und Grofhandel sowie publikumswirksame Einrichtungen

(Einzelhandel, Spielhalle) prdgen, deutlich ab.

Karte 5: Gewerbliche Flachen Niitnberger Strafie
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Das Gewerbegebiet Gutenbergstrafie sollte in seinem siidlichen Teil fiir gewerbli-
che Nutzungen im eigentlichen Sinne - verarbeitendes Gewerbe, Handwerk/ Bau-
gewerbe sowie Logistik/ GrofRhandel - gesichert und weitere publikumswirksame

Nutzungen verhindert werden, um Erosionstendenzen im Ansatz entgegenzuwir-
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ken. Der nordliche Teilbereich sollte (weiter) zu einem hdher-/ hochwertigen Ge-
werbestandort entwickelt werden, wobei auch Bereiche der unmittelbar angren-
zenden gewerblichen Potenzialfldche Muna mit einbezogen werden kénnten/ soll-

ten.

5 GEWERBLICHE FLACHEN COBURGER STRARE/ BRENNERSTRARE

e gewerblichen Fldchen Coburger Strafe/ Brennerstrafie befinden sich in der
rnstadt von Bamberg ndrdlich des Bahnofes. Es handelt sich um zwei Teilbereiche:
Der Teilbereich Brennerstrafie befindet sich am Kreuzungsbereich Brennerstrafie/
Memmelsdorfer Strafe. Es handelt sich im Wesentlichen um einen Betrieb des
produzierenden Gewerbes (Malzfabrik). Das unmittelbare und weitere Umifeld des
Standortes ist liberwiegend von Wohnnutzungen geprdgt. Eine Anbindung an das
liberregionale Verkehrsnetz ist z.B. mittels der rd. drei Kilometer &stlich gelege-
nen Bundesautobahn A 73 (Anschlussstelle Memmelsdori), die liber die Memmels-
dorfer Strafie erreichbar ist, gegeben. Der Bereich ist inshesondere entlang der
Katharinenstrafe in hohem Mafie durch Wohnnutzungen geprdgt.

Auf Grund der zu einem hohen Anteil historischen, attraktiven Gebdude weist der
Bereich eine besondere stddtebaulich-architektonische Qualitdt auf. Perspekti-
visch gilt es den Standort des verarbeitenden Betriebes zu sichern.

Der Teilbereich Coburger Strafie erstreckt sich éstlich der Coburger Strafle und
der LudwigstrafRe zwischen einer Tankstelle im Norden und der Einmiindung der
Zollnerstrafle im Siiden. Eine Anbindung an das iiberregionale Verkehrsnetz ist
z.B. mittels der rd. drei Kilometer ndrdlich gelegenen Bundesautobahn A 70 (An-
schlussstelle Hallstadt), die iiber die Coburger Strafte und die Hallstadter Strafie
erreichbar ist, gegeben.

Der Teilbereich wird nordlich der Memmelsdorfer Strafe durch einen Grofhan-
delsbetrieb (Brennstoffhandell geprdgt. Siidlich der Memmelsdorfer Strafle ist
eine heterogene Nutzungsstruktur - Handwerk, Kfz-Gewerbe, Hotel, 6ffentliche
Einrichtungen (Zollamt) - zu verzeichnen. Im Kreuzungsbereich Memmelsdorfer
StraRe/ Coburger Strafe bestehen zudem einige Wohnnutzungen. Ostlich des Ge-
bietes verlaufen Bahngleise, westlich des Gebietes befinden sich vor allem Griin-/
Gdrtnereifldchen sowie Wohnnutzungen.

Die stadtebaulich-architektonischen Qualitaten des Teilbereiches sind tendenziell

gering, lediglich das neu erbaute Hotel am siidlichen Ende hebt sich etwas hervor.
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Perspektivisch erscheint dieser Bereich auf Grund seiner Ndhe zum Bahnhof Bam-
berg, der unmittelbar angrenzenden Bahnanlagen, seiner geringen Entfernung zur
Bamberger Innenstadt sowie auf Grund der angrenzenden Wohnnutzungen insbe-

sondere fiir Dienstleistungen geeignet.

Karte 6: Gewerbliche Flachen Coburger Strafie/ Brennerstrafie
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4.6 GEWERBLICHE FLACHEN KATHARINENSTRARE

Die gewerblichen Fldchen Katharinenstrafie befinden sich in der Kernstadt von Bam-
berg dstlich des Bahnhofes Bamberg und der dazugehdrenden Gleisanlagen. Sie er-
strecken sich entlang der Katharinenstrafie und der Brennerstrafte zwischen der
Zollnerstrafie im Norden und der Starkenfeldstrafe im Siiden. Eine Anbindung an
das liberregionale Verkehrsnetz ist mittels der rd. drei Kilometer 6stlich gelegenen
Bundesautobahn A 73 (Anschlussstelle Bamberg-0st), die iiber die Starkenfeldstrafie

und die Podeldorfer Strafe erreichbar ist, gegeben. Der Bereich ist insbesondere
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entlang der Katharinenstrafie in hohem Mafie durch Wohnnutzungen geprdgt. Auch
Ostlich und ndrdlich des Gebietes schliefft sich Wohnbebauung an, wdhrend im Si-
den Offentliche Einrichtungen (Polizeiinspektion Bamberg-Stadt, Berufsinformati-

onszentrum Bamberg und Agentur fiir Arbeit) sowie Kleingdrten angrenzen.

Nérdlich der Georgenstrafie befindet sich zwischen der Katharinenstafe und der
Brennerstrafie produzierendes Gewerbe. Norddstlich des Kreuzungsbereiches Bren-
nerstrafBe/ Podeldorfer Strafte sind mit einem Supermarkt und einem Lebensmittel-
discounter zwei gréfiere, sehr publikumswirksame Einzelhandelsbetriebe angesie-
delt. Siidlich davon befindet sich - neben einem Wohngebdude und einer Griinflache
eine Potenzialfldche. Diese wird derzeit als Parkplatz sowie als Gdrtnereiflache ge-
nutzt (vgl. Kap. 7.2.6).

Karte 7: Gewerbliche Flachen Katharinenstrafie
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Corp., GEBCO, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri
China (Hong Kong), Mapmylndia, © OpenStreetMap contributors, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community
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Auf Grund der bestehenden Wohn- und Einzelhandelsnutzungen erscheint die per-
spektivische Nutzung der gewerblichen Fldchen Katharinenstrafe fiir gewerbliche
Nutzungen im eigentlichen Sinne - produzierendes Gewerbe, Handwerk o.A. - stark
eingeschrdnkt. Méglich bzw. sinnvoll sind hingegen wirtschaftliche oder sonstige

Dienstleistungen sowie insbesondere (weitere) Wohnnutzungen.

4.7 GEWERBLICHE FLACHEN PFISTERSTRARE

Die gewerblichen Fldchen Pfisterstrafie befinden sich in der Kernstadt von Bamberg
in geringer Entfernung zum Bahnhof Bamberg (rd. 300 Meter). Eine Anbindung an
das liberregionale Verkehrsnetz ist mittels der rd. drei Kilometer 6stlich gelegenen

Bundesautobahn A 73 (Anschlussstelle Bamberg-0st), die iiber die Starkenfeldstrafie

und die Pddeldorfer Strafe erreichbar ist, gegeben.

Karte 8: Gewerbliche Flachen Pfisterstrafle
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Das Gebiet umfasst den Bereich zwischen Pfisterstrafie, Niitnberger Strafle, Kuni-
gundenruhstrafie und Schwarzenbergstrafe. Die Rdnder des Gebietes werden durch
Wohnnutzungen geprdgt, auch im inneren Bereich sind einige Wohnnutzungen zu
verzeichnen. Im Osten des Gebietes befindet sich an der Schwarzenbergstrafie ein
Betrieb des Kiz-Gewerbes, zudem werden weite Teile im inneren des Gebietes von
einem ehemaligen Autohaus eingenommen. Das Umfeld des Gebietes ist - abgesehen
von den norddstlich gelegenen Bahnanlagen - von Wohnbereichen geprdgt. Zudem
befinden sich ndrdlich des Gebietes das Landratsamt Bamberg, das in weiten Teilen
leerstehende Einkaufszentrum Atrium sowie - insbesondere entlang der Luitpold-

strafBe - Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

Auf Grund der bereits bestehenden lUberwiegenden Wohnnutzung sowie der Ndhe
zum Bahnhof und zur Innenstadt von Bamberg eignet sich das Gebiet - trotz der un-
mittelbaren Ndhe der Bahnlinie und dadurch erzeugter Emissionen - insgesamt als
Wohnstandort. Dies gilt auch fiir den bestehenden Betrieb des Kiz-Gewerbes wie

auch fiir das ehemalige Autohaus.

4.8 GEWERBLICHE FLACHEN STARKENFELDSTRARE

Die gewerblichen Fldchen Starkenfeldstrafie befinden sich in Bamberg-0Ost - in Ndhe
des Volksparks - ndrdlich der gleichnamigen Strafe zwischen der Hartmannstrafie
im Westen und dem Berliner Ring im Osten. Die Anbindung an das iiberregionale
Verkehrsnetz ist mittels der knapp zwei Kilometer entfernten, liber die Podeldorfer

Strafle erreichbaren Autobahn A 73 (Anschlussstelle Bamberg Ost) gegeben.

Das Gebiet ist im Osten - Kreuzungsbereich HartmannstrafRe/ Pédeldorfer Strafe -
durch o6ffentliche/ soziale Einrichtungen wie z.B. dem Kolpingsbildungswerk, der
freien evangelischen Gemeinde Bamberg und der bayerischen Bereitschaftspolizei
geprdgt. Zudem sind zahlreiche Wohnnutzungen insbesondere entlang der Pédeldor-
fer StrafBe zu verzeichnen. Im Osten des Gebietes befindet sich beidseitig des Berli-
ner Rings eine Einzelhandelskonzentration mit iiberwiegend nahversorgungsrelevan-
tem Angebot (u.a. ein Supermarkt, zwei Lebensmitteldiscounter und ein Drogerie-
markt); zudem sind dort auch nahversorgungsrelevante Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe angesiedelt. Westlich dieses Nahversorgungskomplexes erstreckt sich

entlang der Starkenfeldstrafie eine Griin- bzw. nicht genutzte Freifldche (vgl.
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Kap. 7.2.7). Gewerbegebietstypische Nutzungen - produzierendes Gewerbe 0.d. -
sind in geringem Umfang an der westlichen Strafenseite der Hartmannstrafle zu

verzeichnen.

Das Gebiet ist auf allen Seiten von Wohnbebauung umgeben. Im Nordwesten befin-
den sich weiterhin die o.g. Bereitschaftspolizei und ein grofies Kasernengeldnde, im
Slidwesten die stddtische Graf-Stauffenberg-Wirtschaftsschule. Siiddstlich des Ge-
bietes (und des Kreuzungsbereiches StarkenfeldstrafRe/ Berliner Ring) ist die Direk-

tion der Sparkasse Bamberg angesiedelt; dieser Bereich weist zudem einen hohen

Anteil an Griin-/ Freiflachen auf.

Karte 9: Gewerbliche Flachen Starkenfeldstrafie
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Corp., GEBCO, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri

China (Hong Kong), Mapmylndia,

© OpenStreetMap contributors,

DigitalGlobe,

GeoEye,

Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,

swisstopo, and the GIS User Community

Die o.g., innerhalb des Gebietes gelegene Griin-/ Freifldche - sowie das Gebiet ins-
gesamt - ist auf Grund der benachbarten Nutzungen - Wohnen, 6ffentlich/ soziale

Einrichtungen und Einzelhandel - fiir wirtschaftliche oder sonstige Dienstleistungs-
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nutzungen, weiteren Einzelhandel und auch Wohnnutzungen geeignet. Gewerbege-
bietstypische Nutzungen wie z.B. produzierendes Gewerbe, Handwerk stellen hinge-

gen keine sinnvolle Option dar.

4.9 GEWERBLICHE FLACHEN WURZBURGER STRARE

Die gewerblichen Flachen Wiirzburger Strafie befinden sich im Siidwesten des Stadt-
gebietes von Bamberg unmittelbar westlich des Verkehrsknotenpunktes Bundesstra-
e B 22/ Buger Strafe. Die in rd. 500 Meter Distanz gelegene Bundesstrafle B 22

stellt zugleich auch die Anbindung an das liberregionale Verkehrsnetz dar.

Karte 10: Gewerbliche Flachen Wiirzburger Strafle

| Produzierendes Gastronomie/

Gewerbe & Hotellerie &

Baugewerbe Freizeit

- produzieren- it Gastronomie/
des Gewerbe e Hotellerie
Recycling/ Freizeit -
Ver-/ I:l Sport
Entsorgung ey Freizeit -

m Baugewerbe 2222 kommerziell

Freizeit -
Handwerk Rotlicht
- Handwerk

Ohne Nutzung
Logistik & [] teerstand
Grofihandel 3 ;
= N im Bau
- Logistik Brache
GroRhandel S
B Groghande [F72] untergenutzt

Offentliche/ soziale Freifliche
Einrichtung D fungenutzt)
Gifentliche/

soolale Weiteres
Einrichtung Landwirt/
Grtnerei
Kfz & Einzelhandel 50:;::5
I «tz/ Tankstelle Parkplatz/
ﬁ Einzelhandel Parkhaus
Dienstleistung Nutzungskonflikt
o e I
3
< \
j o
Bambe
‘IAh- ,/’H
25
. . i 50 100 Meter N
: z . b o lafd Bearbeitungsstand August 2016
Quelle: Eigene Nutzungskartierung Oktober 2015; Sources: Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P

Corp., GEBCO, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri
China (Hong Kong), Mapmylndia, © OpenStreetMap contributors, DigitalGlobe, GeoEye,
Earthstar Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community

Das kleine, vergleichsweise neue Gebiet ist nérdlich der Erschlieflungsstrafe durch
Einzelhandel - u.a. Supermarkt, Lebensmittediscounter, Getrdnkemarkt, Tierfach-

markt - geprdgt. Siidlich der ErschliefdfungsstrafRe haben einige wenige Dienstleis-
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tungen (z.B. Steuerberater, ambulante Pflege) ihren Sitz; die stddtebauliche Quali-
tdt reicht von durchschnittlich bis h6herwertig. Zudem sind hier auch einzelne

Wohnnutzungen zu verzeichnen.

Raumliche Entwicklungsmdglichkeiten entlang der Erschliefungsstrafie befinden sich
ggf. noch im sidlichen Eingangsbereich; vor dem Hintergrund der bestehenden Nut-
zungsstrukturen sollten Ergdnzungen in den Bereichen emissionsarme (Biiro-)Dienst-
leistungen oder Einzelhandel erfolgen. Eine Ausbreitung der Wohnnutzungen sollte

nicht erfolgen.

5 WESENTLICHE ERGEBNISSE DER UNTERNEHMENSBEFRAGUNG DER
ST_ADT BAMBERG FUR DAS GEWERBEENTWICKLUNGS-
FLACHENKONZEPT

Die Wirtschaftsfdrderung der Stadt Bamberg fiihrte im Zeitraum Mitte September

bis Ende Oktober 2015 - zum fiinften Mal - eine Unternehmensbefragung durch, in

der neben allgemeinen Angaben zum Unternehmen Fragen zu den Themenbereichen

MitarbeiterInnen, Umsatz, Standortfaktoren und Zusammenarbeit mit der Wirt-

schaftsforderung gestellt wurden. Zudem wurden explizit fiir das vorliegende Ge-

werbefldchenentwicklungskonzept Fragen zu den Themenkomplexen Betriebsstandort
und Expansionsabsichten gestellt. Nachfolgend sind die Ergebnisse insbesondere
der beiden letztgenannten Bereiche sowie einiger weiterer Fragen auf der Grund-

lage von 213 antwortenden Unternehmen dargestellt*.

5.1 HAUPTBRANCHE DER UNTERNEHMEN

Differenziert nach den bei der Bedarfsberechnung nach TBS-GIFPRO als Grundlage
dienenden Hauptbranchen (vgl. Kap. 6.1) entfdllt der gr6fite Anteil auf Dienstleis-
tungsbetriebe. Relativ hohe Anteilswerte sind zudem fiir Betriebe aus den Bereichen
verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe/ Handwerk und Grofhandel/ Einzelhandel zu

verzeichnen.

“ Den Ergebnissen des ersten (Teil-)Berichtes des Gewerbeflichenkonzeptes fiir die Stadt Bamberg un-
ter besonderer Beriicksichtigung der Konversion lagen 186 antwortende Unternehmen zugrunde; vgl.
Dr. Acocella: Gewerbefldchenkonzept fiir die Stadt Bamberg unter besonderer Beriicksichtigung der
Konversion - erste Ergebnisse im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fiir den Bereich der ehema-
ligen Muna und des Schiefiplatzes der US-Armee; Lorrach/ Dortmund/ Niirtnberg, 10.11.2015.
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Tab. 1: Hauptbranche der Betriebe

Hauptbranche Anzahl Anteil
Verarbeitendes Gewerbe 37 17%
Baugewerbe/ Handwerk 39 18%
Grofhandel/ Einzelhandel 29 14%
gi.—Gewerbe, Zweiradhandel 15 79%
Verkehr und Lagerei 11 5%
E]éﬁrmation und Kommunika- 15 7%
Dienstleistung 67 31%
Summe 213 100%

durch Rundungen kénnen sich Abweichungen in den Summen ergeben
Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015
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Abb. 15 sind neben den Hauptbranchen der Betriebe

die Hauptbranchen der Betriebe mit Angaben zur Beschdftigtenzahl,

die Anteile der Beschdftigten nach Hauptbranchen sowie

die durchschnittliche Anzahl der - am Standort Bamberg - Beschdftigten je Be-
trieb nach Hauptbranchen

rgestellt.

bei zeigt die Verteilung der Beschdftigten auf die einzelnen Branchen deutliche
terschiede zur Verteilung der Betriebe nach Hauptbranchen, die sich auch in den
rchschnittlichen Beschdftigtenzahlen der einzelnen Branchen wiederspiegeln:

Der im Vergleich zu Unternehmensbefragungen des Biiros Dr. Acocella hohe durch-
schnittliche Wert von rd. 90 Beschdftigten je Betrieb ist deutlich durch einen Be-
trieb des verarbeitenden Gewerbes geprdgt, der am Standort Bamberg mehrere
tausend Mitarbeiter beschdftigt. Ohne diesen Betrieb ldge die durchschnittliche
Beschdftigtenzahl bei rd. 50 Beschdftigten, wobei auch dieser Wert vergleichs-
weise hoch ausfdllt und auf die relativ hohe Anzahl mittlerer Unternehmen (34 Be-
triebe) und GrofBunternehmen (12 Betriebe) - bezogen jeweils auf die Beschdftig-

tenzahl am Standort Bamberg — zuriickzufiihren ist®.

45

68

Nach der Differenzierung der Kommission der Europdischen Gemeinschaften weisen mittlere Unter-
nehmen 50 bis 249 sozialversicherungspflichtig Beschdftigte und GroBunternehmen mehr als 250 so-
zialversicherungspflichtig Beschdftigte auf. Unternehmen mit weniger sozialversicherungspflichtig
Beschdftigten werden danach in Kleinstunternehmen (bis 9 sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
te) bzw. Kleinunternehmen (10 bis 49 sozialversicherungspflichtig Beschdftigte) unterteilt.
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Die Betriebe im verarbeitenden Gewerbe verzeichnen mit durchschnittlich rd. 308
Beschdftigten mit deutlichem Abstand die grofite Anzahl an Beschdftigten je Be-
trieb, in hohem Mafie bedingt durch den o.g. sehr grofien Betrieb. Der Anteil an
der Gesamtbeschdftigtenzahl von rd. 60% liegt damit deutlich liber dem Anteil der
Betriebe mit Hauptbranche verarbeitendes Gewerbe und Angabe der Beschdftig-
tenzahl von rd. 18%.

Einen vergleichsweise hohen Beschdftigtenanteil von rd. 23% weist weiterhin der
Bereich Dienstleistung auf. Die durchschnittliche Beschdftigtenzahl je Betrieb von
rd. 68 Beschdftigten liegt deutlich Gber dem Durchschnittswert anderer Unter-
nehmensbefragungen des Biliros Dr. Acocella, was auf einen hohen Anteil mittlerer
und grofler Unternehmen - rd. 25% der Dienstleistungsbetriebe mit Angabe zur
Tdatigkeit/ Hauptbranche und zur Beschdftigtenzahl am Standort Bamberg - zuriick-

zufiihren ist.

Abb. 15: Betriebe nach Beschdftigten und Hauptbranche

100% durchschnittliche Anzahl
Beschdftigte je Betrieb

90%
ODienstleistung 68

80%
70% OInformation und Kommunikation 15

60%
BVerkehr und Lagerei 41

50%
40% BKfz-Gewerbe, Zweiradhandel etc. 21

30%
O GrofBhandel/ Einzelhandel 25

20%
10% DBaugewerbe/ Handwerk 36

0% . .
Betriebe Betriebe mit  Beschiftigte @Verarbeitendes Gewerbe 308
Angabe zu

Beschaftigten alle Branchen: 90

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015

Einen noch relativ hohen Beschdftigtenanteil von rd. 8% verzeichnet der Bereich
Baugewerbe/ Handwerk, wenngleich der Anteil der Betriebe mit entsprechender
Hauptbranche und Angabe der Beschdftigtenzahl mit rd. 19% deutlich héher liegt.

50 oder mehr sozialversicherungspflichtig Beschdftigte weist nur etwa jeder ach-
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te dieser Betriebe auf; der Durchschnittswert am Standort Bamberg liegt bei rd.
36 Beschaftigten je Betrieb.

Ein etwas hdherer Durchschnittswert ist mit rd. 41 Beschdftigten je Betrieb am
Standort Bamberg fiir den Bereich Verkehr und Lager festzustellen. Bei rd. einem
Drittel der Betriebe mit Angabe zur Tdtigkeit/ Hauptbranche und zur Beschdftig-
tenzahl am Standort Bamberg handelt es sich um ein beschdftigtenbezogen mittle-

res Unternehmen.

5.2 FLACHENNUTZUNG UND BESCHAFTIGTENDICHTE

131 Betriebe machten eine Angabe zur Gesamtflache ihres Betriebsgrundstiickes;

insgesamt belegen diese Betriebe eine Flache von rd. 195,4 ha*.

Differenziert nach Branchen entfallen rd. 41% (rd. 79,2 ha) auf das verarbeitende
Gewerbe. Hohere Anteilswerte verzeichnen zudem der Bereich Dienstleistung mit rd.
19% (rd. 36,4 ha) sowie der Bereich Verkehr und Lagerei mit rd. 17% (xd. 33,9 hal.

Abb. 16: Betriebe nach Grundstiicksflachen und Hauptbranche

lz=131] [z=1954hal
100% durchschnittliche Flache
je Betrieb in m2
90%
DDienstleistung 13.000
80%
70% DInformation und Kommunikation 400
60%
BVerkehr und Lagerei 30.800
50%
50% D Kfz-Gewerbe, Zweiradhandel etc. 11.650
30%
OGrofBhandel/ Einzelhandel 12.650
20%
10% D Baugewerbe/ Handwerk 3.350
0% . .
Betriebe Betriebe mit Fliche BVerarbeitendes Gewerbe 29.350
Angabe zu
Flachen alle Branchen: 14.900

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015

“ Beriicksichtigt sind hier nur Betriebe, die ein Grundstiick alleine nutzen.
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Die durchschnittliche Grundstiicksfldche je Betrieb betrdgt iiber alle Branchen hin-
weg betrachtet rd. 14.900 m2:
Die grofiten durchschnittlichen Fldche je Betrieb verzeichnen der Bereich Verkehr
und Lagerei und das verarbeitende Gewerbe mit je etwa durchschnittlich 30.000
m2 je Betrieb, wobei etwa zwei Drittel der Betriebe des Bereiches Verkehr und
Lagerei und gut ein Drittel des verarbeitenden Gewerbes mit Angabe zur Grund-
stiicksfldche eine lUiberdurchschnittliche Fldche aufweisen.
Etwas unterdurchschnittliche Grundstiicksfldchen je Betrieb sind fiir die Bereiche
Dienstleistungen, Grofhandel/ Einzelhandel sowie Kfz-Gewerbe, Zweiradhandel
etc. festzustellen, wobei bei den beiden letztgenannten Bereichen rd. ein Viertel
bzw. ein Fiinftel der Betriebe mit Angabe der Grundstiicksfldche einen {iberdurch-
schnittlichen Wert aufweisen, wdhrend es im Bereich Dienstleistung dieser Anteil
mit rd. 10%deutlich geringer ist.
Die Bereiche Baugewerbe/ Handwerk und Information/ Kommunikation weisen
demgegeniiber deutlich unterdurchschnittliche Fldchenwerte auf. Betriebe mit
Uberdurchschnittlicher Grundstiicksflache von rd. 15.000 m2 oder mehr sind hier
nur vereinzelt (Baugewerbe/ Handwerk) bzw. nicht (Information/ Kommunikation)

festzustellen.

Zur Nutzfldche (z.B. Produktions-, Biiro- und/ oder Lagerflache) am Standort Bam-
berg machten 188 Betriebe eine Angabe. Die Nutzfldche dieser Betriebe betrdgt ins-
gesamt rd. 113,2 ha, wovon rd. 43% (rd. 48,6 ha) auf das verarbeitende Gewerbe
entfallen. Hohere Anteilswerte von rd. 15% bis 18% verzeichnen zudem noch die Be-
reiche Dienstleistung (rd. 20,1 hal), GrofRhandel/ Einzelhandel (rd. 19,0 ha) sowie
Verkehr und Lagerei (rd. 16,6 ha):

Die durchschnittliche Nutzfldche der 188 Betriebe betrdgt rd. 6.000 m2.

Die mit Abstand grofiten durchschnittlichen Nutzfldchen je Betrieb verzeichnen -

analog zu den Grundstiicksflachen - die Bereiche Verkehr und Lagerei sowie verar-

beitendes Gewerbe mit jeweils etwa 15.000 m2.

Eine insgesamt etwas lberdurchschnittliche Nutzildche verzeichnet die Gesamt-

heit der Betriebe des Bereiches GroRhandel/ Einzelhandel.

Die sonstigen Bereiche weisen jeweils deutlich unterdurchschnittliche Nutzfld-

chen auf; der geringste Wert ist - wie bei anderen Unternehmensbefragungen des

Biiros Dr. Acocella auch - im Bereich Information/ Kommunikation festzustellen.
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Die im Vergleich zur durchschnittlichen Grundstiicksfldche erheblich geringeren
durchschnittlichen Nutzflachen in den Bereichen Dienstleistung und Kfz-Gewerbe,
Zweiradhandel etc. ist bei den Dienstleistungen durch die hohe Anzahl an Unter-
nehmen mit kleiner Nutzfldche und ohne allein genutztes Grundstiick bedingt. Bei
den Betrieben des Kfz-Gewerbes, Zweiradhandels etc. ist der Anteil der angege-

benen Nutzfldche an der Gesamtfldche zum Teil sehr gering.

Abb. 17: Betriebe nach Nutzflachen und Hauptbranche

|z=188) [z=113,2ha
100% durchschnittliche Flache
je Betrieb in m2
90%
DDienstleistung 3.350
80%
70% oInformation und Kommunikation 200
60%
BVerkehr und Lagerei 15.150
50%
40% B Kfz-Gewerbe, Zweiradhandel etc. 2.850
30%
OGrofBhandel/ Einzelhandel 7.050
20%
10% mBaugewerbe/ Handwerk 1.650
00/0 T
Betriebe Betriebe mit Flache mVerarbeitendes Gewerbe 14.750
Angabe zu
Flachen alle Branchen: 6.000

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015

Ein wesentlicher Aspekt in Bezug auf den Fldchenbedarf von Gewerbebetrieben ist
die Beschdftigtendichte, d.h. die Fldcheninanspruchnahme je Beschdftigtem. Dabei
sind i.d.R. deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Branchen und Wirt-
schaftszweigen festzustellen. Dies gilt auch hinsichtlich der Unternehmen, die im
Rahmen der Befragung sowohl ihre Grundstiicksflache als auch ihre Mitarbeiterzahl
angaben:

Insgesamt liegt die Flacheninanspruchnahme je Beschdftigtem bei 123 m2; dies

stellt im Vergleich zu anderen Unternehmensbefragungen durch das Biiro Dr. Aco-

cella einen sehr geringen Wert dar.

Bedingt ist dies in hohem Mafle durch die geringe Flacheninanspruchnahme im

verarbeitenden Gewerbe mit rd. 82 m2 je Beschdftigtem.
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Die weiteren Bereiche mit unterdurchschnittlicher Flacheninanspruchnahme je
Beschdftigtem Baugewerbe/ Handwerk, Information und Kommunikation sowie
Dienstleistung verzeichneten auch in anderen Unternehmensbefragungen des Bii-
ros Dr. Acocella vergleichsweise geringe Werte.

Demgegenliber weisen die Bereiche Grofthandel/ Einzelhandel, Kfz-Gewerbe,
Zweiradhandel etc. sowie Verkehr und Lagerei - wiederum analog anderen Unter-
nehmensbefragungen des Biiros Dr. Acocella - deutliche liberdurchschnittliche Fla-
cheninanspruchnahmen je Beschdftigtem auf, wobei der Wert fiir den Bereich Ver-

kehr und Lagerei diesbeziiglich sehr hoch ausfallt.

Abb. 18: Flacheninanspruchnahme je Beschdftigtem nach Hauptbranche

I I | I I I
Verarbeitendes Durchschnittswert:
Gewerbe 122 m2 je Beschidftigtem

Baugewerbe/
Handwerk

Groflhandel/
Einzelhandel

Kfz-Gewerbe,
Zweiradhandel etc.

Verkehr und Lagerei

Information und
Kommunikation

Dienstleistung

1
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750

m2 je Beschaftigten
Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015

5.3 NUTZUNGSARTEN IN DER UNMITTELBAREN NACHBARSCHAFT

Die Frage nach den unmittelbaren Nachbarschaftsnutzungen der einzelnen Unterneh-
men zeigt evtl. bestehende latente Standortgefdhrdungen. Eine derartige Gefdhr-
dung kann beispielsweise ein Nachbarschaftskonflikt durch die Ndhe zu Wohnge-
bduden bzw. Wohnbereichen darstellen. Dabei kann die Entwicklung eines Unterneh-

mens durch die Nachbarschaft zu stérungsempfindlichen Nutzungen, beispielsweise
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Wohnen, auch dann beeintrdchtigt werden, wenn beide innerhalb eines Gewerbege-

bietes angesiedelt sind.

Von den 213 Unternehmen in die Auswertung einbezogenen Unternehmen weisen -
unter Beriicksichtigung von Mehrfachangaben - rd. 61% mindestens eine stdrungs-
empfindliche Nachbarschaftsnutzung - zusammenhdngende Wohnbebauung, einzelne
Wohngebdude, offentliche Einrichtungen - auf. Es wird deutlich, dass sich der
tiberwiegende Teil der Unternehmen in einer (potenzielll stérungsempfindlichen
Nachbarschaft befindet und somit die Entwicklungsmoéglichkeiten beschrdnkt sein
kdnnen.

Rd. 44% der antwortenden Betriebe gaben an, dass sich u.a. zusammenhdngende

Wohnbebauung in ihrer unmittelbaren Nachbarschaft befindet.

Rd. 27% der antwortenden Betriebe nannten einzelne Wohngebdude als eine

Umgebungsnutzung.

Rd. 19% der Betriebe gaben an, dass sich dffentliche Einrichtungen, z.B. Schulen

oder Sportanlagen, in ihrer Nachbarschaft befinden.

Abb. 19: Nachbarschaftsnutzungen der befragten Unternehmen Betrieben (Mehrfachnennungen
méglich)

Industrie und Gewerbe

Einzelne Wohngebdude

Zusammenhdngende
Wohnbebauung

Offentliche Einrichtungen

Sonstiges

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70%
Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015
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5.4 SCHICHTBETRIEB, GENEHMIGUNGSPFLICHTIGE ANLAGEN UND KONFLIKTSITU-
ATIONEN MIT NACHBARN

Schichtbetrieb sowie genehmigungspflichtige Anlagen stellen - in Abhdngigkeit der

Storungsempfindlichkeit von Nachbarschaftsnutzungen - u.U. ein Konfliktpotenzial

und somit ggf. eine latente Standortgefdhrdung dar. Nach den Ergebnissen der Un-

ternehmensumirage sind beide Sachverhalte nur bei einem relativ geringen Teil der

in die Auswertung einbezogenen Betriebe zu verzeichnen, wenngleich die Werte

insbesondere der im Zwei- und Dreischichtbetrieb tdtigen Betriebe um mehrere

Prozentpunkte iiber denjenigen anderer Unternehmensbefragungen des Biiros Dr.

Acocella liegen:

Nur rd. 9% der Betriebe gaben an, dass die Produktion im Zweischichtbetrieb

verlauft. Eine Produktion im Zwei- und Dreischichtbetrieb bzw. im Dreischichtbe-

trieb wurde von insgesamt 8% der Unternehmen genannt.

1% der Betriebe betreiben in einem vereinfachten Verfahren zu genehmigende

Anlagen. Insgesamt weitere rd. 3% gaben an, allein oder auch in einem férmli-

chen Verfahren zu genehmigende zu betreiben.

Abb. 20: Schichtbetrieb, genehmigungspflichtige Anlagen und Konfliktsituationen

genehmigungs-
pflichtige Anlagen

Schichtbetrieb
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0 2- u. 3-Schicht-Betrieb
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B kein Schichtbetrieb

O forml. u. vereinf. Verfahren

oformliches Verfahren

Dvereinfachtes Verfahren
Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015
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Weiterhin gaben rd. 12% - und damit wiederum mehr als in vergleichbaren Untersu-

chungen - (Nachbarschafts-)Konflikte an.

5.5 BEDARF AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN

Bei der seitens der Wirtschaftsidrderung durchgefiihrten Unternehmensbefragung

wurden die Betriebe auch nach ihrem Bedarf an gewerblichen Fldchen befragt.

Von den 213 in die Auswertung einbezogenen Unternehmen planen

22% (46 Betriebe) eine Erweiterung bei Erhalt des derzeitigen Standortes,

15% (31 Betriebe) eine Standortverlagerung und

3% (sieben Betriebe) eine Erweiterung oder eine Standortverlagerung.
In der Summe dufierten somit anndhernd 40% der antwortenden Unternehmen (84
Betriebe) eine Erweiterungsabsicht; 129 Unternehmen (rd. 60%) gaben an, keine Er-

weiterung zu planen bzw. gaben diesbeziiglich keine Antwort.

Von den 84 Unternehmen mit Erweiterungsabsichten gaben 19 Betriebe an, keine
Flachen in Bamberg zu bendtigen, da Fldchenreserven vorhanden seien und/ oder ein
Wegzug bzw. eine Erweiterung/ Standortneugriindung auflerhalb von Bamberg ge-
plant sei; zwei weitere Betriebe machten diesbeziiglich keine Angabe.

65 Betriebe gaben demgegeniiber an, zumindest auch in Bamberg nach zusdtzlichen
Flachen zu suchen; mehr als die Hdlfte dieser Betriebe (40 Betriebe) wollen in jedem

Fall in Bamberg erweitern bzw. einen neuen Standort griinden.

Tab. 2: Unternehmensbefragung - Flachenbedarf in Bamberg

absolut relativ
ja, bendtigen Fldchen 40 48%
Nein, haben Flachenreserven 15 18%
Nein, wollen nach... 1 1%
vielleicht 25 30%
ja, bendtigen Fldachen, ziehen aber 9 29,
weg
nein, haben Reserven und ziehen
1 1%
weg
Summe 84 100%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen.
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Von diesen 65 Betrieben machten 52 Betriebe eine Angabe hinsichtlich der erfor-

derlichen Grofe eines Grundstiickes/ einer unbebauten Flache und/ oder der Nutz-

flache/ einer Bestandsimmobilie:

35 Unternehmen aus allen Bereichen suchen ein Grundstiick/ eine unbebaute Fla-
che. Dabei handelt es sich bei rd. 80% um Fldachen von bis zu 5.000 m2. Grofie Fla-

chen von mehr als 20.000 m2 werden ausschliefilich von Betrieben des verarbei-

tenden Gewerbes bzw. aus dem Bereich Logistik, Lagerhaltung nachgefragt.

41 Betriebe - zu einem hohen Anteil Dienstleistungsbetriebe - machten eine Anga-

be zur erforderlichen Grofie einer Bestandsimmobilie/ Nutzflache, dem iiberwie-

genden Teil - rd. 63% - geniigt eine Gréfdenordnung von bis zu 1.000 m2.

Sofern nur die Betriebe beriicksichtigt werden, die ausschliefilich eine Bestands-

immobilie/ Nutzfldche suchen (17 Betriebe), betrdgt dieser Anteil rd. 82%. Be-

standsimmobilien/ Nutzflachen mit 5.001 m2 und mehr werden von diesen Betrie-

ben, die insbesondere aus dem Bereich Dienstleistungen stammen, nur in einem

Fall nachgefragt.

Tab. 3: Unternehmensbefragung - GroBRenklassen fiir ben6tigte unbebaute Flachen/ Grundstii-

cke
. 1.001 bis 5.000 5.001 bis mehr als
2
Betriebsgruppe bis 1.000 m m2 20.000 m2 20.000 m2
absolut | relativ |absolut|relativ|absolut|relativ|absolut|relativ
verarbeitendes Ge- 1 17% 3| 50% 1] 17% 1] 17%
werbe
Baugewerbe/ i 57% 3| 43% 0| 0% 0| 0%
Handwerk
Logistik, 0 0% 1| 20% 1| 20% 3| 60%
Lagerhaltung
Forschung, Ent- 0 0% 1| 100% ol 0% ol 0%
wicklung, Medien
Grof3-/ Einzelhan- o o o o
del. Kiz-Handel 3 27% 7 64% 1 9% 0 0%
Dienstleistungen 4 80% 1 20% 0 0% 0 0%
Summe 12 34% 16 46% 3 9% 4 11%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015
eigene Berechnungen.
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Tab. 4: Unternehmensbefragung - Gr6fenklassen fiir ben6tigte Bestandsimmobilien/ Nutzfla-
chen (alle Angaben)

bis 1.000 m2 1.001 bis 5.000 5.001 bis mehr als

Betriebsgruppe ) m2 20.000 m2 20.000 m2

absolut | relativ |absolut|relativ|absolut|relativ|absolut|relativ
verarbeitendes Ge- 2| 29% 5 71% 0| 0% 0| 0%
werbe
Baugewerbe/ 6 86% 0 0% 1| 14% 0 0%
Handwerk
Logistik, 0 0% 1| 50% 1] 50% 0| 0%
Lagerhaltung
Forschung, Ent- i1 100% ol 0% ol 0% ol 0%
wicklung, Medien
Grof3-/ Einzelhan- o o o o
del. Kiz-Handel 5 72% 1 14% 1 14% 0 0%
Dienstleistungen 9 64% 5 36% 0 0% 0 0%
Summe 26 63% 12 29% 3 7% 0 0%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen.

Tab. 5: Unternehmensbefragung - Gr6fenklassen fiir ben6tigte Bestandsimmobilien/ Nutzfla-
chen (nur Unternehmen mit ausschliefBlicher GrofBenangabe fiir Bestandsimmobilie/

Nutzfldche)
. 1.001 bis 5.000 5.001 bis mehr als
2

Betriebsgruppe bis 1.000 m m?2 20.000 m2 20.000 m2

absolut | relativ |absolut|relativ|absolut|relativ|absolut|relativ
verarbeitendes Ge- 1| 100% ol 0% 0| 0% 0| 0%
werbe
Baugewerbe/ 2 67% ol 0% 1] 33% 0| 0%
Handwerk
Logistik, 0 0% ol 0% ol 0% ol 0%
Lagerhaltung
Forschung, Ent- 3| 100% ol 0% ol 0% ol 0%
wicklung, Medien
Grof3-/ Einzelhan- o o o o
del. Kiz-Handel 1 100% 0 0% 0 0% 0 0%
Dienstleistungen 7 78% 2 22% 0 0% 0 0%
Summe 14 82% 2 12% 1 6% 0 0%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen.

Die von den Unternehmen bendtigten unbebauten Fldchen/ Grundstiicke und/ oder
Bestandsimmobilien/ Nutzfldchen sollen anzahlbezogen liberwiegend innerhalb eines
mittelfristigen Zeitraumes von bis zu drei Jahren zur Verfiigung stehen. Kurziristig,
d.h. innerhalb von einem Jahr, ist nur ein relativ geringer Teil der benétigten Fld-

chen/ Immobilen erforderlich.
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Tab. 6: Unternehmensbefragung - Zeitraum fiir bendtigte unbebaute Flachen/ Grundstiicke
bzw. Bestandsimmobilien/ Nutzflachen (Anzahl Betriebe)

Betrieb kurzfristig mittelfristig langfristig Summe
etriebsgruppe

grupp absolut | relativ |absolut|relativ|absolut|relativ|absolut|relativ
verarbeitendes Ge- i 31% 6| 46% 3| 23% 13| 100%
werbe
Baugewerbe/ 0 0% 5| 83% 1] 17% 6| 100%
Handwerk
Logistik, 0 0% 8| 67% 2| 33% 6| 100%
Lagerhaltung
Forschung, Ent- 1 20% i 80% ol 0% 5| 100%
wicklung, Medien
Grof3-/ Einzelhan- o o o o
del. Kiz-Handel 1 6% 10 59% 6 35% 17 | 100%
Dienstleistungen 6 33% 9 50% 3 17% 18 | 100%
Summe 12 18% 38 58% 15 23% 65| 100%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen.

Insgesamt werden von Unternehmen unbebaute Flachen/ Grundstiicke von rd.
219.550 m2 nachgefragt, davon gut drei Viertel bzw. 167.150 m2 innerhalb eines
kurz- bis mittelfristigen Zeitraumes von bis zu drei Jahren. Hieraus leitet sich ein
jahrlicher Flachenbedarf an unbebauten Flachen/ Grundstiicken auf Grund von Verla-
gerungen und Standortneugriindungen in Bamberg ansdssiger Unternehmen im
Stadtgebiet von Bamberg von rd. 55.724 m2 bzw. 5,6 ha ab. Hochgerechnet fiir den
Zeitraum bis Ende 2025 - d.h. von elf Jahren - ergibt sich demzufolge ein Fldchen-
bedarf von rd. 61,2 ha.

Tab. 7: Unternehmensbefragung - Zeitraum fiir bendtigte unbebaute Flachen/ Grundstiicke

. Anzahl Flache

Zeitraum . p
absolut relativ absolut relativ

kurzfristig (bis ein Jahr) 4 11% 7.250 m2 3%

mittelfristig (bis drei Jahre) 20 57% 159.900 m2 73%

langfristig (bis fiinf Jahre und 11 31% 52 400 m2 24%

langer)

Summe 35 100% 224.550 m2 100%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen

Die seitens der Unternehmen angegebenen bendtigten Bestandsimmobilien/ Nutzfld-

chen sollten anzahlbezogen liberwiegend und fldchenbezogen rd. zur Hdlfte inner-

halb eines kurz- bis mittelfristigen Zeitraumes von bis zu drei Jahren zur Verfiigung

stehen.
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Die Gesamtfldche der von den Unternehmen genannten 36 Bestandsimmobilien/ Nutz-
flachen betrdgt rd. 73.875 m2 bzw. rd. 7,4 ha. Diesbeziiglich ist zu beriicksichtigen,

dass 24 Unternehmen sowohl Angaben zu einer bendtigten unbebauten Fldche/ einem

Grundstiick als auch zu einer Bestandsimmobilie/ Nutzflache machten.

Tab. 8: Unternehmensbefragung - Zeitraum fiir bendtigte Bestandsimmobilien/ Nutzflachen
. Anzahl Flache
Zeitraum . :
absolut relativ absolut relativ

kurzfristig (bis ein Jahr) 9 22% 9.725 m2 13%
mittelfristig (bis drei Jahre) 23 56% 36.400 m2 49%
lﬁngfrlstlg (bis fiinf Jahre und 9 22% 27750 m2 38%
langer)

Summe 41 100% 73.875 m2 100%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen

AusschliefRlich Angaben hinsichtlich einer bendtigten Bestandsimmobilie/ Nutzflache
machten 17 Unternehmen. Diese gaben eine Fldche von insgesamt rd. 13.625 m2 an.
Dieser Bedarf entfdllt auf kurz- bis mittelfristig bendtigte Immobilien/ Fldchen.
Dies wiederum bedeutet einen durchschnittlichen jahrlichen Flachenbedarf von rd.
4.575 m2 bzw. 0,5 ha. Hochgerechnet fiir den Zeitraum bis 2025 ergibt sich demzu-
folge ein Bedarf an Bestandsimmobilien/ Nutzfldchen von rd. 50.225 m2 bzw. rd. 5,0
ha.

Tab. 9: Unternehmensbefragung - Zeitraum fiir bendtigte Bestandsimmobilien/ Nutzflachen
(nur Unternehmen mit ausschliefBlicher GrofBenangabe fiir Bestandsimmobilie/ Nutzfla-
che)

. Anzahl Fliche

Zeitraum . p

absolut relativ absolut relativ

kurzfristig (bis ein Jahr) 6 39% 8.125 m2 60%

mittelfristig (bis drei Jahre) 11 56% 5.570 m2 40%

lﬁngfrlstlg (bis fiinf Jahre und 0 6% 0 m2 0%

langer)

Summe 17 100% 13.625 m2 100%

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen

Sofern der kurz- bis mittelfristige Bedarf an unbebauten Flichen/ Grundstii-
cken sowie an Bestandsimmobilien/ Nutzflichen derjenigen Betriebe, die aus-

schlief8lich hierzu eine Angabe machten, zusammengefasst wird, besteht ein
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jahrlicher Flichenbedarf von rd. 60.275 m2 bzw. 6,0 ha'. Hochgerechnet auf

den Zeitraum bis 2025 errechnet sich ein Flachenbedarf von rd. 66,3 ha.

Differenziert nach Betriebsgruppen fir diesen Bedarf an gewerblichen Flachen von
rd. 66,3 ha zeigt sich, dass dieser mit rd. 29,3 ha zu einem groflen Teil auf den Be-
reich Verkehr und Lagerei entfdllt. Sofern der GroBhandel dem Bereich Logistik mit
hinzugerechnet wird, betrdgt der Flachenbedarf bis 2025 sogar rd. 34,1 ha*, was
mehr als der Hdlfte des gesamten Fldchenbedarfes auf Grundlage der Unternehmens-
befragung entspricht.

Einen hohen Anteil verzeichnet zudem mit rd. 17,3 ha bzw. 26% das verarbeitende
Gewerbe. Die absoluten und relativen Fldchenbedarfe der iibrigen Betriebsgruppen

liegen mit bis zu rd. sieben Hektar bzw. 10% deutlich niedriger.

Tab. 10: Unternehmensbefragung - kurz- und mittelfristiger Fldchenbedarf bis 2025 fiir unbe-
baute Flachen und Grundstiicke sowie Bestandsimmobilien/ Nutzflachen nach Betriebs-

gruppen
Flichenbedarf un- |Fliachenbedarf Be-
. bebaute Fliachen/ standsimmobilien/ Gesamt
Betriebsgruppe Grundstiicke Nutzflichen?
absolut relativ absolut relativ absolut relativ

verarbeitendes Gewerbe 17,2 ha 28% 0,1 ha 1% 17,3 ha 26%
Baugewerbe/ Handwerk 2,3 ha 4% 2,4 ha 48% 4,7 ha 7%
Logistik, Lagerhaltung 29,3 ha 48% 0,0 ha 0% 29,3 ha 44%
Forschung, Entwicklung, 1,1 ha 2% 0,3 ha 7%| 1,4 ha 2%
Medien

Grofs-/ Einzelhandel 6,7 ha 11% 0,0 ha 0% 6,7 ha 10%
pvewerbe, 3,7 ha 6% 0,0 ha 0% 3,7 ha 6%
Dienstleistungen 1,0 ha 2% 2,2 ha 43% 3,1 ha 5%
Summe 61,3 ha 100% 5,0 ha 100% 66,3 ha 100%

Y hur Unternehmen mit ausschlieflicher GréRenangabe fiir Bestandsimmobilie/ Nutzfliche
Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen

7 Dabei ist der fiir Bestandsimmobilien/ Nutzflichen angegebene Bedarf ohne Korrekturfaktor in die
Berechnung eingegangen: Einerseits wdren bei neuen Immobilien noch interne Erschliefungsfldchen
zu beriicksichtigen, andererseits handelt es sich zumindest teilweise um Betriebe/ Branchen, die -
auch unter Beriicksichtigung der gewiinschten Flachengréfien - in mehrgeschossigen Gebduden ansie-

delbar sind.
48

Die Zuordnung des Flachenbedarfs des Grofhandels zum Fldchenbedarf des Bereiches Logistik bzw.

Verkehr und Lagerei erscheint plausibel, da wesentliche Spezifika und Standortanforderungen des
Grofthandels mit denjenigen des Bereichs Logistik bzw. Verkehr und Lagerei - insbesondere hin-
sichtlich Verkehrsaufkommen und verkehrlicher Erreichbarkeit - in hohem Mafie vergleichbar sind.
Von den rd. 6,7 ha Fldchenbedarf der Betriebsgruppe GrofR-/ Einzelhandel entfallen rd. 4,8 ha auf

GroRBhandelsbetriebe.
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5.6 STANDORTANFORDERUNGEN AN FLACHEN BZW. BESTANDSIMMOBILIEN

Hinsichtlich der Lage des neuen Standortes aller Betriebe mit Fladchenbedarf in Bam-
berg wiinscht sich anndhernd ein Viertel dieser Unternehmen ein urbanes Umifeld,
wobei es sich hier insbesondere um Dienstleistungsbetriebe sowie um einzelne Be-
triebe aus den Bereichen Baugewerbe/ Handwerk, Information und Kommunikation,
Grof3-/ Einzelhandel sowie verarbeitendes Gewerbe handelt.

Der Uberwiegende Teil der Betriebe - rd. 62% - prdferiert jedoch einen Standort in
einem GE- oder GI-Gebiet. Fldchenbezogen entfallen sogar rd. 94% des seitens der
Unternehmen in Bamberg geduferten gesamten Fldchenbedarfes von rd. 233.250 m2
auf GE- oder GI-Standorte.

Tab. 11: Unternehmensbefragung - Lage des neuen Standortes

Anzahl! Fliche?
Standort absolut relativ absolut relativ
urbanes Umfeld 15 23% 11.325 m2 5%
urbanes Umfeld oder GE 4 6% 3.025 m2 1%
GE 24 37% 58.650 m2 25%
GE oder GI 11 17% 60.600 m2 26%
GI 5 8% 99.000 m2 42%
keine Standortprdferenz 1 2% 150 m2 0%
keine Angabe 5 8% 500 m2 0%
Summe 65 100% 233.250 m2 100%

" alle Betriebe mit Flachenbedarf (65 Betriebe)

2 nur Betriebe mit Angabe zum quantitativen Flichenbedarf (52 Betriebe)

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen

Unter den verkehrlichen Anforderungen an einen neuen Standort stellen Parkmdg-
lichkeiten fiir die Unternehmen mit Fldchenbedarf in Bamberg den wichtigsten As-
pekt dar: Knapp drei Viertel der Unternehmen kreuzten diesen Punkt an, fldchenbe-

zogen liegt der Anteilswert mit rd. 87% nochmals héher.

Einen nahegelegenen Autobahnanschluss sehen etwas mehr als die Hdlite der Unter-
nehmen mit Flachenbedarf in Bamberg als eine Standortanforderung an, wobei die
angegebene maximale Entfernung der 29 sich hierzu duflernden Unternehmen im
Durchschnitt rd. 4,1 km betragt:

Flinf Betriebe gaben eine maximale Entfernung von bis 1,5 km an;
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acht Betriebe mdchten einen Autobahnanschluss in einer Entfernung von bis drei
Kilometern;

bei 14 Betrieben sollte der Autobahnanschluss hdchstens finf Kilometer entfernt
sein;

fir zwei Betriebe ist ein Autobahnanschluss in bis zu zehn Kilometer Entfernung

ausreichend.

Flir rd. 40% der Unternehmen mit Flachenbedarf in Bamberg stellt ein nahegelege-
ner OPNV-Anschluss eine wichtige Standortvoraussetzung dar. Der flichenbezogene
Anteilswert fdllt mit 35% etwas geringer aus; demzufolge ist dieser Aspekt fiir klei-
nere bis durchschnittlich grofe Unternehmen - bezogen auf den angegebenen durch-

schnittlichen Flachenbedarf von rd. 3.600 m2 - von besonderer Bedeutung.

Ein Bahnanschluss ist nur fir einen geringen Teil der Betriebe mit Flachenbedarf in

Bamberg - rd. 17% - eine wichtige Standortanforderung.

Tab. 12: Unternehmensbefragung - verkehrliche Anforderungen an den neuen Standort

Anzahl! Fliche?
Standort absolut relativ absolut relativ
Parkmoglichkeiten 48 74% 203.325 m2 87%
Autobahnanschluss 35 54% 152.550 m2 65%
OPNV-Anschluss 26 40% 81.725 m2 35%
Bahnanschluss 11 17% 38.175 m2 16%

U alle Betriebe mit Flichenbedarf (65 Betriebe)

2 nur Betriebe mit Angabe zum quantitativen Flichenbedarf (52 Betriebe)
Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen

Hinsichtlich des Aspektes Miete oder Kauf des neuen Grundstiickes der neuen Be-
standsimmobilie duflert der Grofteil der Unternehmen mit Fldchenbedarf in Bam-
berg keine Prdferenz. Anzahlbezogen mdchte anndhernd ein Finftel der Betriebe mit
Flaichenbedarf in Bamberg in jedem Fall mieten (insbesondere Dienstleistungsbe-
triebe sowie Unternehmen aus dem Bereich Information und Kommunikation), wdh-
rend fiir rd. ein Viertel nur ein Kauf in Frage kommt (v.a. Betriebe aus den Berei-
chen verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe/ Handwerk, Verkehr/ Lagerei, Grof-/

Einzelhandel und Kfz-Gewerbe/ Zweiradhandel etc.). Flachenbezogen hingegen ist
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eine ausschlieBliche Miet-Option von nur geringer Bedeutung, wahrend rd. 43% des

angegebenen Fldchenbedarfes in jedem Fall von den Unternehmen gekauft wiirden.

Tab. 13: Unternehmensbefragung - Miete oder Kauf der neuen Fldchen/ Rdumlichkeiten

Anzahl! Fldche?
Standort absolut relativ Absolut relativ
Miete 12 18% 3.795 m2 2%
Kauf 16 25% 100.550 m2 43%
keine Praferenz 34 52% 126.900 m2 54%
keine Angabe 3 5% 2.000 m2 1%
Summe 65 100% 233.250 m2 100%

" alle Betriebe mit Flachenbedarf (65 Betriebe)

2 nur Betriebe mit Angabe zum quantitativen Flichenbedarf (52 Betriebe)

Quelle: Unternehmensbefragung Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg, September/ Oktober 2015;
eigene Berechnungen

Der von den Unternehmen mit Fldchenbedarf in Bamberg angegebene durchschnittli-
che Kaufpreis fiir ein erschlossenes Grundstiick betrdgt rd. 153 € je m2. Von 14 Un-
ternehmen, die sich diesbeziiglich duerten, nennen acht Betriebe einen Kaufpreis
von rd. 50 bis 100 € je m2 und je drei Betriebe einen Kaufpreis von rd. 101 bis
200 € je m2 bzw. von mehr als 200 € je m2.

Der - von insgesamt zwo6lf - Unternehmen mit Flachenbedarf in Bamberg angegebene
durchschnittliche Mietpreis fiir Burofldchen bzw. Fldchen in einem Verwaltungsge-

bdude betrdgt rd. 8,85 € je m2. Die angegebene Spanne reicht von rd. 6 bis 12 € je

m24,

6 ERMITTLUNG DES BEDARFES AN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN
BAMBERG
Zur Ermittlung der Nachfrage nach Gewerbe- und Industriefldchen gibt es grund-
sdtzlich nachfolgend dargestellte Methoden:
Eine modelltheoretische Bedarfsberechnung, bei der der zu erwartende Fld-
chenbedarf fiir einen definierten Zeitraum auf der Basis der Beschdftigtenzahlen
mittels bestimmter Verlagerungs- bzw. Neuansiedlungsquoten berechnet wird.

Vorteil des Verfahrens ist der vergleichsweise geringe Arbeitsaufwand; Nachteil

“ Hinsichtlich der Mietpreise fiir erschlossene Grundstiicke bzw. Produktionshallen kdnnen auf Grund
der zu geringen Zahl an Angaben keine Angaben gemacht werden.
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ist, dass Durchschnittswerte ermittelt werden, die im Zeitverlauf stark schwanken
kénnen und u.U. einzelne lokale Spezifika/ Standorteigenschaften/ -potenziale
nicht zur Ganze beriicksichtigt werden.
Eine umfassende schriftliche Befragung der Nachfrager von Gewerbefldchen (in
erster Linie Handwerk und verarbeitendes Gewerbe, Groflhandel und Verkehrsge-
werbe). Diese Vorgehensweise liefert im Allgemeinen gute und differenzierte Er-
gebnisse, ist aber sehr zeit- und kostenaufwendig. Ein Nachteil dieser Methodik
ist aufBerdem, dass sie sich ausschlieBlich an die bereits in der zu untersuchen-
den Gemeinde ansdssigen Betriebe richtet und damit Bedarfsanmeldungen und
Flachennachfragen von auferhalb nicht erfassen kann. Zudem kann sich der Bedarf
an Gewerbefldchen kurz- bis mittelfristig in erheblichen Mafie verdndern, da er
von der Auftragslage des einzelnen Unternehmens, vom aktuellen Zinsniveau etc.
abhdngig ist.
Eine Fortschreibung der Fldchenverkdufe in einer Kommune unter Verwendung
eines Durchschnittswertes fiir einen Vergangenheitszeitraum. Hierbei wird davon
ausgegangen, dass sich die Flachenverkdufe in einer Kommune - von einzelnen
sporadisch auftretenden Ausreifern sehr grofler Flachenverkdufe abgesehen - auf
einem vergleichsweise gleichmdfiigen Niveau bewegen und sich nur langsam ver-
andern. Nachteil dieser Methode sind, dass
0 private Flachenverkdufe nicht erfasst werden, dies kann in der Mehrzahl der
Kommunen allerdings vernachldssigt werden, da sich auf dem Gewerbefldchen-
markt die weitaus liberwiegende Zahl der Verkdufe direkt zwischen Nutzer und
Kommune vollzieht;
0 bei einem quantitativ und/ oder qualitativ defizitdren Angebot an kommunalen
Fldchen die Flachenvergabe unter dem eigentlichen Bedarf liegt.
In diesem Zusammenhang sei angemerkt, dass ein grofles und rasch verfiigbares
Fldchenangebot - in Abhdngigkeit der Qualitdt des jeweiligen Gewerbestandortes
- Magnetfunktion auf Betriebe mit Verlagerungs- bzw. Ansiedlungsabsichten er-
zeugt und die Nachfrage nach gewerblichen Flachen zumindest voriibergehend in
erheblichen Mafle ansteigen kann. Jedoch sollte vor dem Hintergrund einer nach-
haltigen Raumentwicklung und eines schonenden Umganges mit Fldchenressourcen
eine differenzierte und ebenfalls nachhaltige Ansiedlungspolitik verfolgt werden:
Insbesondere in Gewerbegebieten mit besonderen, fiir einzelne Nutzer geeigneten

Standortqualitdten ist auf homogene Strukturen zu achten; der zeitliche Aspekt
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der Belegung bzw. (Wieder-)Nutzung einer Gewerbefldche bzw. eines Gewerbe-
oder Industriegebietes ist - soweit im Einfluss der Stadt Bamberg liegend - nach-
rangig. Demzufolge stellt ein hinreichendes und differenziertes Angebot von
rasch verfiigharen gewerblichen Fldchen mit unterschiedlichen Standortqualitdten
eine entscheidende Voraussetzung fiir eine erfolgreiche kommunale Wirtschafts-

politik dar.

Im vorliegenden Gewerbefldchenkonzept fiir die Stadt Bamberg kommen alle o.g. Me-
thoden zum Einsatz, wobei nachfolgend die modelltheoretischen Bedarfsberechnun-
gen und die Fldchenbedarfsermittlung anhand der Fortschreibung von Grundstiicks-
verkdufen dargestellt werden (vgl. Kap. 6.1 bzw. Kap. 6.2.2). Die Fldchenbedarisbe-
rechnungen anhand der Unternehmensbefragung wurden bereits in Kap. 5.5 f aufge-
zeigt.

Zudem werden die Anfragen an die Stadt Bamberg nach gewerblichen Flachen darge-

stellt: Diesbeziiglich ist jedoch zu beachten, dass derartige Anfragen nur rein quali-

tativ ausgewertet werden kdnnen,

- da derartige Anfragen nicht in jedem Fall mit einem faktischen Fldchenbedarf
gleichzusetzen sind und zudem Anfragen nach gewerblichen Fldchen zumindest
teilweise auch an andere Stddte/ Gemeinden gestellt worden sein kénnen,

- sodass eine quantitative Auswertung einen - (iiber-Jregional betrachtet - deutlich

Ubersteigerten Bedarf ergeben wiirde.

An dieser Stelle sei angemerkt, dass bei den o0.g. Methoden der Bedarf an Nettobau-
flachen - d.h. Grundstiicke, die ansiedlungsinteressierten Betrieben zum Kauf ange-
boten werden kénnen - dargestellt wird. Fir die planungsrechtliche Sicherung der
Fldchen im Flachennutzungsplan oder in Bebauungspldnen wird der Bedarf an Brut-
tobauland bendtigt; dazu sind den Nettobaufldchen noch 6ffentliche Erschliefungs-
und ggf. Ausgleichsfldchen hinzuzurechnen. Der Anteil dieser Flachen ist abhdngig
von der Struktur (z.B. Erfordernis an Erschliefungsstraften auf Grund der Grund-
stlicksgrofRen, erforderliche Strafdenquerschnitte auf Grund der Nutzerstruktur) und

Qualitdt (z.B. Anteil 6ffentlicher Gehweg-, Grinfldchen) neuer gewerblicher Fldachen.
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6.1 MODELLTHEORETISCHE BEDARFSRECHNUNG
6.1.1 Methodik

Das Modell zur Gewerbe- und Industriefldchenbedarfsprognose (GIFPRO) wurde 1980
im Auftrag des Regierungsprdsidenten Arnsberg entwickelt, um die seinerzeit regel-
mdfdig auftretenden Fldcheniiberausweisungen auf ein realistisches Maf} zuriickzu-
fliihren®. Entsprechend dieser Zielsetzung setzt das Modell nicht auf eine - prognos-
tizierte oder angestrebte - Entwicklung der Erwerbspersonenzahlen, sondern auf
die real zu erwartende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen. Dabei werden die
sozialversicherungspflichtig Beschdftigten in einer Stadt/ Gemeinde als Daten-
grundlage genommen, mittels (einheitlicher) Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten
die mobilen, d.h. fldchennachfragenden Beschdftigten ermittelt und iiber arbeits-
platzspezifische Flachenkennziffern der zu erwartende Fldchenbedarf bestimmt. Die
Bedarfsbestimmung erfolgt fiir ein Jahr und wird auf den Prognosezeitraum hochge-

rechnet.

Dabei kénnen mittels einer Modifikation des urspriinglichen GIFPRO-Modells durch
das Deutsche Institut fiir Urbanistik die spezifischen arbeitsplatzbezogenen Fld-
chenbedarfe fiir acht Betriebsgruppen bestimmt werden:

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe,
- emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe,

Baugewerbe,

Logistik, Lagerhaltung,

Forschung, Entwicklung, Medien,

Kiz-Handel, Einzelhandel,
- wirtschaftsnahe Dienstleistungen und

- sonstige Dienstleistungen.

Dem liegt die Uberlegung zugrunde, dass in bestimmten Branchen (z.B. Logistik,
GrofRhandell der Fldchenbedarf je Beschdftigten weitaus hoher ist als z.B. im
Dienstleistungssektor oder im Handwerk. In diesem fortentwickelten TBS-GIFPRO

wird zur verstdrkten Beriicksichtigung der lokalen Situation fiir expansive Branchen

0 Bauer, M., Bonny, H.W., Flichenbedarf fiir Industrie und Gewerbe - Bedarfsrechnung nach GIFPRO.
Dortmund 1986.
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eine Trendfortschreibung der Beschdftigungsentwicklung vorgenommen und in das

Modell integriert.
Nachfolgend ist die Methodik des TBS-GIFPRO in ihren Grundziigen erldutert.

- Zundchst erfolgt eine Aufteilung der Beschdftigten in die o.g. acht Betriebsgrup-
pen, fir die mit gruppenspezifischen Quoten die gewerbefldchenbeanspruchenden
Beschdftigten ermittelt werden:

- Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe mit 100% der Beschdftigten;

- emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe mit 90% der Beschdftigten;

- Baugewerbe mit 90% der Beschdftigten;

- Logistik, Lagerhaltung mit 100% der Beschdftigten;

- Forschung, Entwicklung, Medien mit 30% der Beschdftigten;

- Einzelhandel, Kiz-Handel mit 30% (Einzelhandel) bzw. 70% (Kfz-Gewerbe) der
Beschdftigten;

- wirtschaftsnahe Dienstleistungen mit 20% der Beschdftigten;

- sonstige Dienstleistungen mit 10% der Beschdftigten.

Die neuangesiedelten und verlagerten Arbeitspldtze werden mit differenzierten
Quoten ermittelt. Entsprechend dem Modell des Difu wird fiir die Neuansiedlungen
eine Quote von 0,15 je 100 Beschdftigte fiir die gewerblichen Branchen und 0,77
je 100 Beschaftigte fiir die Dienstleistungsbranchen, fiir die Verlagerung eine

einheitliche Quote von 0,7 je 100 Beschdftigte angesetzt.

Ergdnzend wird die durchschnittliche jdhrliche Beschdftigungsentwicklung im
Zeitraum 2008 bis 2014 in den einzelnen Branchen bis Ende 2025 hochgerechnet.
Hier wird aus der Entwicklung der Vergangenheit eine jahresdurchschnittliche
Verdnderung ermittelt und auf den Betrachtungszeitraum hochgerechnet. Arbeits-
pldtze durch Neuansiedlungen werden mit dieser Trendentwicklung zusammenge-
fasst. Ubertrifft die Beschidftigungsabnahme aus der Trendfortschreibung die

Neuansiedlungen, wird die Quote auf Null gesetzt.
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Die trendbasierte Entwicklung ergibt zusammen mit den zu verlagernden Arbeits-
pldtzen fiir jede Betriebsgruppe die Gesamtzahl der fldchennachfragenden Ar-

beitspldtze.

Die Beschdftigtenzahlen werden mit gruppenspezifischen Fldchenkennziffern mul-
tipliziert, um den jeweiligen Fldchenbedarf zu ermitteln. Im Einzelnen werden an-
gesetzt:

- emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe: 200 m2/ Beschdftigten;

- emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe: 150 m2/ Beschdftigten;
- Baugewerbe: 75 m2/ Beschdftigten;
- Logistik, Lagerhaltung: 250 m2/ Beschdftigten;
- Forschung, Entwicklung, Medien: 150 m2/ Beschdftigten;
- Einzelhandel, Kfz-Handel: 250 m2/ Beschdftigten;
- wirtschaftsnahe Dienstleistungen: 100 m2/ Beschdftigten;
- sonstige Dienstleistungen: 50 m2/ Beschdftigten.

Die Addition der Bedarfswerte fiir die einzelnen Gruppen ergibt den Gesamtbe-

darf an Nettobaufldchen fiir den Betrachtungszeitraum.

6.1.2 Modellrechnung nach TBS-GIFPRO fiir den Bedarf an gewerblichen
Bauflachen in Bamberg

Die Zahl der gewerbeflachenrelevanten Beschdftigten belduft sich in Bamberg nach
dem TBS-GIFPRO-Modell zum Stichtag 30.06.2014 auf 22.458 Beschaftigte’'.

1 Anmerkung: Bei der Berechnung des Flichenbedarfes nach TBS-GIFPRO wurde in der Beschiftigten-
statistik eine "Umbuchung” dahingehend vorgenommen, als insgesamt 360 Beschdftigte in 2014 aus
dem Sektor Textil/Bekleidung in den Sektor "Herstellung sonstiger Waren" transferiert wurden.
Grund fiir diese Umbuchung ist eine Auskunft der Arbeitsagentur, der zufolge der starke Zuwachs
des Sektors Textil/Bekleidung im Jahr 2013 und die gleichzeitige Abnahme im Sektor "Herstellung
sonstiger Waren" auf eine statistische Umfirmierung eines Betriebs zuriickzufiihren sind, also keine
realen Wachstums- oder Schrumpfungsprozesse darstellen. Die Beschdaftigungsstatistik wurde ent-
sprechend angefasst und die nachfolgenden Berechnungen auf der Basis der angepassten Zahlen vor-
genommen.
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Tab. 14: Gewerbeflachenbeanspruchende Beschdftigten nach TBS-GIFPRO

Gesamtbeschif- gewerbeilachen-

Betriebsgruppe . Quote beanspruchende
tigtenzahl wgas
Beschaftigte

emls:c,lonsmtenswes ver- 6.124 100% 6.124
arbeitendes Gewerbe
emissionsarmes verar- o
beitendes Gewerbe 8.557 0% 7.334
Baugewerbe 2.006 90% 1.805
Logistik, Lagerhaltung 1.957 100% 1.957
Fors.chung, Entwicklung, 558 30% 159
Medien
Kfz-Handel, Einzelhandel 3.752 70%/ 30% 1.510
Wl.rtschaftsnahe Dienst- 8.875 20% 1.775
leistungen
sonstige Dienstleistungen 17.940 10% 1.794
Summe (gerundet) 22.458

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen

der Bundesagentur fiir Arbeit

Unter Verwendung der modellspezifischen Verlagerungs- bzw. Ansiedlungsquoten

ergibt sich auf der Basis dieser Zahlen eine Summe von 223 mobilen Beschdftigten

pro Jahr, davon

66 Beschdftigte aus Neuansiedlungen und

157 Beschdftigte aus internen Verlagerungen.

Im Gegensatz zum klassischen GIFPRO-Modell lassen sich diese Zahlen, wie nachste-

hend dargestellt, auf Betriebsgruppen aufschliisseln.
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Tab. 15: Mobile Beschdftigte nach TBS-GIFPRO

Mobile Beschdftigte p.a.
Verlage- Neuan-

Betriebsgruppe rungs- | siedlungs- | Verlage- Neuan-

quote quote rungen siedlun- Summe

gen

emls:c,lonsmtenswes ver- 0.7 0,15 42.9 9.2 5.1
arbeitendes Gewerbe
emissionsarmes verarbei-
tendes Gewerbe 0.7 0.15 >1.4 11 62,4
Baugewerbe 0,7 0,15 12,6 2,9 15,5
Logistik, Lagerhaltung 0,8 0,15 13,7 32,9 46,6
Forschung, Entwicklung,
Medien 0.7 0,77 1 1,1 2,1
Kfz-Handel, Einzelhandel 0,7 0,77 10,6 11,6 22,2
Wl.rtschaftsnahe Dienst- 0.8 0,77 12.4 13,7 26.2
leistungen
sonstige Dienstleistungen 0,7 0,77 12,6 13,8 26,4
Summe (gerundet) 157 66 223

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit

Zu diesen mobilen Beschdftigten sind die Wachstums- bzw. Schrumpfungseffekte aus
der Trendfortschreibung hinzu zu rechnen. Die Berechnung anhand der Entwicklung

in der Vergangenheit ergibt fiir die Entwicklung bis 2025 die nachfolgenden Werte.

Tab. 16: Beschdftigtenentwicklung bis gemdfl Trendfortschreibung nach TBS-GIFPRO

Betriebsgruppe Bgschéiftigt.en-
entwicklung bis 2025
emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe -480
emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 110
Baugewerbe 695
Logistik, Lagerhaltung 245
Forschung, Entwicklung, Medien 9
Kfz-Handel, Einzelhandel -238
wirtschaftsnahe Dienstleistungen 298
sonstige Dienstleistungen 628
Summe (gerundet) 1.263

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit

Flir die Ermittlung der fldchennachfragenden Beschdftigten sind der Struktureffekt,
der Neuansiedlungseffekt und die Verlagerungsfdlle zusammenzuzdhlen. Ist der
Struktureffekt negativ - weil die Beschdftigungsabnahme aus der Trendfortschrei-
bung die Neuansiedlungen iibertreffen -, wird die Quote auf Null gesetzt. Die ent-

sprechende Berechnung ergibt fiir das Zieljahr 2025 die nachfolgenden Exrgebnisse.
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Tab. 17: Gewerbeflidchennachfragende Beschdftigte bis 2025 nach TBS-GIFPRO

Betriebssruppe Struktur- Neuan- Verlage- Flichennachfragende
gIupp Effekt siedlungen rungen Beschaftigte insgesamt

emissionsintensives

verarbeitendes Gewerbe 0 101 472 °73

emissionsarmes

verarbeitendes Gewerbe 0 121 065 686

Baugewerbe 665 30 139 834

Logistik, Lagerhaltung 213 32 151 396

Fors.chung, Entwicklung, 0 13 17 26

Medien

Kfz-Handel, Einzelhandel 0 128 116 244

Wilrtscha.ftsnahe 148 150 137 435

Dienstleistungen

sonstige 476 152 138 766

Dienstleistungen

Summe (gerundet) 1.502 728 1.729 3.960

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit

Diese Zahlen werden mit gruppenspezifischen Flachenkennziffern multipliziert, um

den jeweiligen Fldchenbedarf fiir die einzelnen Nachfragerkategorien darzustellen.

Tab. 18: Flachenbedarf nach TBS-GIFPRO (Nettobaufldachen)

gewerbefldchennach- Flichen-

Betriebsgruppe fragende Beschaftigte - Flachenbedarf | Anteil
kennziffer
(gerundet)

emissionsintensives
verarbeitendes Ge- 573 200 114.500 m2 22%
werbe
emissionsarmes verar- 686 150 102.850 m2 20%
beitendes Gewerbe
Baugewerbe 834 75 62.550 m2 12%
Logistik, Lagerhaltung 396 250 98.900 m2 19%
Fors.chung, Entwicklung, 26 150 3.850 m2 1%
Medien
{2-fandel, Einzethan- 244 250 61.050 m2 | 12%
Wi.rtschaftsnahe Dienst- 435 100 43.450 m2 8%
leistungen
sonstige Dienstleistun- 766 50 38.300 m2 79
gen
Summe (gerundet) 5.263 525.450 m2 100%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit
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In der Summe ergibt sich aus diesen Berechnungen ein Gesamtbedarf an Ge-
werbeflachen in Bamberg bis zum Jahr 2025 von rd. 52,5 ha netto (d.h. ohne
offentliche Erschliefungsflachen)®’. Davon entfallen je etwa ein Fiinftel bzw.
etwa 10 ha auf die Bereiche emissionsintensives bzw. -armes verarbeitendes

Gewerbe sowie Logistik, Lagerhaltung.

Der Bedarf durch in der Stadt Bamberg ansdssige Unternehmen - bestehend aus Ver-
lagerungen und Struktureffekten - betrdgt insgesamt rd. 42,0 ha und macht damit
vier Fiinftel des errechneten Gesamtbedarfes aus. Rd. 10,5 ha bzw. ein Fiinftel ent-

fallen auf Neuansiedlungen.

6.2 FLACHENNACHFRAGEN UND VERGABE VON GEWERBEFLACHEN IN BAMBERG
6.2.1 Flachenanfragen

Einleitend sei nochmals angemerkt, dass eine quantitative Auswertung der Fldchen-
nachfragen an die Stadt Bamberg einen iibersteigerten Fldchenbedarf darstellen
wiirde, da derartige Anfragen nicht in jedem Fall mit einem faktischen Fldchenbe-
darf gleichzusetzen sind und zudem zumindest teilweise auch an andere Kommunen
gerichtet worden sein kénnen - wenngleich nach Auskunft der Wirtschaftsférderung
Bamberg es sich Anfragen an den Standort handelt. Jedoch geben die nachfolgenden
Auswertungen Hinweise auf die Bedarfe der einzelnen Nachfragergruppen in der
Stadt Bamberg und deren Umfeld.

An die Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg wurden im Zeitraum von Mai 2010
bis Mai 2015 - d.h. Uber einen Zeitraum von fiinf Jahren - insgesamt 196 Anfragen

flir Gewerbefldachen in einer GréfRenordnung von insgesamt rd. 169,6 ha gestellt.

Dies entspricht durchschnittlich rd. 40 Anfragen und rd. 33,9 ha Gewerbefldchen-
nachfrage pro Jahr. In der nachfolgenden Ubersicht sind die Anfragen und Flichen-

bedarfe nach Nachfragerkategorien dargestellt.

52 Der Netto-Gewerbeflichenbedarf fiir Bamberg bis zum Jahr 2025 nach dem GIFPRO-Standardmodell
betrdgt rd. 50,2 ha und unterscheidet sich somit nur unwesentlich von demjenigen des TBS-GIFPRO.
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Tab. 19: Anfragen nach Gewerbefldachen

Anzahl Nachfragen nachgefragte Fliche

Branche - ;
absolut relativ absolut relativ
Produktion 18 9% 263.400 m2 16%
Handwerk 22 11% 40.470 m2 2%
Logistik 17 9% 594.500 m2 35%
Handel, davon 49 27% 465.570 m2 27%
Grofthandel 4 2% 36.000 m2 2%
Kfz-Handel 7 4% 35.500 m2 2%
Einzelhandel 38 19% 394.070 m2 23%
Dienstleistungen, davon 77 39% 149.805 m2 9%
soziale Dienstleistungen 14 7% 29.500 m2 2%
IT-Dienstleistungen 9 5% 6.710 m2 0%
Gastronomie-Dienstleist. 6 3% 1.650 m2 0%
Hotellerie-Dienstleistungen 4 2% 7.265 m2 0%
sonstige Dienstleistungen 44 22% 104.680 m2 6%
Sonstige 13 7% 182.420 m2 11%
Summe 196 100% 1.696.165 m2 100%

Quelle: Wirtschaftsforderung der Stadt Bamberg

Hiervon sind nicht alle Anfragen als gewerbefldchenrelevant einzustufen, auch wenn
sich die Anfragen auf gewerbliche Standorte richteten:
Die Anfragen von Dienstleistungsbetrieben richten sich teilweise auf innenstadt-
nahe Standorte bzw. erscheinen auf Grund der Angaben zu Fldche und Rdumlich-
keiten - in einigen Fdllen - eine gewerbliche Lage nicht zu erfordern. Dies gilt
auch fiir mehrere Anfragen der Kategorie "Sonstiges”.
Bei den Anfragen von Einzelhandelsbetrieben wurden diejenigen herausgefiltert,
die sich auf Grund ihres angegebenen nahversorgungs- oder sonstigen zentrenre-
levanten Kernsortimentes konzeptionell nicht an gewerblichen, d.h. nicht inte-

grierten Standorten ansiedeln diirfen.

Im Ergebnis verbleiben 155 Anfragen nach Gewerbefldchen und eine Nachfrage nach
insgesamt 136,3 ha.
Der anzahlbezogen grofite Anteil entfdllt mit rd. 39% auf Dienstleistungsbetriebe;
flachenbezogen liegt der Anteil dieser Nachfragerkategorie mit rd. 11% (14,5 ha)
jedoch deutlich niedriger.
Fldchenbezogen verzeichnen Logistikbetriebe mit rd. 44% (rd. 59,5 hal) den
Hochstwert nachgefragter Fldche, gefolgt von Produktionsbetrieben mit rd. 19%
(rd. 26,3 ha).
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Tab. 20: Anfragen nach Gewerbefldchen - nur gewerbeflichenrelevante Betriebe

Anzahl Nachfragen nachgefragte Fliche

Branche :

absolut relativ absolut relativ
Produktion 18 12% 263.400 m2 19%
Handwerk 22 14% 40.450 m2 3%
Logistik 17 11% 594.500 m2 44%
Handel, davon 30 19% 138.400 m2 10%
Grofthandel 4 3% 36.000 m2 3%
Kfz-Handel 7 5% 35.500 m2 3%
Einzelhandel 19 12% 66.900 m2 5%
Dienstleistungen, davon 60 39% 144.200 m2 11%
soziale Dienstleistungen 13 8% 29.300 m2 2%
IT-Dienstleistungen 8 5% 6.550 m2 0%
Gastronomie-Dienstleist. 1 1% 700 m2 0%
Hotellerie-Dienstleistungen 2 1% 5.700 m2 0%
sonstige Dienstleistungen 36 23% 101.950 m2 7%
Sonstige 8 5% 181.600 m2 13%
Summe 155 100% 1.362.550 m2 100%

Quelle: Wirtschaftsforderung der Stadt Bamberg; eigene Berechnungen

Rd. 45% der 155 o.g. Flachenanfragen beziehen sich auf kleine Fldchen von bis zu
1.000 m2. Insbesondere Unternehmen aus den Bereichen Handwerk, (Einzel-)Handel
und Dienstleistungen fragen derartige Fldchen nach. Demgegeniiber verlangen rd.
40% der am Standort Bamberg interessierten Logistikbetriebe Fldchen von mehr als
10.000 m2; einen relativ hohen Anteilswert verzeichnen mit rd. 17% zudem Unter-

nehmen des verarbeitenden Gewerbes.

Flachenbezogen ist der Gewerbestandort Bamberg nach den an die Wirt-
schaftsférderung gerichteten Anfragen insbesondere fiir Unternehmen der Be-
reiche Logistik und Produktion (= verarbeitendes Gewerbe) von Interesse. Zu-
riickzufiithren ist dies auf die (iiber-lJregionale verkehrliche Lagegunst und auf
die trimodale Verkehrsanbindung Strafle, Schiene, Wasser innerhalb des
Stadtgebietes (wobei zudem auch der Flughafen Niirnberg in geringer Entfer-
nung liegt). Von o.g. Bereichen, insbesondere von Logistikunternehmen, wer-
den zu einem relativ hohen Anteil grofle Flichen von mehr als 20.000 m2 nach-
gefragt. Dieser Aspekt ist bei der Entwicklung neuer Gewerbefldachen zu be-

riicksichtigen.
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Tab. 21: Anfragen nach Gewerbefldchen - nachgefragte Flachengroflen (gewerbeflachenrele-
vante Betriebe)

. 1.001 bis 5.001 bis mehr als 20.000

Branche bis 1.000 m2 5 000 m2 20.000 m2 m2

absolut | relativ | absolut | relativ | absolut| relativ [ absolut] relativ
Produktion 6 33% b4 22% 5 28% b4 17%
Handwerk 14 64% 7 32% 1 5% 0 0%
Logistik 0 0% 3 18% 7 41% 7 41%
Handel, davon 15 50% 7 23% 8 27% 0 0%
Grofshandel 1 25% 1 25% 2 50% 0 0%
Kfz-Handel 1 14% 3 43% 3 43% 0 0%
Einzelhandel 13 68% 3 16% 3 16% 0 0%
Dienstleistungen, 31 | 52% | 24 | 40% 5 8% o] 0%
davon
soziale 8| 62% 4| 31% 1] 8% o| 0%
Dienstleistungen
IT-Dienstleistungen 6 75% 2 25% 0 0% 0 0%
gfesr?s‘;l”e‘iftle 1] 100% 0 0% 0 0% 0 0%
Hotellerie- ol 0% 2 | 100% 0| 0% o| 0%
Dienstleistungen
sonstige 16 | 44%| 16 | 44% 4| 11% o| 0%
Dienstleistungen
Sonstige b4 50% 1 13% 1 13% 2 25%
Summe 70 45% L6 30% 16 10% 23 15%

Quelle: Wirtschaftsforderung der Stadt Bamberg; eigene Berechnungen

6.2.2 Vergabe von Gewerbefldchen

Von den an die Wirtschaftsiérderung der Stadt Bamberg im Zeitraum Mai 2010 bis
Mai 2015 gerichteten Anfragen konnte in 37 Fdllen eine An- oder Umsiedlung in bzw.
innerhalb von Bamberg erfolgen; diese vereinten eine Fldache von 125.510 m2 bzw.
12,5 ha auf sich®. Dies entspricht einer durchschnittlichen jdhrlichen Fldachenverga-
be von 2,5 ha. Hochgerechnet auf den Zeitraum von 2015 bis Ende 2025, d.h. fiir
einen Zeitraum von elf Jahren, wiirde dies einem Netto-Fldchenbedarf von rd.

27,6 ha entsprechen.

Dieser Wert liegt erheblich unter demjenigen der modelltheoretischen Be-
rechnungen nach TBS-GIFPRO von rd. 52,5 ha (vgl. Kap. 6.1.2) sowie demjeni-
gen der Unternehmensbefragung von rd. 66,3 ha (vgl. Kap. 5.5). Diesbeziiglich

53 Anfragen von Betrieben die keine Gewerbefliche bendtigen, konnten auf Grund der Datengrundlage
nicht herausgefiltert werden. Jedoch ist anzunehmen, dass es sich dabei in der liberwiegenden Zahl
der Fdlle um Betriebe mit geringen Flachenbedarfen handelt, sodass keine signifikanten Auswirkun-
gen auf das flachenbezogene Ergebnis zu erwarten sind.
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ist zu beriicksichtigen, dass die Fliachenvergabe in sehr hohem Mafle vom
kurzfristig verfiigharen Flachenangebot - quantitativ wie qualitativ - abhdn-
gig ist (vgl. Einleitung zu Kap. &4); der - im Vergleich zu den modelltheoreti-
schen Berechnungen - geringe Wert deutet vor allem auf ein entsprechendes
Defizit seitens der Stadt Bamberg hin; zudem erfolgt die Flichenvergabe auch
am privaten Markt. Vor diesem Hintergrund wird beim Vergleich von Fldachen-
angebot zu Flachennachfrage (vgl. Kap 8) der ermittelte Wert der durch-
schnittlich jdhrlich vergebenen Flache - durch die Wirtschaftsforderung der

Stadt Bamberg - nicht weiter beriicksichtigt.

Tab. 22: Erfolgreiche An-/ Umsiedlungen

nachgefragte Fliche | Anteil erfolgrei-

Anzahl erfolgreich g g che An-/ Umsied-

an-/ umgesiedelt erfolgreich an-/ lungen an Anfra-
Branche g umgesiedelt ger

gen insgesamt

absolut relativ absolut relativ Anzahl Flache
Produktion 1 3% 75.000 m2 60% 6% 28%
Handwerk 2 5% 1.000 m2 1% 9% 2%
Logistik 2 5% 12.500 m2 10% 12% 2%
Handel, davon 9 24% 20.790 m2 17% 18% 4%
Grofthandel 1 3% 20.000 m2 16% 25% 56%
Kfz-Handel 0 0% 0 m2 0% 0% 0%
Einzelhandel 8 22% 790 m2 1% 21% 0%
Dienstleistungen, 20 54% | 16.000m2| 13% 26% 11%
davon
soziale 7 19% 7.400 m2 6% 50% 25%
Dienstleistungen
IT-Dienstleistungen 2 5% 500 m2 0% 22% 7%
Gastronomie- 1 3% 150 m2 0% 17% 9%
Dienstleistungen
Hotellerie- 0 0% 0 m2 0% 0% 0%
Dienstleistungen
sonstige 10 27% 7.950 m2 6% 23% 8%
Dienstleistungen
Sonstige 3 8% 220 m2 0% 26% 11%
Summe 37 100% 125.510 100% 19% 7%

Quelle: Wirtschaftsforderung der Stadt Bamberg; eigene Berechnungen

6.3 BEDARF AN GEWERBLICHEN FLACHEN IN BAMBERG BIS 2025 - ERGEBNIS

Auf Grundlage der Ergebnisse der modelltheoretischen Berechnung (TBS-GIFPRO, vgl.
Kap. 6.1.2) besteht in Bamberg bis zum Jahr 2025 ein Bedarf an gewerblichen Fla-

chen von rd. 52,5 ha netto (d.h. ohne &ffentliche ErschlieRungsflichen o0.A.); der Be-
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darf an gewerblichen Fldchen nach der Unternehmensbefragung betrdgt rd. 66,3 ha
(vgl. Kap. 5.5).

Weiterhin zeigt ein Vergleich nach einzelnen Betriebsgruppen, dass die seitens der
Unternehmen kurz- bis mittelfristig gedufierten Bedarfe - hochgerechnet bis 2025 -
i.d.R. etwas geringer oder etwa gleich denen der modelltheoretischen Berechnung
aus Verlagerungen und Struktureffekten, d.h. durch die in Bamberg ansdssigen Un-
ternehmen errechneten Bedarfe, sind. Eine Ausnahme stellt der Bereich Logistik und
Lagerhaltung dar: Der seitens der Unternehmen aus den Bereichen Logistik und
Groflhandel gedufierte, bis 2025 hochgerechnete Bedarf von rd. 34,0 ha liegt absolut
betrachtet rd. 24,9 ha liber dem im TBS-GIFPRO; fiir die entsprechende Betriebs-
gruppe Logistik, Lagerhaltung durch Verlagerungen und Struktureffekt liegt dieser
Bedarf bei lediglich rd. 9,1 ha.

Tab. 23: Flachenbedarf nach TBS-GIFPRO und Unternehmensbefragung (Nettobaufldchen)

Flachenbe- davon Flichenbedarf Diff. TBS-GIFPRO

Betriebsgruppe darf TBS- : Verlagerungen + Befragun (Verlag.+ Struktur-

GIFPRO | Struktureffekt BUNE | effekt) zu Befragung
verarbeitendes Ge- | 59 g, | 17,9 ha 17,3 ha -0,6 ha
werbe :
Baugewerbe 6,3 ha 6,0 ha 4,7 ha -1,3 ha
Logistik, 9,9ha | 9,1 ha 34,0 ha 24,1 ha
Lagerhaltung ;
Forschung, !
Entwicklung, 0,4 ha 0,2 ha 1,4 ha 1,2 ha
Medien :
Kfz-Handel, 5
Einzelhandel 6,1 ha | 2,9 ha 5,7 ha 2,8 ha
Dienstleistungen 8,2 ha 5,9 ha 3,2 ha -2,7 ha
Summe (gerundet) 52,5 ha ! 42,0 ha 66,3 ha 24,3 ha

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit sowie Unternehmensbefragung Wirtschaftsférderung der Stadt
Bamberg, September/ Oktober 2015

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Unternehmensbefragung wird dem in
der modelltheoretischen Berechnung ermittelten Bedarf von rd. 52,5 ha ein
Zuschlag von rd. 24,1 ha erteilt, der auf einem um diesen Wert hdheren, sei-
tens der Unternehmen geduflerten Bedarf fiir Logistik und Lagerfldchen ba-
siert. Damit werden die modelltheoretischen Fldchenbedarfsberechnungen

nach TBS-GIFPRO mit den Ergebnissen der Unternehmensbefragung, d.h. der
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stadtspezifischen Nachfragesituation, unterlegt. Im Exgebnis wird der Bedarf
an gewerblichen Fliachen in Bamberg bis 2025 auf Basis der modelltheoreti-
schen Berechnungen und der Unternehmensbefragung mit rd. 76,6 ha netto

(d.h. ohne 6ffentliche ExrschlieBungsfldchen) angesetzt.

Diesbeziiglich sei angemerkt, dass auch bei Gegeniiberstellung der Fldchenanfragen
(vgl. Kap. 6.2.1) und der Ergebnisse der modelltheoretischen Fldchenbedarfsberech-
nung (vgl. Kap. 6.1.2) zwischen dem Bereich Logistik inkl. Grohandel (Fldchennach-
fragen an die Wirtschaftsforderung der Stadt Bamberg) bzw. der Logistik/ Lagerhal-
tung (Bedarfsberechnung) eine sehr hohe absolute Differenz besteht: Einem TBS-
GIFPRO-Flachenbedarf bis 2025 von rd. 9,1 ha steht eine Fldchennachirage von rd.
63,1 ha gegeniiber. Bei den sonstigen Betriebsgruppen nach TBS-GIFPRO betragen
die Differenzen - soweit vergleichbar - jeweils deutlich weniger als 10 ha. Eine
(weitere) Ausnahme ist fir den Bereich Kiz-Handel, Einzelhandel festzustellen, in
dem die nachgefragten Fldchen (ebenfalls) sehr deutlich Giber dem modelltheoretisch
ermittelten Flachenbedarf liegen. Hierzu sei jedoch angemerkt, dass Einzelhandels-
flachen, soweit es sich um nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel
handelt, innerhalb zentraler Versorgungsbereiche oder an sonstigen integrierten
Standorten bzw. in Sondergebieten ansiedeln sollte - d.h. nicht in GE- oder GI-Ge-

bieten.

Tab. 24: Flachenbedarf nach TBS-GIFPRO und Anfragen an die Wirtschaftsforderung der Stadt
Bamberg (Nettobaufldachen)

Flachenbe- :
Betriebsgruppe darf TBS- | Fliachenanfragen Dlg&ﬂii;ﬂi?g:u
GIFPRO 8
verarbe.itendes Gewerbe bzw. 21.8 ha 26.3 ha “4.5 ha
Produktion
Baugewerbe bzw. Handwerk 6,3 ha 4,0 ha 2,3 ha
Logistik, Lagerhaltung bzw. 9.9 ha 63.1 ha -53.2 ha

Logistik/ GrofRhandel

Kfz-Handel, Einzelhandel 6,1 ha 43,0 ha -36,9 ha

Dienstleistungen inkl. Fozr-
schung, Entwicklung, Medien

Summe (gerundet) 52,5 ha 151,4 ha -98,9 ha

8,2 ha 15,0 ha -7,8 ha

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Methodik des Deutschen Instituts fiir Urbanistik und Zahlen
der Bundesagentur fiir Arbeit sowie Gewerbefldchenanfragen an die Wirtschaftsférderung der
Stadt Bamberg
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Da - wie eingangs dieses Kapitels bereits erldutert - eine quantitative Auswertung
der Fldchennachfragen an die Stadt Bamberg einen {ibersteigerten Fldchenbedarf
darstellen wirde, unterschdtzt der nach TBS-GIFPRO fiir die einzelnen Betriebs-
gruppen ermittelte Flachenbedarf den tatsdachlichen Fldchenbedarf i.d.R. nicht. Im
Bereich Logistik/ Lagerhaltung erscheint auf Grund der an die Wirtschaftsiérderung
der Stadt Bamberg gerichteten Fldchennachfragen das Fldchenpotenzial jedoch gro-
er als in der modelltheoretischen Bedarfsberechnung ermittelt. Vor diesem Hin-
tergrund ist der auf Grundlage der Ergebnisse der Unternehmensbefragung
basierende Bedarf an gewerblichen Flachen in Bamberg bis 2025 von ins-

gesamt rd. 76,6 ha netto gerechtfertigt.

Differenziert nach einzelnen Nachfragerkategorien sind fiir den Flachenbedarf von

rd. 76,6 ha netto die folgenden Flachenbedarfe zu verzeichnen:

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe: 11,5 ha
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe: 10,3 ha
Baugewerbe: 6,3 ha
Logistikgewerbe: 34,0 ha
Forschung/ Entwicklung/ Medien: 0,4 ha
Einzelhandel (nicht zentrenrelevant), Kiz-Handel: 6,1 ha
- Wirtschaftsnahe Dienstleistungen: 4,4 ha
- Sonstige Dienstleistungen: 3,8 ha
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Die Aufteilung der o.g. Fldchennachfrage gemdfd dem TBS-GIFPRO-Modell auf die un-

terschiedlichen Standortqualitdten erfolgt gemdfd der folgenden Tabelle.

Tab. 25: TBS-GIFPRO: Flachenanteile der Nachfragergruppen nach Gebietskategorien

einfa- hoher- Einzel- Standort
ches Ge- | Logistik- | wertiges handels- fiixr prod. Biiro-
werbe- standort | Gewerbe Hand- standort

gebiet gebiet standort werk

Nachfrager

emissionsintensi-
ves verarbeitendes 80% 20%
Gewerbe

emissionsarmes
verarbeitendes 60% 20% 20%
Gewerbe

Baugewerbe 80% 20%

Logistik/ Lager-

o)
haltung 100%

Forschung, Ent-

9 0
wicklung, Medien 50% 50%

Kiz-Gewerbe, Ein-

[o) [o)
zelhandel 10% 90%

wirtschaftliche

9 0
Dienstleistungen 30% 10%

sonstige Dienst-

: 90% 10%
leistungen

Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik

Gemdfd der ermittelten Nachfrage dieser Gruppen teilt sich die Fldchennachfrage
wie in der nachstehenden Tabelle dargestellt auf. Der grofite Anteil bezieht sich mit
rd. 44% bzw. 34,0 ha Nettobaufldche auf Logistikstandorte. Weitere 19% (14,8 ha)
bzw. 18% (rd. 13,7 ha) Nettobaufldche entfallen auf einfache Gewerbegebiete bzw.
hoherwertige Gewerbegebiete. Insgesamt entfallen auf diese drei Gebietskategori-
en gut vier Fiinftel des gesamten Bedarfes an gewerblichen Flachen in Bamberg bis
2025.
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Tab. 26: Verteilung der gewerblichen Flachennachfrage nach Nutzergruppen und Gebietskate-
gorien (Nettobauland in ha; gerundete Werte)

einfa- hoher- . Standort
ches Ge- | Logistik- | wertiges Einzel- fiixr prod. Biiro-
Nachirager werbe- standort | Gewerbe handels- Hand- standort
. i standort
gebiet gebiet werk
emissionsintensi-
ves verarbeitendes 9,2 2,3
Gewerbe
emissionsarmes
verarbeitendes 6,2 2,1 2,1
Gewerbe
Baugewerbe 5,0 1,3
Logistik/ Lager- 34,0
haltung
Forschung, Ent-
wicklung, Medien 0,2 0,2
Kiz-Gewerbe, Ein-
zelhandel 0.6 5,3
W.lr’[SCha.fﬂlChe 3.9 0.4
Dienstleistungen
so.nstige Dienst- 3.4 0.4
leistungen
Nettobedarf 14,8 34,0 13,7 5,5 5,6 3,1

Quelle: Deutsches Institut fiir Urbanistik; Bundesagentur fiir Arbeit; eigene Berechnungen

Weiterhin ist nach Angaben der Stadt Bamberg noch ein latenter Bedarf an gewerb-

lichen Flachen in einer Grofenordnung von rd. 13,8 ha netto zu verzeichnen®. Die-

ser resultiert aus Betriebsstandorten,

die sich nicht in das Standortumfeld - z.B. Wohnen - einfiigen und ein erhdhtes

Konfliktpotenzial - z.B. durch Ldrmemissionen - aufweisen,

die demzufolge perspektivisch in ihrem Fortbestand - insbesondere bei Verdnde-

rungen/ Fortentwicklungen - gefdhrdet sind und/ oder

deren Verlagerung aus stadtplanerischer/ -entwicklerischer Sicht sinnvoll ist.

Der Bedarf an gewerblichen Flachen bis zum Jahr 2025 betrdgt unter Beriick-

sichtigung der Ergebnisse der modelltheoretischen Berechnung und der Un-

ternehmensbefragung sowie des latenten Flichenbedarfes somit rd. 90,4 ha.

% Dieser Bedarf sowie die mdglichen sinnvollen Nachnutzungen der einzelnen Standorte und die erfor-
derlichen Gebietskategorien der Betriebe mit latenten Verlagerungsbedarf sind zwischen der Stadt

Bamberg und dem Biiro Dr. Acocella noch im Detail abzustimmen.
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7 ANGEBOTSANALYSE

Wie in Kap. 1 bereits dargelegt wird, stellt ein hinreichendes und vielfdltiges Ange-
bot von rasch verfiigharen und leicht realisierbaren - sowie planungsrechtlich ge-
sicherten - Industrie- und Gewerbefldchen eine entscheidende Voraussetzung fiir
eine erfolgreiche kommunale Wirtschaftspolitik dar. Dieses Angebot an gewerblich
nutzbaren Flachen muss vor dem Hintergrund unterschiedlicher Standortanforderun-
gen der Wirtschaftszweige und Unternehmen hinsichtlich Gréfie, Nutzbarkeit, Lage
und Ausstattung ausreichend differenziert sein Es muss kurziristige Reaktionen auf
betriebliche Problemlagen sowie Ansiedlungsinteressen von aufierhalb entspre-

chend der Konzeption der Wirtschaftsforderung der Stadt Bamberg ermadglichen.

7.1 ANGEBOT AN POTENZIELLEN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN BAMBERG -
QUANTITATIVER ASPEKT

Das Angebot an potenziellen gewerblichen Baufldchen in Bamberg, das seitens der
Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg zum 12.08.2015 aufgelistet wurde, ist nach
unterschiedlichen Kategorien differenziert:
Bei der "denkbaren Nutzung” wird unterschieden nach GE-, MI- und SO-Gebiet.
Hinsichtlich der Verfiigbarkeit wird differenziert nach
- sofort verfiighbaren, d.h. auf dem Markt befindlichen Fldchen,
- mittelfristig verfiigbaren, d.h. in einem Zeitraum von einem bis fiinf Jahren auf
den Markt befindlichen Flachen,
- langfristig verfiigharen, d.h. friihestens nach mehr als fiinf Jahren auf dem
Markt befindlichen Fldachen.
- Weiterhin wird beziiglich der Realisierbarkeit unterschieden:
- Bei einfacher Realisierbarkeit kann auf der Fldche innerhalb von bis zu fiinf
Jahren ein Flachenkauf und/ oder ein Bauvorhaben realisiert werden.
- Bei mittlerer Realisierbarkeit kann auf der Fldche in mehr als finf Jahren ein
Flachenkauf und/ oder ein Bauvorhaben realisiert werden.
- Bei schwerer Realisierbarkeit kann auf der Fldche ein Fldchenkauf und/ oder
ein Bauvorhaben friithestens nach fiinf Jahren realisiert werden; Griinde k6nnen
fehlende Erschliefungsstrafien, Griinfldchen oder eine durchmischte Eigenti-

merstruktur sein.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt das Angebot potenzieller Gewerbefldachen differen-
ziert nach den o.g. Merkmalen, wobei zusdtzlich noch die Eigentumsverhdltnisse mit
dargestellt werden. Dabei wurden zwischenzeitlich erfolgte Fldchennutzungen, die
auf Grund aktueller vor-Ort-Begehungen festgestellt wurden, sowie feststehende zu-
kinftige Fldchennutzungen beriicksichtigt, d.h. die entsprechenden Fldchen heraus-
gerechnet®™. Zudem wurde die Potenzialflache Gutenbergstrafie nicht beriicksichtigt,
da sich diese im Umgriff des zukiinftigen Bebauungsplanes von Muna/ Schiefiplatz
befindet. Weiterhin wurde bei einer Flache - Kronacher Strafie (Ost) die Realisier-

barkeit auf Grund der nicht gekldrten Erschliefung auf "schwer” gedndert.

Tab. 27: Angebot an gewerblichen Flachen in Bamberg unter Beriicksichtigung der Verfiig- und

Realisierbarkeit
Verﬂigbar- Realisit.er- Fliche Eiiz‘:&:m davon fiir | davon fiir | davon fiir
keit barkeit GE MI SO
Stadt
sofort einfach 1,9 ha 1,8 ha 1,9 ha
sofort mittel 0,4 ha 0,4 ha
sofort schwer 2,4 ha 2,4 ha 2,4 ha
mittelfristig mittel 9,1 ha 6,1 ha 3,6 ha 1,8 ha 3,7 ha
mittelfristig] schwer 2,6 ha 2,6 ha
langfristig einfach 0,7 ha 0,7 ha
langfristig schwer 76,6 ha 21,4 ha 72,9 ha 0,7 ha 3,0 ha
Summe 93,9 ha 31,8 ha 84,7 ha 2,5 ha 6,7 ha

Quelle: Wirtschaftsforderung Stadt Bamberg

Von insgesamt rd. 93,9 ha potenzieller gewerblicher Bauflache stehen somit
nur rd. 1,9 ha bzw. 2% fiir sofortige Ansiedlungen bzw. Verlagerungen zur

Verfiigung. Dabei handelt es sich um drei Flachen mit rd. 0,5 bis 0,9 ha.

Eine sofortige oder mittelfristige Verfiigbarkeit und eine mittlere, d.h. zumindest
langfristig gegebene Realisierbarkeit weisen weitere rd. 9,6 ha bzw. rd. 10% der
potenziellen gewerblichen Flachen auf, wobei

knapp zwei Drittel sich ausschlieBlich in stddtischem Eigentum befinden und

gut 40% aus Sicht der Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg als GE-Gebiet

nutzbar bzw. einzustufen ist.

Insgesamt handelt es sich um Flachen mit rd. 0,4 ha bis 3,7 ha.

5 Nicht beriicksichtigt werden die Potenzialflichen Bottgerstrafe, auf der zum Begehungszeitpunkt
eine Bautdtigkeit festgestellt wurde, Flechtner Hallen, da hier der Abzweiger der Kronacher Strafe
zur Coburger Strafle gebaut wurde, und Niirnberger Strafe, die auf Grund der ICE-Strecke durch
Bamberg nicht mehr zur Verfiigung stehen wird.
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Der iiberwiegende Teil der potenziellen gewerblichen Fldchen, rd. 82,4 ha
bzw. rd. 88%, weist eine langfristige Verfiigharkeit und/ oder eine schwere
Realisierbarkeit auf; fiir rd. 76,6 ha bzw. rd. 82% der potenziellen gewerbli-
chen Flachen treffen beide Aspekte zu. Dabei handelt es sich um Flichen mit
rd. 0,5 ha bis 52,9 ha.

7.2 ANGEBOT AN POTENZIELLEN GEWERBLICHEN BAUFLACHEN IN BAMBERG - QUALI-
TATIVER ASPEKT

Nachfolgend werden die seitens der Wirtschaftsférderung aufgelisteten potenziel-

len gewerblichen Fldchen (Stand 12.08.2015) hinsichtlich ihrer Eignung fiir be-

stimmte Nachfragerkategorien analysiert. Die rdumliche Verteilung, die klassifi-

zierten Grofien sowie die Bewertung der Realisierbarkeit und Verfiigharkeit der

Fldchen sind in Karte 11 dargestellt.

Karte 11: Rdumliche Verteilung, klassifizierte Gx6f3en sowie Realisierbarkeit und Verfiigharkeit
der potenziellen gewerblichen Fldchen

Realisierbarkeit der Fldchen

—1
! ) einfach

-
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¢ e ) mittel
"‘ ) schwer
—_— " (P sofort
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e 0L GroRe der Flichen
; Bl Bk > 100,000 m2
O $ > > 50.000 bis 100.000 m2
J 1SF5 > 25.000 bis 50.000 m2
A >12.500 bis 25.000 m2
O . bis 12.500 m2

N
O 0 500 1.000 Meter [

/\\, i Bearbeitungsstand August 2016
Quelle: Stadt Bamberg/ Wirtschaftsférderung Sources: Esri, HERE, Delorme, Intermap, increment P
Corp., GEBCO, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, Kadaster NL, Ordnance Survey, Esri Japan, METI, Esri
China (Hong Kong), Mapmylndia, © OpenStreetMap contributors, DigitalGlobe, GeoEye, Earth-
star Geographics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swissto-

po, and the GIS User Community
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Bei der Analyse wird sowohl Bezug auf Verkehrsanbindung und benachbarte Nutzun-
gen als auch auf Hemmnisse und Restriktionen hinsichtlich einer gewerblichen

Nutzung der Fldache an sich genommen®®.

7.2.1 Am Borstig

Im Gewerbegebiet Am BoOrstig existieren zwei potenzielle gewerbliche Flachen, die
fiir eine gewerbliche Nutzung sofort verfiigbar und einfach zu realisieren sind. Die
GrundsticksgrofBen der beiden Fldchen, die sich innerhalb des Gewerbegebietes in
sidwestlicher Randlage befinden, betragen rd. 0,57 ha bzw. 0,46 ha. Das Gewerbe-
gebiet Am Bdérstig wird durch grofiteiliges Gewerbe (v.a. Bosch) geprdgt, wobei in
der unmittelbaren Nachbarschaft der beiden potenziellen Gewerbefldchen kleintei-
lige gewerbliche Strukturen zu verzeichnen sind (vgl. - auch im Folgenden - Kap.
4.1). Nach Westen schlieen Kleingdrten, nach Siiden Landwirtschaftsfldchen an. Die
Anbindung an das (liberlregionale Verkehrsnetz besteht mittels des Berliner Ringes

und der nahegelegenen Anschlussstelle Bamberg der Bundesautobahn A 70.

Auf Grund der vergleichsweise kleinen Grundstiicksgréfen und der Umgebungsstruk-
turen eignen sich die beiden Fldchenpotenziale insbesondere fiir kleinere Betriebe
des verarbeitenden Gewerbes (einfaches Gewerbegebiet) oder des Baugewerbes

(Standort fiir prod. Handwerk).

7.2.2 Kronacher Strafle

Innerhalb des Gewerbegebietes Kronacher Strafle bzw. in dessen Umfeld befinden
sich insgesamt sechs potenzielle gewerbliche Flachen.
Davon weist eine Fldche mit rd. 0,88 ha eine sofortige Verfiigbarkeit und einfache
Realisierbarkeit auf.
Bei einer weiteren Fldche mit rd. 0,74 ha wdre die Realisierbarkeit ebenfalls ein-
fach, jedoch besteht auf Grund der zahlreichen Eigentiimer nur eine langfristige
Verfligbarkeit.
- Zwei Fldchen mit rd. 0,86 ha bzw. 0,72 ha weisen eine mittlere Verfiigbarkeit und

Realisierbarkeit, z.B. auf Grund mehrerer Eigentiimer, auf.

6 Grundlagen fiir die Bewertung sind sowohl eigene Vor-Ort-Begehungen als auch die Flichensteck-
briefe des gesamtstddtischen stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Bamberg.
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- Weitere zwei Flachen mit rd. 7,04 ha bzw. 0,75 ha (Kronacher Strafie West) weisen
auf Grund zahlreicher Eigentiimer bzw. des Fehlens eines Bebauungsplanes eine

langfristige Verfiigbarkeit und schwere Realisierbarkeit auf.

Die o.g. Fldchen werden derzeit Uberwiegend als Landwirtschafts- und Grinfldchen
genutzt, z.T. befinden sich Kleingdrten darauf. Bei den benachbarten Nutzungen
handelt es sich um kleinteiliges Gewerbe entlang der Kronacher Strafle bzw. grof3-
teiliges Gewerbe entlang der Strafie Am Borstig im Norden. V.a. nach Westen schlie-
Ren weitere Landwirtschaftsfldchen an. Die Anbindung an das (liberlregionale Ver-
kehrsnetz besteht mittels des Berliner Ringes und der nahegelegenen Anschlussstelle

Bamberg der Bundesautobahn A 70.

Auf Grund der Umgebungsnutzungen und der Fldchengréfie eignen sich die o.g. Fla-
chen mit Ausnahme der Fldche Kronacher Strafe (West) fiir Betriebe, die ein einfa-
ches oder auch hdherwertiges Gewerbegebiet bendtigen, sowie als Standort fiir

produzierendes Handwerk.

Die Fldche Kronacher Strafie (West) mit rd. 7,79 ha ist hingegen zum einen als Be-
regnungsflache und zum anderen im Management-Plan zum Welterbe-Erhalt von Bam-
berg als Gartnerfldche eingestuft. Zudem wird bereits im gesamtstddtischen stdadte-
baulichen Entwicklungskonzept der Stadt Bamberg auf die Schutzbedurftigkeit der
zusammenhdngenden Gdrtnerfldchen in diesem Bereich und auf die Mdglichkeit der
Realisierbarkeit neuer Gewerbefldchen nach Abzug des amerikanischen Militdrs hin-
gewiesen®. Vor diesem Hintergrund wird diese Fliche bei der nachstehenden Uber-

sicht nicht beriicksichtigt.

7.2.3 Kronacher Strafie (Nord)

Im Gewerbegebiet an der ndrdlichen Kronacher Strafle befindet sich eine potenzi-
elle gewerbliche Fldche mit rd. 0,45 ha, die eine sofortige Verfiigbarkeit und - auf
Grund der Eigentiimerstruktur - mittlere Realisierbarkeit aufweist. Hinsichtlich der
aktuellen Nutzung ist die Fldche als Griinflache einzuordnen. Bei den Nachbar-

schaftsnutzungen handelt es sich um klein- bis groferteilige gewerbliche Nutzungen

57 ygl. Stadt Bamberg (Hrsg.): Gesamtstidtisches stddtebauliches Entwicklungskonzept - Flichensteck-
briefe, Bamberg/ Dortmund 2011, S. 98{.
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(u.a. produzierendes Gewerbe, Logistik, Kfz-Handel). Im Norden grenzt die BAB 70 an

die Fldche an. Diese ist liber den Berliner Ring in Klirze erreichbar.

Auf Grund der Umgebungsnutzungen und der geringen Gréfie ist die Flache insbe-
sondere fiir Nutzer eines einfachen oder héherwertigen Gewerbegebietes oder des

produzierenden Handwerks geeignet.

7.2.4 Kronacher Strafie (Ost)

No6rdlich an das Gewerbegebiet - am ndrdlichen Ende der Kronacher Strafle - an-
schlieftend befindet sich eine potenzielle gewerbliche Flache mit einer Gréfie von
rd. 2,64 ha, die - auf Grund eines privaten Eigentiimers - aus Sicht der Wirtschafts-
forderung der Stadt Bamberg eine mittelfristige Verfiigbarkeit und eine mittlere
Realisierbarkeit aufweist. Die Fldche selbst stellt derzeit eine Griinfldche mit locke-
rem Baumbestand dar. Westlich der Flache schliefen an der Kronacher Strafle gele-
gene gewerbliche Nutzungen an, unmittelbar ndrdlich der Fldche verlduft die Bun-
desautobahn A 70. Sudlich der Fldche befindet sich jedoch Wohnbebauung, die hin-
sichtlich einer zukiinftigen gewerblichen Nutzung gewisse Einschrdnkungen erfor-
dert. Zudem ist die verkehrliche ErschlieBung ungekldrt, weshalb aus gutachterli-

cher Sicht eine schwere Realisierbarkeit vorliegt.

Vor diesem Hintergrund bietet sich die Fldche insbesondere fiir emissionsarmes
verarbeitendes Gewerbe oder Dienstleistungsbetriebe an (h6herwertiges Gewerbe-
gebiet), wenngleich die benachbarten gewerblichen Nutzungen an der ndérdlichen

Kronacher Strafle tendenziell einem einfachen Gewerbegebiet entsprechen.

7.2.5 Gundelsheimer Strafie

Entlang der Gundelsheimer Strafie befinden sich - siidwestlich des Gewerbegebietes
Kronacher Strafie gelegen - vier potenzielle gewerbliche Flachen:
Davon weist eine Flache mit einer Gr6f3e von rd. 1,44 ha - auf Grund der Eigenti-
merstruktur - eine mittelfristige Verfigbarkeit und eine mittlere Realisierbarkeit
auf. Bei dieser Fldche, die westlich an das siidliche Ende der Gundelsheimer Stra-
Be anschliefit, handelt es sich derzeit um eine landwirtschaftlich genutzte Fldche.
Nordwestlich grenzen die Kronacher Strafle und siidwestlich die Bahnlinie sowie

die Coburger StrafRe an.
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Drei weitere Fldchen mit rd. 1,34 ha, 0,92 ha und 1,86 ha befinden sich etwas
nordostlich der o.g. Fldche entlang der Gundelsheimer Strafle. Die Flachen befin-
den sich im privaten Besitz und werden derzeit als Gdrtnereiflachen (z.T. mit Ge-
bdudebestand) genutzt; demzufolge sind sie nur langfristig verfiighar und weisen

eine schwere Realisierbarkeit auf.

Die Umgebungsnutzungen der o.g. Fldchen sind Landwirtschaftsfldchen (nordwestlich
der Kronacher Strafle sowie siiddstlich beidseitig des Kammermeisterweges), Brach-
flachen (ehemaliger Lokschuppen 0Ostlich der Gundelsheimer Strafie) sowie aufgelo-
ckerte Wohnbebauung und Gartnereigeldnde (entlang der Gundelsheimer Strafie).
Anbindung an das (lUiber)regionale Verkehrsnetz besteht iiber die Kronacher Strafie

und den Berliner Ring oder die Hallstadter Strafle an die Bundesautobahn A 70.

Aus gutachterlicher Sicht sind die o.g. Fldchen fiir gewerbliche Nutzungen im Sinne
eines Gewerbegebietes auf Grund

- ihrer und der im Umfeld bestehenden derzeitigen Nutzungen - Gdrtnereibetriebe

und -fldchen, landwirtschaftliche Fldchen, Wohnen - und

- der abseitigen Lage auch zum Gewerbegebiet Kronacher Strafie

nicht fir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Weiterhin wird im gesamtstddtischen
stddtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt Bamberg darauf verwiesen, dass die
0.g. Fldchen auf Grund der Nutzungs-/ Besitzstrukturen zum Grofteil eine sehr nied-
rige Entwicklungsprioritdt aufweisen und bei Abzug des amerikanischen Militdrs
und daraus entstehender neuer Flachenpotenziale neu zu bewerten sind®®. Vor die-
sem Hintergrund werden diese Flichen bei der nachstehenden Ubersicht nicht be-

riicksichtigt.

7.2.6 Pfisterbriicke/ Annastrafie

Nordwestlich des Kreuzungsbereiches Annastrafe/ Starkenfeldstrafe befindet sich
eine potenzielle gewerbliche Flache mit rd. 1,13 ha, deren Verfiigbarkeit und Reali-
sierbarkeit auf Grund der evtl. teilweisen Inanspruchnahme fiir den Bahnausbau und
der Eigentiimerverhdltnisse als langfristig bzw. schwer eingeschdtzt bezeichnet
werden kann. Die Fldche wird derzeit im Wesentlichen als Parkplatz (im Norden) so-

wie als Gdrtnerei (im Siiden) genutzt. Im Westen grenzt die Bahnlinie an, im Siden

58 ygl. Stadt Bamberg (Hrsg.): Gesamtstidtisches stidtebauliches Entwicklungskonzept - Flichensteck-
briefe, Bamberg/ Dortmund 2011, S. 94ff.
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die Starkenfeldstrafe, im Osten die Annastrafe und im Norden die Pddeldorfer
StraRe. Ostlich entlang der AnnastraRe befindet sich Wohnbebauung, nérdlich der
Pddeldorfer Strafe nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sowie ebenfalls Wohn-
bebauung. Sudlich der Fldche (und der Starkenfeldstrafie) sind Kleingdrten sowie
Bahnanlagen zu verzeichnen. Der Bahnhof Bamberg befindet sich in geringer Entfer-
nung von rd. 700 Metern; eine Anbindung an das (liberlregionale Verkehrsnetz be-
steht mittels der Starkenfeldstrafe bzw. der St 2281 an die A 73 (Anschlussstelle

Bamberg Ost) in einer Entfernung von rd. drei Kilometern.

Auf Grund der benachbarten (Wohn-)Nutzungen und der Ndhe zum Bahnhof Bamberg
(und damit auch der Bamberger Innenstadt) erscheint eine gewerbliche Nutzung der
Fldche allenfalls durch wirtschaftliche oder sonstige Dienstleistungen addquat. Vor-

rangig sollte die Fldche jedoch fiir weitere Wohnnutzungen verwendet werden.

7.2.7 Starkenfeldstraflie

Norddstlich des Kreuzungsbereiches Starkenfeldstrafe/ Hartmannstrafe befindet
sich eine potenzielle gewerbliche Fldche mit rd. 1,10 ha, die - auf Grund der derzeit
fehlenden verkehrlichen Erschliefung - eine mittelfristige Verfiigbarkeit und eine
mittlere Realisierbarkeit aufweist. Die Fldche wird aktuell als Griinfldche genutzt.
Nordlich der Flache befindet sich die bayerische Bereitschaftspolizei, siidlich der
Fliche (und der Starkenfeldstrae) dominiert Wohnbebauung. Ostlich der Fliche
sind gewerbliche Nutzungen, insbesondere nahversorgungsrelevanter Einzelhandel,
angesiedelt, westlich der Fldche ist eine gemischte Nutzungsstruktur mit Biirofld-
chen und Wohnen vorzufinden. Eine Anbindung an das (liberlregionale Verkehrsnetz
besteht mittels der Starkenfeldstrafe bzw. der St 2281 an die A 73 (Anschlussstelle

Bamberg Ost) in einer Entfernung von etwas mehr als zwei Kilometern.

Auf Grund der benachbarten Wohn-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
erscheint eine gewerbliche Nutzung der Flache durch wirtschaftliche oder sonstige
(Dienstleistungs-)INutzungen und/ oder durch Einzelhandel addquat. Jedoch stellen

auch Wohnnutzungen eine Alternative dar.

7.2.8 Siemensstrafie

Unmittelbar westlich des Kreuzungsbereiches Boveristrafte/ Siemensstrafie befindet

sich eine potenzielle gewerbliche Fldche mit rd. 0,72 ha und einer - auf Grund der
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Eigentlimerstruktur - mitteliristigen Verfiigharkeit und mittleren Realisierbarkeit.
Die Fliche weist derzeit eine Unternutzung als Abstellplatz fiir LKW u.A. auf. N6rd-
lich der Fldche sind gewerbliche Nutzungen angesiedelt, 6stlich und siidlich der Fla-
che sind Wohnnutzungen zu verzeichnen. Eine Anbindung an das (iiber)regionale
Verkehrsnetz besteht mittels der Geisfelder Strafe und des Berlinger Ringes an die

nahegelegene B 22.

Auf Grund der benachbarten Wohnnutzungen erscheinen auf der Fldche, die eine
sehr gute Verkehrsanbindung aufweist, vorrangig Dienstleistungsnutzungen oder
emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe als addquat. Desgleichen stellen Wohnnut-

zungen eine Entwicklungsalternative dar.

7.2.9 Tdnnig

Unmittelbar siidwestlich des Kreuzungsbereiches Forchheimer Strafe/ B 22 befindet
sich eine potenzielle gewerbliche Fldche mit insgesamt rd. 3,24 ha. Davon befinden
sich rd. 2,42 ha als Griinflache in stddtischem Eigentum und stehen daher sofort zur
Verfiigung; auf Grund der Uberlegungen fiir ein Messegeldnde an diesem Standort ist
die Realisierbarkeit fiir andere gewerbliche Nutzungen derzeit schwierig. Weitere
0,83 ha befinden sich in privatem Besitz und werden aktuell als Stellplatz fir die
nahgelegene Brose-Arena genutzt; die Verfiigbarkeit wird daher als langfristig ein-
gestuft. An die Gesamtfldche grenzen ndérdlich, westlich und siidlich Landwirt-
schafts- und Griinflichen, teils auch Kleingérten, an. Ostlich der Fliche befindet sich
der siidliche Teilbereich des Gewerbegebietes GutenbergstrafBe mit Einzelhandel,
Spielhalle, éffentlichen Einrichtungen (z.B. Hauptzollamt) und Logistik. Der Standort
weist auf Grund der unmittelbaren Lage an der B 22 eine sehr gute Anbindung an
das StraBBenverkehrsnetz auf und stellt den studlichen Ortseingang von Bamberg - fiir

Fahrzeuge von der Bundesautobahn A 73 kommend - dar.

Die Fldache eignet sich grundsdtzlich fiir verschiedene gewerbliche Nutzungen, wobei
auf Grund der Stadteingangsfunktion eine Ausgestaltung als Dienstleistungs-/ Biiro-

standort oder als hoherwertiger Gewerbestandort als addquat erscheint.

7.2.10 An der Forchheimer Strafie

Unmittelbar sidlich des Kreuzungsbereiches Forchheimer Strafle/ Galgenfuhr befin-

det sich eine potenzielle gewerbliche Fldche mit rd. 3,95 ha. Auf Grund der derzei-
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tigen Nutzung als stddtisches Gartenamt bzw. Bundessortenamt erscheint nur eine
langfristige Verfiigbarkeit und schwere Realisierbarkeit mdglich. An die Fldche
grenzen im Sliden und Westen Landwirtschafts- und Gdrtnereiflachen an. Im Nord-
osten befindet sich Wohnbebauung und im Nordwesten Kleingdrten. Die Anbindung
an das (lUberlregionale Strafennetz ist auf Grund der nur rd. 100 Meter nérdlich

verlaufenden B 22 (Miinchner Ring) sehr gut.

Die Entwicklung der o.g. Fldche erscheint auf Grund der derzeitigen Nutzung auch
langfristig problematisch; zudem besteht kein rdumlicher Zusammenhang mit ande-
ren gewerblich genutzten Bereichen. Vor diesem Hintergrund wird die Fldche bei

der nachstehenden Ubersicht nicht beriicksichtigt.

7.2.11 Forchheimer Strafle

Sudlich der Forchheimer Strafie und unmittelbar siidéstlich der Brose-Arena befin-
det sich eine potenzielle gewerbliche Flache - derzeitige Griinflache - mit rd.
2,05 ha. Auf Grund der zahlreichen Eigentiimer weist die Fldche eine langifristige
Verfiigbarkeit und eine schwere Realisierbarkeit auf. Neben der Brose-Arena gren-
zen im Siden Kleingdrten und Landwirtschaftsfldchen sowie im Norden ein Parkplatz
der Brose-Arena an. Unmittelbar 6stlich der Fldche verlduft die Bahnlinie. Die An-
bindung an das (lberlregionale Straflennetz ist auf Grund der nur rd. 400 Meter

entfernten B 22 sehr gut.

Auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Brose-Arena eignet sich die Flache

in besonderem Mafie fiir Dienstleistungsnutzungen ("Biirostandort”).

7.2.12 In der Siidflur

Im westlichen Teil der Strafe In der Siidflur befindet sich eine potenzielle ge-
werbliche Flache mit rd. 3,34 ha, die derzeit als Gdrtnerei- und Landwirtschaftsfld-
che genutzt wird. Westlich und dstlich grenzen Landwirtschaftsflachen an die Fldche
an, im Stden zudem Kleingdrten. Unmittelbar westlich und 6stlich der Flache befin-
den sich gewerbliche Nutzungen (Gartenbau, Baugewerbe). Die verkehrliche Anbin-
dung der Fldche erfolgt liber nicht fiir ein gréfleres Verkehrsaufkommen geeignete
Strafden (In der Sidflur, Am Sendelbach).
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Hinsichtlich einer gewerblichen Nutzung der Fldche ist zu beachten, dass diese in
der engeren Wasserschutzzone liegt. Zudem besteht kein rdumlicher Zusammenhang
mit anderen groferen gewerblich genutzten Bereichen. Vor diesem Hintergrund

wird die Fliche bei der nachstehenden Ubersicht nicht beriicksichtigt.

7.2.13 Galgenfuhr

Stdwestlich des Kreuzungsbereiches Minchner Ring/ Forchheimer Strafle befindet
sich eine potenzielle gewerbliche Fldche mit rd. 4,21 ha, die - soweit im stddtischen
Besitz - eine mittelfristige Verfiigbarkeit und eine mittlere Realisierbarkeit (rd.
3,69 ha) bzw. - soweit in Privatbesitz - eine langfristige Verfiigbarkeit und eine
schwere Realisierbarkeit aufweist (rd. 0,52 ha). Die Fldche wird derzeit als Land-
wirtschafts- und Gdrtnereifldche sowie durch Kleingdrten genutzt. Siidlich der Fl&-
che sind weitere Gdrtnerei- und Landwirtschaftsfldchen festzustellen, im Westen
der Fldche verlduft, abgesetzt durch einen breiteren Griinstreifen, der Main-Donau-
Kanal. Nordlich und 6stlich der Flache erstreckt sich - jenseits des Miinchner Ringes
bzw. der Forchheimer Strafle - Wohnbebauung. Die Anbindung an das (iiber)regiona-
le Straflennetz ist mittels der unmittelbar ndordlich der Fldche verlaufenden B 22

(Miinchner Ring) sehr gut.

Auf Grund der benachbarten Wohnbebauung, der sehr guten Verkehrsanbindung und
der attraktiven Lage nahe des Main-Donau-Kanales eignet sich die Fldche vorrangig

fiir Dienstleistungsnutzungen ("Biirostandort”).

7.2.14 Jackstrafle

Am noérdlichen Ende der Jdckstrafe befindet sich eine potenzielle gewerbliche Fla-
che mit rd. 0,61 ha, die auf Grund ihrer nicht geklarten Erschliefung als mittelfris-
tig verfiighar und von mittlerer Realisierbarkeit eingestuft wird. Die Fldche dient
derzeit iiberwiegend als Lager- und Parkplatz und ist deutlich untergenutzt. Ostlich
und studlich der Fldche schliefen sich innerhalb des Gewerbegebietes Lichtenhai-
destrafle gewerbliche Nutzungen an. Nordwestlich der Flache befindet sich der
Bamberger Hafen und ndrdlich der Flache der Bereich Laubanger mit hoher Einzel-
handelsdurchdringung. Die Anbindung an das (iiber)regionale Strafiennetz ist iliber
die Magazinstrafie und die Hallstadter Strafle an die Bundesautobahn A 70 in rd.

drei Kilometer Entfernung gegeben.
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Auf Grund der Umgebungsnutzungen und der vergleichsweise geringen Grofle eignet
sich die Fldche vorrangig fiir kleinere bis mittlere Betriebe des produzierenden Ge-

werbes oder des (produzierenden) Handwerkes.

7.2.15 Nordlich der B 26

Unmittelbar westlich der Autobahnanschlussstelle der Bundesautobahn A 70 befindet
sich nérdlich der B 26 und siidlich der Bundesautobahn A 70 eine potenzielle Gewer-
befldche mit einer Gesamtfldche von rd. 52,91 ha. Die Fldche wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Angrenzende Nutzungen sind - neben den beiden o.g. Verkehrs-
achsen - insbesondere Grin- und Landwirtschaftsildchen. Die Fldche ist auf Grund
der gemischten Eigentlimerstrukturen in ihrer Gesamtheit mittel- bis langfristig
verfiighar. Entscheidend fiir die zeitliche Realisierbarkeit ist die Abarbeitung der
Hochwasserproblematik. Auf Grund der Grofie wdre eine Unterteilung der Fldche fiir
unterschiedliche Nachfragertypen grundsdtzlich mdglich. Die Fldche ist auf Grund
der Lage am Knotenpunkt der Bundesautobahn A 70/ B 26 (Anschlussstelle Bamberg-
Hafen der Bundesautobahn A 70) in Verbindung mit dem Hafen fiir eine gewerbliche

Entwicklung besonders geeignet.

7.3 FLACHENANGEBOT IN BAMBERG INKLUSIVE FLACHENFREISETZUNGEN

Insgesamt ist in Bamberg ein Flichenangebot von rd. 20,4 ha zu verzeichnen,
von dem jedoch nur rd. 1,9 ha sofort verfiighar sind und eine einfache Reali-

sierbarkeit aufweisen (vgl. Kap. 7.1).

Weiterhin fiihrt die Flachennachfrage durch zukiinftige Betriebsverlagerungen in-
nerhalb von Bamberg auch zu Freisetzungen der zuvor von den verlagerten Betrie-
ben genutzten Grundstiicke. Diese stehen zumindest teilweise fiir eine erneute ge-
werbliche Nutzung zur Verfigung. Im Standard-GIFPRO-Modell wird von einer Wie-
dernutzungsquote von 25% der freigesetzten Flachen ausgegangen. Nach dem Stan-
dard-GIFPRO-Modell, das in dieser Untersuchung sonst nicht weiter berilicksichtigt
wird, besteht in Bamberg bis 2025 eine Fldchennachfrage bzw. Flachenfreisetzung
durch Verlagerungen von rd. 32,4 ha; davon konnen gemdfl dem Modell 8,1 ha fiir
eine erneute gewerbliche Nutzung angesetzt werden. Nach der Unternehmensbefra-

gung werden - auf Basis der angegebenen Bedarfe bei Standortverlagerungen von

104.800 m2 - bis zum Jahr 2025 hochgerechnet Fldchen in einer Gréfienordnung von
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rd. 38,4 ha freigesetzt. Bei einer Wiedernutzungsquote von 25% dieser Flachen kén-
nen 9,6 ha fiir eine erneute gewerbliche Nutzung angesetzt werden. Da der Fldchen-
bedarf bis 2025 von insgesamt 91,4 ha - inkl. latenten Flachenbedarf - auch auf den
Ergebnissen der Unternehmensbefragung basiert, wird im Folgenden hinsichtlich
der Fldchenfreisetzungen der dieser entstammende héhere Wert von 9,6 ha veran-

schlagt.

Unter Beriicksichtigung des derzeitigen grundsatzlich geeigneten Gewerbefla-
chenangebotes - ohne Beriicksichtigung deren Verfiigbarkeit und Realisierbar-
keit(!) - sowie des Fldchenangebotes auf Grund von zukiinftigen Verlagerungen
betragt das der Fliachennachfrage gegeniiber zu stellende Gesamtflachenange-
bot rd. 30,0 ha. Dabei ist jedoch zu beachten, dass nur ein sehr geringer An-
teil - rd. 1,9 ha - sofort verfiighar und einfach realisierbar ist, sodass der-
zeit faktisch nahezu kein Angebot an gewerblichen Fldchen in der Stadt Bam-

berg besteht.

8 VERGLEICH VON ANGEBOT UND NACHFRAGE UNTER BERUCKSICHTI-

GUNG DER EHEM. MUNA UND DES SCHIERPLATZES DER US-ARMEE
Die nachfolgende Ubersicht zeigt die beschriebenen gewerblichen Flichenpotenziale
in Bamberg unter Beriicksichtigung ihrer Verfiigbarkeit und Realisierbarkeit sowie
ihrer Zuordnung zu Gebietskategorien®®. Nicht beriicksichtigt sind die Flachen Kro-
nacher Strafle (West), Gundelsheimer Strafe, An der Forchheimer Strafie, In der
Studflur und Nordlich der B 26 (vgl. Kap. 7.2 f).

Insgesamt ist in Bamberg ein Flachenangebot - unabhdngig von der Verfiigbarkeit

und Realisierbarkeit - von rd. 20,4 ha zu verzeichnen (vgl. Kap. 7.3).

59 Dabei ist zu beachten, dass sich zahlreiche potenzielle gewerbliche Flichen fiir Nutzer mehrerer Ge-
bietskategorien eignen und somit die Summe der einzelnen Gebietskategorien das tatsachliche An-
gebot an gewerblichen Flachenpotenzialen deutlich iibersteigt.
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Tab. 28: Eignung der potenziellen gewerblichen Baufldchen fiir bestimmte Nachfragerkatego-
rien (Flachenangaben in ha) - Ubersicht

Bezeich-| Verfiig- | Reali- | Gesamt-| einfa- Logistik héher- EH- S;gg: Biiro-
nung barkeit |sierbar.| fldche | ches GE g wert. GE|Standort werk standort
B..A'". sofort | einfach | 1,03 1,03 1,03
Orstig
[(ronacher o sort | einfach 0,88 0,88 0,88 0,88
Strafie
IKronacher .
Strafe langfr. | einfach 0,74 0,74 0,74 0,74
[(ronachert siiettr. | mittet 1,58 1,58 1,58 1,58
Strafie
|Kronacher]
Strafie sofort mittel 0,45 0,45 0,45 0,45
(Nord)
[(ronacher mittelfr.| schwer 2,64 2,64
Str. (Ost) ’ ’ ’
Pfister-
briicke/ | langfr. | schwer 1,13 1,13
Annastr.
Starken-f o ortr. | mittet 1,10 1,10 1,10
feldstr.
Stemens-| iitetir. | mittel 0,72 0,72 0,72
strafle
Tannig | langfr. | schwer 0,83 0,83 0,83
Tannig sofort schwer 2,42 2,42 2,42
Forch-
heimer | langfr. | schwer 2,05 2,05
Strafie
Galgen- | iitetfr. | mittel 3,69 3,69
fuhr
Galgen- langfr. | schwer 0,52 0,52
fuhr
Jack- . .
mittelfr.| mittel 0,61 0,61 0,61 0,61
strafe
Summe 20,39 5,29 0,00 10,87 1,10 5,29 12,46

Quelle: Wirtschaftsforderung Stadt Bamberg
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Bei Gegeniiberstellung

- des Angebotes des gesamten Potenzials an grundsidtzlich geeigneten ge-
werblichen Fldchen von rd. 20,4 ha und des Potenziales durch Flachenfrei-
setzungen von rd. 9,6 ha (vgl. Kap. 7.3)

- zum festgestellten Flichenbedarf auf Grundlage von TBS-GIFPRO und Unter-
nehmensbefragung von rd. 76,6 ha sowie eines latenten Fldchenbedarfes von
rd. 13,8 ha (vgl. Kap. 6.3)

errechnet sich ein negativer Flachensaldo von rd. 60,4 ha (Nettofldchenbe-

darf)®.

Nachfolgend sind die fiir die verschiedenen Nachfragerkategorien grundsdtzlich ge-
eigneten Flachenpotenziale - insgesamt 20,4 ha ohne Fldchenfreisetzungen, s.o. -
dargestellt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass mehrere dieser Flachen auf Grund ih-
rer Standorteigenschaften fir unterschiedliche Nachfragerkategorien geeignet sind
und somit die relative Summe grofler als 100% ist; somit handelt es sich bei negati-
ven Ergebnissen um rechnerische Mindestdefizite.

Rd. 61% bzw. rd. 12,5 ha sind fiir Nachfrager von Biirostandorten - vor allem Be-

reich Forschung/ Entwicklung/ Medien sowie wirtschaftliche und sonstige Dienst-

leistungen - geeignet.

Rd. 53% bzw. 10,9 ha sind fiir Nachfrager von hoherwertigen Gewerbegebieten -

emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe, Bereich Forschung/ Entwicklung/ Medien

sowie wirtschaftliche und sonstige Dienstleistungen - geeignet.

- Je rd. 26% bzw. 5,3 ha sind fiir Nachfrager von einfachen Gewerbegebieten - v.a.
emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe und Kfz-Handel - bzw.
fur Nachfrager von Standorten fiir produzierendes Handwerk - verarbeitendes
Gewerbe und Baugewerbe - geeignet, wobei teilweise nur emissionsarme Betriebe
auf Grund empfindlicher Nachbarnutzungen (Wohnen) als addquat erscheinen.

Rd. 5% bzw. rd. 1,1 ha sind fiir Nachfrager von Einzelhandelsstandorten geeignet.
Fir Nachfrager von (groferen) Logistikstandorten - Logistik, Lagerhaltung - sind

keine geeigneten Fldchen auszumachen.

80 Sofern der allein nach TBS-GIFPRO errechnete Flichenbedarf von rd. 52,5 ha (vgl. Kap. 6.1.2) veran-
schlagt wird, betrdgt das Flachendefizit rd. 36,1 ha; bei alleiniger Betrachtung des Fldchenbedarfes
nach den Exgebnissen der Unternehmensbefragung von rd. 66,3 ha (vgl. Kap. 5.5) belduft sich dieses
Defizit auf rd. 50,1 ha.
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Hinsichtlich der einzelnen Bedarfe der Gebietskategorien lassen sich - ohne Beriick-
sichtigung des latenten Fldchenbedarfes und der Fldchenfreisetzungen - rechneri-
sche Mindestdefizite insbesondere fiir Logistikstandorte in einer Gréflenordnung
von rd. 33,8 ha sowie fiir einfache Gewerbegebiete von rd. 9,5 ha - jeweils Netto-
flachen - feststellen. Fir die weiteren Gebietskategorien sind - ausgenommen der
Kategorie Biirostandorte, in der das rechnerische Angebot den Bedarf auch unter
Beriicksichtigung der fiir mehrere Kategorien geeigneten Potenzialfldchen libertrifft
- rechnerische Mindestdefizite in einer Gréfenordnung von rd. 0,3 bis 4,4 ha zu

verzeichnen.

Tab. 29: Vergleich von Flachenangebot und -bedarf nach Gebietskategorien

. Flachenangebot
Flachenangebot (Potenzialfls-
Flichenbe- lalle grund- chen mit mind
Gebietskategorie satzlich geeig- | Differenz - " | Differenz
darf mittlerer Ver-
neten Poten- - .
- u fiig-/ Reali-
zialflachen) . .
sierbarkeit)
einfaches Gewerbegebiet 14,8 ha 5,3 ha -9,5 ha 4,6 ha -10,2 ha
Logistikstandort 34,0 ha 0,0 ha -34,0 ha 0,0 ha -34,0 ha
hoherwertiges Gewerbe 13,7 ha 10,9ha | -2,8 ha 42ha | -9,5ha
gebiet
Einzelhandelsstandort 5,5 ha 1,1 ha -4,4 ha 1,1 ha -4,4 ha
>tandort fiir prod. Hand- 5,6 ha 53ha | -0,3 ha) 46ha |  -1,0 ha
werk
Blirostandort 3,1 ha 12,5 ha (+9,4 ha) 5,1 ha (+2,4 ha)
Summe (ohne latenten
Flichenbedarf und ohne 76,6 ha 20,4 ha -56,2 ha 10,1 ha -66,5 ha
Flachenfreisetzungen)
Summe (mit latenten
Flichenbedarf und mit 91,4 ha 30,0 ha -61,4 ha 19,7 ha -71,7 ha
Flachenfreisetzungen)

Quelle: Deutsches Institut fir Urbanistik; Wirtschaftsférderung Bamberg; eigene Berechnungen

Sofern nur diejenigen potenziellen gewerbliche Flachen beriicksichtigt werden, die
eine sofortige oder mittelfristige Verfiigbarkeit und eine einfache oder mittlere
Realisierbarkeit aufweisen, belduft sich das Fldchenangebot ohne Flachenfreiset-
zungen auf nur mehr rd. 10,1 ha.
Bei Gegeniiberstellung
des Angebotes an potenziellen gewerblichen Flichen mit mindestens mittle-
rer Verfiigbarkeit und Realisierbarkeit von rd. 10,1 ha und des Potenziales

durch Flachenfreisetzungen von rd. 9,6 ha (vgl. Kap. 7.3)
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zum Flichenbedarf nach TBS-GIFPRO und Unternehmensbefragung von rd.

76,6 ha sowie eines latenten Flachenbedarfes von rd. 13,8 ha (vgl. Kap. 6.3)
errechnet sich ein negativer Flachensaldo von rd. 70,7 ha (Nettofldchenbe-
darf) &,

Nachfolgend sind die fiir die verschiedenen Nachfragerkategorien grundsdtzlich ge-
eigneten Flachenpotenziale mit sofortiger oder mittelfristiger Verfiigharkeit sowie
einfacher oder mittlerer Realisierbarkeit - insgesamt rd. 10,1 ha, s.0. - beschrie-
ben, wobei wiederum zu beriicksichtigen ist, dass mehrere dieser Fldchen auf Grund
ihrer Standorteigenschaften fiir unterschiedliche Nachfragerkategorien geeignet
sind.

Rd. 55% bzw. rd. 5,5 ha sind fiir Nachfrager von Biirostandorten - vor allem Be-

reich Forschung/ Entwicklung/ Medien sowie wirtschaftliche und sonstige Dienst-

leistungen - geeignet.

Je rd. 45% bzw. rd. 4,6 ha sind fiir Nachfrager von einfachen Gewerbegebieten -

v.a. emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe und Kfz-Handel -

bzw. fiir Nachfrager von Standorten fiir produzierendes Handwerk - verarbeiten-

des Gewerbe und Baugewerbe - geeignet, wobei wiederum teilweise nur emissi-

onsarme Betriebe auf Grund empfindlicher Nachbarnutzungen (Wohnen) als ada-

quat erscheinen.

Rd. 42% bzw. 4,2 ha sind fiir Nachfrager von hoherwertigen Gewerbegebieten -

emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe, Bereich Forschung/ Entwicklung/ Medien

sowie wirtschaftliche und sonstige Dienstleistungen - geeignet.

Rd. 11% bzw. rd. 1,1 ha sind fiir Nachfrager von Einzelhandelsstandorten geeig-

net.

Flir Nachfrager von (gréfieren) Logistikstandorten - Logistik, Lagerhaltung - sind

keine geeigneten Flachenangebote zu verzeichnen.

Hinsichtlich der einzelnen Bedarfe der Gebietskategorien lassen sich rechnerische
Mindestdefizite (s.0.) in einer Gréflenordnung

von rd. 34 Hektar fiir Logistikstandorte

81 Sofern der allein nach TBS-GIFPRO errechnete Flichenbedarf von rd. 52,5 ha (vgl. Kap. 6.1.2) veran-
schlagt wird, betrdgt das Flachendefizit rd. 46,6 ha; bei alleiniger Betrachtung des Fldchenbedarfes
nach den Exgebnissen der Unternehmensbefragung von rd. 66,3 ha (vgl. Kap. 5.5) belduft sich dieses
Defizit auf rd. 60,4 ha.
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von je etwa zehn Hektar fiir einfache bzw. hherwertige Gewerbegebiete,

von gut vier Hektar fiir Einzelhandelsstandorte und

von etwa einem Hektar fiir Standorte fiir produzierendes Handwerk
verzeichnen. Fiir die Gebietskategorie Biirostandort ist hingegen wiederum festzu-
halten, dass das rechnerische Angebot den Bedarf auch unter Beriicksichtigung der
fir mehrere Kategorien geeigneten Potenzialfldchen - wenn auch nur knapp - Uber-
trifft.

Fiir Bamberg errechnet sich aus der Gegeniiberstellung von Angebot und
Nachfrage an gewerblichen Fliachen ein Defizit in einer Groflenordnung von
knapp 71 ha . Dabei ist festzustellen, dass die Stadt Bamberg derzeit kaum
rasch verfiighare gewerbliche Flachenangebote besitzt und somit nur in ge-
ringem Umfang Unternehmen mit Ansiedlungs- oder Verlagerungsbedarf
Flachen sofort bzw. kurzfristig anbieten kann; dies gilt in einem besonders
hohen Mafle bei Beriicksichtigung der Standortanforderungen einzelner

Nachfragergruppen bzw. der Standorteignung einzelner Gebietskategorien.

Vor diesem Hintergrund erscheint fiir einen Teilbereich der ehemaligen Muna
und des Schieflplatzes der US-Armee die Ausweisung eines Gewerbegebietes

in einer entsprechenden GréBenordnung sinnvoll.

Wesentliche positive Standortfaktoren der ehemaligen Muna und des Schief3-
platzes der US-Armee sind
die unmittelbare Anbindung an das (iiber)regionale Straflennetz,
die GroBBe des Bereiches mit Méglichkeit der Untergliederung fiir Nutzer-
gruppen mit unterschiedlichen Standortanforderungen sowie
die Moglichkeit der raumlichen Fortfilhrung des Gewerbegebietes Guten-
bergstrafie,
die an das Siedlungsgebiet der Kernstadt unmittelbar angrenzende Lage,
die Inwertsetzung einer Brache anstatt der Verbrauch von bisher nicht ge-

nutzten Flachen bzw. von Griin- und Landwirtschaftsflachen.

82 Ergebnis aus modelltheoretischer Flichenbedarfsermittlung und Flichenbedarfsberechnung nach Un-

ternehmensbefragung sowie Beriicksichtigung der Flachen mit sofortiger oder mitteliristiger Ver-
fligharkeit sowie einfacher oder mittlerer Realisierbarkeit.
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Bei einer gewerblichen Ausgestaltung ist die nordéstlich des Kreuzungsberei-
ches Geisfelder Strafle/ Berliner Ring bestehende Wohnbebauung als

storungsempfindliche Nutzung zu beriicksichtigen.

9 SWOT-ANALYSE

Die SWOT-Analyse (Strenghts-Weaknesses-Opportunities-Threats) basiert auf den in
den vorstehenden Kapiteln getroffenen Aussagen zu den Rahmenbedingungen der
wirtschaftlichen Entwicklung in Bamberg und der Angebotssituation beziiglich ge-
werblich nutzbarer Baufldchen.

Die entsprechenden Eigenschaften bzw. Faktoren sind in der SWOT-Analyse nach
vier Kategorien gruppiert, wobei einzelne Faktoren bei einer dynamischen Betrach-
tung und bei unterschiedlichem Zeithorizont eine unterschiedliche Position in der
SWOT-Analyse einnehmen kdnnen: Schwdchen kénnen mdéglicherweise auch Chancen
bieten, derzeitige Stdrken kdnnen sich mittelfristig zu einer Herausforderung bzw.

einem Problem wandeln.

Stdrken (Strengths) beinhalten Faktoren, die entweder einen positiven Standort-
faktor fir Bamberg darstellen oder ein zukunftsfdhiges - stabilisierendes oder ex-

pansives - Element der Wirtschaftsstruktur darstellen.

Als Stdrken des Wirtschaftsstandortes Bamberg kénnen genannt werden:
Die Lage in der Metropolregion Niirnberg inklusive der Ndhe zum Stddtedreieck
Niitnberg-Flirth-Erlangen bei gleichzeitig hinreichender Einzellage und dadurch
auch -wahrnehmung.
Die sehr gute verkehrliche Anbindung durch die Bundesautobahnen A 70 und A 73,
den Hafen Bamberg als trimodaler Umschlagknoten und die Schienenanbindung in-
klusive ICE-Halt.
Die hohe Arbeitsplatzintensitdt und das hohe positive Pendlersaldo.
Die im Vergleich zu den benachbarten Konkurrenzstddten ausgewogene gewerbli-
che Struktur mit den beiden Beschdftigtenschwerpunkten verarbeitendes Gewerbe
und Dienstleistungen, letzterer mit positiver Entwicklung insbesondere in den Be-
reichen Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen

Dienstleistungen und Gesundheits- und Sozialwesen.
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Die insgesamt seit mehreren Jahren ansteigende Zahl an sozialversicherungs-
pflichtig Beschdftigten mit Uberdurchschnittlicher Entwicklung im Baugewerbe
und im Bereich Verkehr und Lagerei.

Das Bestehen mehrerer klassischer/ traditioneller und stddtebaulich-funktional

gefestigter Gewerbegebiete/ -standorte.

Schwachen (Weaknesses) sind umgekehrt Gegebenheiten, die die wirtschaftliche
Entwicklung in Bamberg beeintrdchtigen oder im Standortwettbewerb einen Nach-

teil darstellen.

Schwdchen des Gewerbe- und Wirtschaftsstandortes Bamberg sind derzeit:
Die im Vergleich zu den benachbarten Konkurrenzstddten und zum Freistaat Bay-
ern insgesamt deutlich unterdurchschnittliche Beschdftigtenentwicklung.
Die negative Beschdftigtenentwicklung im verarbeitenden Gewerbe und im Be-
reich Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kiz etc. (im letzteren insbesonde-
re im Kiz-Gewerbe sowie im Einzelhandel).
Das Fehlen groferer, zusammenhdngender hoherwertiger Gewerbegebiete bzw.
Biirostandorte.
Das geringe Angebot kurz- bis mittelfristig verfiigharer Potenzialflachen mit ein-

facher bis mittlerer Realisierbarkeit.

Chancen (Opportunities) sind Eigenschaften, die gegenwdrtig noch keinen bedeu-
tenden Einfluss ausiiben, perspektivisch aber das Potenzial fiir einen positiven

Beitrag zur zukiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung in Bamberg leisten kdnnen.

Chancen des Standortes Bamberg stellen dar:
Die hohe Nachfrage nach gewerblichen Fldchen in unterschiedlichen Wirtschafts-
zweigen.
Die Moglichkeit der Realisierung eines neuen gewerblichen Gebietes im Bereich
der ehem. Muna und des Schiefplatzes der US-Armee, d.h. Inwertsetzung einer
Brache, mit unmittelbarer Anbindung an das (iiberlregionale Strafennetz und
einer hinreichenden Gréfe fiir eine Zonierung fiir Nutzergruppen mit differen-

zierten Gestaltungs- und Qualitdtsstandards.
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Risiken (Threats) wiederum sind Gegebenheiten, die zukiinftig negative Effekte her-
vorrufen kdnnen, bzw. die Moglichkeiten der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwick-

lung limitieren.

Herausforderungen bzw. Bedrohungen des Standortes Bamberg stellen die folgenden
Faktoren dar:
Die perspektivisch weitgehende Limitierung des Fldchenangebotes auf einen,
wenngleich zonierbaren und in Teilabschnitten/ -bereichen entwickelbaren
Standort (ehem. Muna und Schiefiplatz der US-Armee).
Eine Konzentration der gewerblichen Entwicklung auf den Bereich Verkehr und La-
gerei/ Logistik mit hohem Fldchenbedarf bei i.d.R. geringer Arbeitsplatzdichte/
Beschdftigtenzahl (statt auf eine weiterhin ausgewogene Branchen-/ Beschadftig-
tenstruktur).
Perspektivisches Gefdhrdungspotenzial von einzelnen Gewerbegebieten durch pu-
blikumswirksame Nutzungen (Einzelhandel, Vergniigungsstdtten) sowie stérungs-

empfindlichen Wohnnutzungen.

Es fdllt auf, dass Schwdchen und Herausforderungen des Wirtschafts- und Gewerbe-
standortes Bamberg sowohl wirtschaftsstrukturelle Aspekte, die nur im Rahmen
einer langfristigen Strukturpolitik angegangen werden kdnnen, als auch die Fla-
chensituation betreffen. Bei letztgenannter stellt sich insbesondere das rasch bis
mittelfristig verfiligharer gewerblicher Fldchenangebot problematisch dar, wobei
dieses Defizit durch Realisierung neuer Gewerbestandorte - v.a. im Bereich der
ehem. Muna und des Schieplatzes der US-Armee - langfristig behoben werden kann.
Zudem ist durch den Ausschluss von Fremdnutzungen wie Vergniigungsstdtten, Ein-
zelhandel und auch Wohnen Erosionstendenzen, die in einzelnen Gebieten im Ansatz

bestehen bzw. sich entwickeln kdnnen, abzuhelfen bzw. vorzubeugen.

10 MABRNAHMENKONZEPT UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

10.1 UBERLEGUNGEN EINER LANGFRISTIGEN GEWERBEFLACHENPOLITIK

Vor dem Hintergrund, dass die gewerbliche Entwicklung im stetigen Widerspruch
zwischen der Notwendigkeit der wirtschaftlichen Daseinsvorsorge und einem endli-

chen Spielraum an Flichen steht, werden im Folgenden einige grundsitzliche Uber-
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legungen angestellt, die

- den langfristigen und allgemeinen Umgang mit dem Bedarf an gewerblichen Bau-
flachen und

- die zukunftige Entwicklung von gewerblichen Baufldchen

zum Gegenstand haben.

1. Der Bedarf an gewerblichen Fldchen wird aufler durch die Nachfrage auch
durch politische Zielsetzungen bestimmt.
Die Basis einer jeden Bedarfsberechnung gewerblicher Fldchen ist die fiir einen be-
stimmten Zeitraum erwartete Nachfrage. Die Folgerung, dass diesem Bedarf auch
moglichst entsprochen werden muss, ist allerdings eine politische Prdmisse. Dieser
liegt der Anspruch zugrunde, einer moglichst hohen Zahl von derzeitigen oder auch
perspektivischen Erwerbstdtigen einen Arbeitsplatz zu bieten. Die Versorgung der
lokalen Bevdlkerung mit Arbeitsmdéglichkeiten wird somit als ein Ziel der Daseins-

vorsorge angesehen.

Da von dffentlicher Seite keine direkten Eingriffe in den Prozess der Schaffung von
(gewerblichen) Arbeitspldtzen moglich sind, wird versucht, durch indirekte Mafinah-
men und Angebote - v.a. Fldchenbereithaltung sowie infrastrukturelle Angebote,
Beratungsleistungen und teilweise auch Finanzierungshilfen - die rdumliche Vertei-

lung von Arbeitspldtzen zugunsten der jeweiligen Kommune zu beeinflussen.

Jedoch st6f3t jede Kommune bei der Siedlungsflachenentwicklung an ihre rdumlichen
Grenzen, zumal auf Grund topographischer und anderer geographischer sowie na-
turrdumlicher Beschrdnkungen etc. nur ein Teil der jeweiligen Gemarkung fiir Sied-
lungsfldchen zur Verfiigung steht. Je geringer der noch verfiigbare und entwickel-
bare Vorrat an Siedlungsflachen einer Kommune ist, desto selektiver muss eine wei-

tere Fldchennutzung - bei zudem zeitlicher Streckung - erfolgen.

Daraus resultiert (u.a.) ein Zielkonflikt zwischen der Versorgung der Bevdlkerung
mit Arbeitsmdéglichkeiten und dem Erhalt rdumlicher Entwicklungsspielrdaume fiir an-
dere Nutzungen. Dieser Konflikt kann grundsdtzlich dahingehend geldst werden,
dass auf die Bereitstellung gewerblicher Fldchenangebote zugunsten anderer Ziele

und/ oder Nutzungen - z.B. einer Wohnentwicklung oder der Wahrung von Naturrdu-
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men - verzichtet wird. Eine derartige Entscheidung ist aber (kommunallpolitisch
oftmals problematisch. Die Aufrechterhaltung bzw. Wahrnehmung von Optionen zur
Schaffung von Arbeitspldtzen - wie auch sonstige Maftnahmen zur Férderung der Ar-
beitsplatzentwicklung - besitzt einen hohen Stellenwert, dem hdufig andere Ziele

nachgeordnet werden.

Dennoch kann in den meisten Kommunen nicht mehr jeder gedufierte Fldchenbedart
im gewerblichen Bereich - aber auch in anderen Bereichen, z.B. bei Wohnbaufldchen
- befriedigt werden. Die Fldchennachirage muss dann abgewiesen und ein entspre-
chender Bedarf in anderen, z.B. benachbarten Kommunen gedeckt werden. Diese Si-
tuation kann durch eine zuriickhaltende Inanspruchnahme zusdtzlicher Fldchen und
durch eine selektive Flachenvergabe an ausgewdhlte Nutzer, die z.B. zur Image- und
Adressbildung einer Kommune sowie eines einzelnen Standortes beitragen, ent-

scharft werden.

Die Stadt Bamberg weist bei einem geringen Angebot an kurz- bis mittelfristig
verfiigharen, einfach bis mittel realisierbaren Gewerbeflachen von rd. 20 ha
(inkl. Flachenfreisetzungen durch Verlagerungen) eine hohe Nachfrage nach Ge-
werbeflachen von rd. 52,5 ha bis 76,6 ha (zzgl. rd. 13,8 ha latentem Flachenbe-
darf) bis 2025 auf (vgl. Kap. 8). Dieses Flachendefizit kann durch eine teilweise
Nutzung der ehem. Muna und des Schieflplatzes der US-Armee fiir gewerbliche
Nutzungen kompensiert werden, wobei auf Grund der Gréfie der Fldche auch eine
Zonierung fiir mehrere Nutzergruppen mit unterschiedlichen Standortanforde-
rungen hinsichtlich Grundstiicksgrdofie, verkehrlicher Anbindung etc. méglich und

sinnvoll/ erforderlich ist.

Bei der Belegung des zukiinftigen gewerblichen Bereiches der ehem. Muna ist da-
rauf zu achten, dass die einzelnen fiir unterschiedliche Nutzergruppen geplan-
ten/ entwickelten Teilbereiche diesen auch bei differierender zeitlicher Inan-
spruchnahme vorbehalten bleiben: Nach der Unternehmensbefragung und den Ge-
werbeflachenanfragen von Unternehmen an die Wirtschaftsférderung der Stadt
Bamberg ist der Gewerbestandort zwar fiir gr6flere und grofle Betriebe aus dem
Bereich Logistik/ Verkehr und Lagerei von einem besonders hohen Interesse (vgl.
Kap. 5.6 und Kap. 6.2.1). Jedoch sollte zum einen dem Riickgang der Beschaftig-

tenzahl im verarbeitenden Gewerbe (vgl. Kap. 3.2.2) durch entsprechende Verla-
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gerungen und Neuansiedlungen entgegengewirkt werden. Zum anderen sollte der
zukiinftige gewerbliche Bereich der ehem. Muna zum Teil als h6her-/ hochwerti-
ges Gewerbegebiet mit entsprechender stadtebaulicher und architektonischer
Gestaltung entwickelt werden, zumal ein gréfleres zusammenhdngendes Gebiet
dieser Art in Bamberg derzeit nicht besteht. Weiterhin sollten bei kleinteiligen
gewerblichen Strukturen insbesondere des Baugewerbes/ Handwerkes Formen des

verdichteten Gewerbebaus realisiert werden.

2. Der Gewerbeflachenbedarf wird aufler durch die Nachfrage der Wirtschaft
auch durch planerische Malnahmen bestimmt und ist hdufig verdeckter Be-
darf anderer Nutzungen.

Der Gewerbefldchenbedarf in einer Kommune dufiert sich nur bedingt in der Ansied-

lung zusdtzlicher Betriebe. I.d.R. handelt es sich um Verlagerungen innerhalb einer

Kommune bzw. um interkommunale oder regionale Verlagerungen. Der weit iberwie-

gende Teil der gewerblichen Fldchennachfrage resultiert somit i.d.R. aus Betrieben,

die bereits in der Kommune bzw. in der Region ansdssig sind und an ihrem beste-

henden Standort keine Entwicklungsmadglichkeiten haben.

Diese Verlagerungsbedarfe entstehen aus einzelbetrieblichen rdumlichen Engpdssen
und/ oder auch aus einer notwendigen Riicksichtnahme auf benachbarte stérungs-
empfindliche Nutzungen, insbesondere Wohnnutzungen. Gestiegene Umweltnormen
und nicht zuletzt gestiegene Anspriiche an ein stérungsfreies Wohnumifeld sorgen
dafir, dass gewerbliche Nutzungen mit Ldrm- oder sonstigen Emissionen in entspre-
chend geprdgten Siedlungsbereichen keine Entwicklungsmoglichkeiten mehr finden
und ihren - stddtebaulich integrierten - Standort verlassen missen. Die Verlagerung
erfolgt i.d.R. an einen Gewerbestandort ohne stérungsempfindliche Nutzungen in

der Nachbarschaft, d.h. in ein entsprechendes GE- oder sogar GI-Gebiet.

Derartige Verlagerungsbedarfe werden teilweise durch planerische Manahmen, z.B.
zur Stdrkung der Wohnfunktion in gemischt genutzten Bereichen, zusdtzlich forciert.
Das - grundsdtzlich positiv zu bewertende - Ziel der Verbesserung von Wohnverhdlt-
nissen gerdt in Konflikt mit den Interessen wirtschaftlicher Nutzungen und wird

meist zu Lasten dieser Nutzungen - d.h. durch eine Entmischung der Nutzungen und
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Auslagerung der gewerblichen Nutzungen - geldst. Die freiwerdenden Flachen wie-

derum werden i.d.R. nicht fiir eine erneute gewerbliche Nutzung verwendet.

Das Standard-Modell zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfes geht bei Verlage-
rungen von einer Wiedernutzungsquote aufgegebener Standorte von 25% aus (vgl.
Kap. 7.3). Im Umkehrschluss heifit dies, dass im Fall von Verlagerungen ein grofler
Teil der vormals gewerblich genutzten Flachen fiir andere Nutzungen verwendet
wird, z.B. fiir Wohnen, Gemeinschaftseinrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen
etc. Diese Nutzungen decken ihren Flachenbedarf somit in einem gewissen Mafie
auch zu Lasten des Gewerbes. Gewerblicher Flachenbedarf auf Grund von Verlage-
rungsnotwendigkeiten ist damit zu einem Teil auch verdeckter Bedarf anderer Nut-

zungen.

Bezogen auf Bamberg konnte im Zuge der Begehungen der Gewerbegebiete fest-
gestellt werden, dass in einigen gewerblichen Gebieten Wohnnutzungen, Einzel-
handelsbetriebe, Vergniigungsstatten und sonstige publikumsorientierte Fremd-
nutzungen (z.B. religiose oder gewerbliche Sport-/ Freizeiteinrichtungen) in
signifikantem Umfang vorhanden sind (vgl. Kap. 4). Zudem entfdllt der zweit-
grofite Anteil der Anfragen nach Gewerbefldchen an die Wirtschaftsférderung

der Stadt Bamberg auf den Bereich Einzelhandel (vgl. Kap. 6.2.1).

Vor diesem Hintergrund sollten derartige Nutzungen in bestehenden gewerbli-
chen Bereichen - sofern sie nicht bereits durch Fremdnutzungen dominiert wer-
den und ein Ausschluss somit planungsrechtlich nicht méglich mehr ware - und in
neuen/ geplanten gewerblichen Bereichen ausgeschlossen werden: Diese Berei-
che sollten den eigentlich dort vorgesehenen Nutzern - produzierendes/ verar-
beitendes Gewerbe, Baugewerbe/ Handwerk, Grof3-/ Kfz-Handel, Logistik-/ Lager-
betrieben sowie nicht publikumsorientierten Dienstleistern - vorbehalten wez-
den. Auch Betriebsleiter-/ -inhaberwohnungen in baulicher Einheit mit dem Be-
triebsgebdude sollten nur in einzelnen, ausgewdhlten Gebieten mit entsprechend

beabsichtigten Nutzerstrukturen (v.a. Handwerksbetriebe) zugelassen werden.
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3. Der Strukturwandel der Wirtschaft sorgt fiir eine Reduzierung und Umver-
teilung der gewerblichen Flaichennachfrage.
Die noch immer zunehmende Tertidrisierung der Wirtschaft wird sich perspekti-
visch in einem geringeren Bedarf an gewerblichen Baufldchen und einem hd6heren
Bedarf an Biirostandorten oder hdherwertigen Gewerbestandorten (Gewerbeparks)
niederschlagen - wobei die bereits stattgefundene Entwicklung in vielen Kommunen
dem zu erwartenden Bedarf an Biirostandorten im UbermaR vorgegriffen zu haben
scheint. Die o.g. Entwicklung wird seit geraumer Zeit erwartet bzw. vorhergesagt
und ist teilweise auch eingetroffen. In der Praxis driickt sich dies zum einen in
einer zunehmenden Besetzung von Gewerbegebieten durch Dienstleistungsbetriebe
aus; zum anderen findet sich auch eine negative Bilanz des Bestands gewerblicher
Bauflachen: Abgdnge aus dem Bestand - bedingt durch Betriebsaufgaben und Umnut-
zung - werden nur teilweise durch zusdtzliche Fldchen ersetzt. Vereinzelt sind Fdlle
vorzufinden, wo im Zuge von Neuaufstellungen von Fladchennutzungspldnen mehr Fld-

chenausweisungen zuriickgenommen als zusdtzliche Flachen ausgewiesen werden.

Diese Entwicklung beschrdnkt sich meist auf grofle Stddte bzw. Zentren von Bal-
lungsrdumen/ Metropolregionen. Sie geht zudem oftmals mit einer rdumlichen Ver-
lagerung des Gewerbefldchenbedarfes einher, indem Produktionen aus den grofien
Stddten und Ballungsrdumen heraus verlagert und an anderen Standorten lokalisiert
werden. Die neuen Standorte befinden sich im Ausland bzw. in weniger verdichteten
Gebieten der Ballungsrdume oder in ldndlichen Rdumen auflerhalb dieser. Letztend-
lich verschiebt sich der Gewerbefldchenbedarf - insbesondere des verarbeitenden

Gewerbes - der grofRen Stddte und Ballungszentren nach aufien.

Diese Verschiebung ist zumindest auch Ausdruck einer funktionalen Arbeitsteilung
von Ballungsrdumen/ Metropolregionen, indem die Kernstddte und -rdume vermehrt
hoch- und héherwertige tertidre Arbeitspldtze, z.B. fiir den Bereich Forschung und
Entwicklung, bereitstellen, wdhrend das Umland die Standorte fiir gewerbliche Nut-
zungen wie das traditionelle verarbeitende Gewerbe vorhadlt. Langfristig ist zu er-
warten, dass sich diese Entwicklung liber die Kerne der Ballungsrdume/ Metropolre-
gionen in das engere Umland ausweitet und hier - vorrangig an Siedlungs- und Bil-

dungsschwerpunkten - ebenfalls fir eine stdrkere Tertidrisierung mit der Folge
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eines geringeren Gewerbefldchenbedarfes und eines Abdrdngen der gewerblichen

Nutzungen in das weitere Umland sorgt.

In der Stadt Bamberg sind die o.g. Entwicklungen in einem gewissen Mafie zu
verzeichnen, auch wenn die Stadt hinsichtlich ihrer Lage nicht dem inneren Kezrn
der Metropolregion Niirnberg zugeordnet werden kann: Die Beschaftigtenzahl im
verarbeitenden Gewerbe ist riickladufig, wahrend im Bereich der wirtschaftsna-
hen Dienstleistungen (und auch der sonstigen Dienstleistungen) die Beschaftig-

tenzahl ansteigt (vgl. Kap. 3.2).

Hinsichtlich der Gewerbeflachennachfrage sind jedoch in besonderem Mafle sehr
gute Verkehrsinfrastruktur sowie die damit verbundene Lagegunst von Bamberg
zu beriicksichtigen. Diesbeziiglich ist auch zu beachten, dass zwar auf Grund ih-
rer Standortanforderungen insbesondere verkehrstrdchtige Wirtschaftszweige -
Logistik/ Verkehr und Lagerei - in besonders hohem Mafie Fldchen in der Stadt
Bamberg nachfragen; jedoch besteht auch seitens Unternehmen des produzieren-
den Gewerbes erhebliches Interesse am Gewerbestandort Bamberg, wie in der
Auswertung der Anfragen an die Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg festge-
stellt werden konnte (vgl. Kap. 6.2.1). Einem weiteren Riickgang des produzieren-
den Gewerbes in Bamberg kann vor diesem Hintergrund entgegengewirkt werden,
sofern gewerbliche Flachen mit entsprechenden Standorteigenschaften - i.d.R.
gute bis sehr gute verkehrliche Anbindung und mittlere bis grofle Grundstiicks-
flachen (meist ab 5.000 m2) - angeboten werden. Dabei sollten auch héher-/
hochwertige Flachen fiir Betriebe mit diesbeziiglichen Eigenschaften und Stand-
ortanforderungen - sowohl aus dem Bereich des verarbeitenden Gewerbes als
auch beispielsweise aus den Bereichen wirtschaftsnahe Dienstleistungen und In-
formation und Kommunikation bzw. Forschung, Entwicklung und Medien - vorge-

halten werden.

L. Die einzelkommunale Betrachtung von Bedarf und Bedarfsdeckung an Ge-
werbeflachen entspricht nicht den realen Verflechtungen.

Die Aktionsradien der Bevdlkerung haben sich seit langem iliber kommunale Grenzen

hinaus ausgedehnt. Die Analyse von Pendlerverflechtungen zeigt, dass nur ein Teil

der Einwohner einer Kommune dort auch seinen Arbeitsplatz hat, wdahrend umge-

kehrt die Arbeitspldtze in einer Stadt zu einem wesentlichen Teil von den Bewoh-
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nern benachbarter/ umliegender Kommunen in Anspruch genommen werden. Die
Gleichsetzung von Arbeitspldtzen und Erwerbstdtigen in einer Stadt oder Gemeinde
entspricht nicht der Realitat.

Analog zu diesen libergemeindlichen Arbeitsmarktverflechtungen sind zwar auch Be-
triebe hdufig an einen bestimmten Raum bzw. eine bestimmte Region gebunden,
nicht aber in gleichem Mafle an eine bestimmte Kommune. Verlagerungen erfolgen
im Allgemeinen iiber geringe Distanzen; es spielt dabei jedoch nur eine marginale
Rolle, ob dabei Gemeindegrenzen iberschritten werden. Von Bedeutung ist hier
oftmals u.a. die GrofBe eines Betriebs: Kleine, gefestigte Betriebe - d.h. keine start-
up-Unternehmen - weisen i.d.R. eine hohe Bindung an einen Standort innerhalb
einer Kommune auf. Demgegeniiber verzeichnen groflere/ grofle Betriebe bei Verla-
gerungen vergleichsweise hdufig eine liberdurchschnittlich hohe rdaumliche Flexibi-
litdt. Zurickgefihrt werden kann dies z.B. auf den hoheren Aufwand einer Verlage-

rung sowie die geringere Auswahl an Standorten.

Korrespondierend dazu muss im Grundsatz auch der Gewerbefldchenbedarf und die
Bedarfsdeckung auf ibergemeindlicher Ebene betrachtet werden. Ein Flachendefizit
einer Kommune kann daher auch durch das Angebot in umliegenden Kommunen oder
auch gemeinsam mit diesen mittels interkommunaler Gewerbegebiete kompensiert
werden. Zu unterscheiden sind in diesem Zusammenhang auch der origindre Fla-
chenbedarf einer Kommune und der im {iberdrtlichen Kontext entstehende Flachen-
bedarf.

Die Pendlerwerte von Bamberg belegen die o.g. Aussagen zur Mobilitdt der Be-
schaftigten (vgl. Kap. 3.1): Einer hohen Einpendlerquote von rd. 70% steht eine
Auspendlerquote von immerhin rd. 39% gegeniiber. Zudem zeigen die an die
Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg gerichteten Anfragen fiir gewerbliche
Fldchen, dass der Standort auch fiir derzeit nicht in Bamberg angesiedelte Un-
ternehmen von hohem Interesse ist, d.h. eine liberdrtliche Fldchennachfrage vor-
liegt. (Demgegeniiber belegen die an der Unternehmensbefragung teilnehmenden,
in Bamberg ansdssigen Betriebe mit Erweiterungs-, Verlagerungs- oder Stand-
ortneugriindungsbedarf eine hohe Bindung an den Gewerbestandort Bamberg,
was diesem eine hohe Attraktivitdt bescheinigt; vgl. Kap. 5.6). Um diese und wei-

tere Betriebe mit Fldchenbedarf perspektivisch in Bamberg halten zu kdnnen
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bzw. um auch zusdtzliche/ neue Betriebe von auferhalb ansiedeln zu kénnen ist
ein hinreichendes, rasch verfiighares Angebot an gewerblichen Fldchen unter-
schiedlicher Qualitdten - bezogen vor allem auf Grundstiicksgrofle, verkehrliche
Anbindung, Nachbarschaftsnutzungen und stadtebaulich-architektonische Gestal-
tung - erforderlich. Dieses kann durch eine Entwicklung eines Teilbereichs der

ehem. Muna und des US-Schiefiplatzes realisiert werden.

5. Die Handlungsoption "Fliachenzugriff” ist die effektivste Steuerungsmog-
lichkeit der gewerblichen Standortentwicklung, steht einer Kommune aber
nur in begrenztem Mafie zur Verfiigung.

Die effektivste Steuerung der Entwicklung in einem Gewerbegebiet erfolgt iber Fld-

chenverfiigharkeit und -vergabe. Der Eigentiimer einer Fldche entscheidet - unter

Beachtung rechtlicher Rahmenbedingungen - letztendlich, an wen er eine Fldche ver-

kauft. Kommunen mit einem entsprechenden, mdéglichst vielfdltigen Flachenangebot

haben weitreichende Mdglichkeiten, eine Auswahl unter méglichen Nutzern am ein-
zelnen Standort zu treffen und damit Art und Intensitdt der Fldchennutzung an die-

sem entscheidend zu beeinflussen.

Diese Aussage hat uneingeschrdnkte Giltigkeit - jedoch nur im Fall der Erstbesied-

lung. Verldsst der Erstnutzer den Standort, erfolgt i.d.R. ein Verkauf von Privat an

Privat, ohne dass die Kommune in diesen Prozess der Eigentiimer- und vielfach auch

Nutzungsverdnderung einbezogen ist. Es bestehen zwar grundsdtzlich Méglichkeiten,

diesbeziiglich anhaltend Kontrollfunktion ausiiben zu kdnnen (z.B. durch Vergabe in

Erbpacht statt Verkauf) oder diese sich im Falle eines Eigentiimerwechsels zu si-

chern (z.B. durch Vorkaufsrechte). Diese Vorgehensweisen sind aber mit hohen fi-

nanziellen Belastungen fiir die Kommune verbunden:
Bei Einlésung eines Vorkaufsrechtes ist eine Kommune méglicherweise gezwungen,
ein Grundstiick zu einem tendenziell liberhdhten Kaufpreis zu erwerben, der im
Falle eines Weiterverkaufes nicht wieder erzielt werden kann.

- Im Falle der Grundstiicksvergabe mittels Erbpacht wird die Refinanzierung einer
Gewerbegebietsentwicklung (Erschliefungskosten) {iber den Verkaufspreis unmdg-
lich gemacht. Erbpacht ist dariiber hinaus auch nicht fir jeden Gewerbebetrieb
eine akzeptable Alternative zu einem Grundstiickskauf, da Grundstiick und Gebdude

i.d.R. als Sicherheit fiir spdtere Kredite dienen.
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- Auf der anderen Seite kdnnen Erbpachtkonstruktionen zur Aktivierung gewerblich
nutzbarer Flachen beitragen, wenn Eigentiimer betroffen sind, die nicht oder nur
sehr ungern ihr Grundeigentum verkaufen wollen. Dies ist z.B. bei Grundstiicken,

der Fall, die der Kirche gehdren, kann aber auch auf andere Eigentiimer zutreffen.

Nur wenige Kommunen sind in der Lage und unter Berlicksichtigung anderer Aufga-
ben auch prinzipiell bereit, derart "verlorene Kosten" zu tragen, wenngleich da-
durch Kosten zur Revitalisierung und/ oder Neuordnung eines einem Trading-Down-
Prozess unterworfenen Gewerbegebietes vermieden werden kénnen. Sinnvoll sind in
jedem Fall Versuche, iber Vermittlungstdatigkeiten - wie seitens der Wirtschaftsfor-
derung einer Kommune i.d.R. praktiziert - freie oder freiwerdende Grundstiicke
und/ oder Gebdude einem neuen gewerblichen Nutzungszyklus zuzufiihren. Bei der
Erstbesiedlung von neuen Gewerbegebieten oder grofleren Erweiterungen sollte die
Vergabe im Sinne einer Adressbildung jedoch definitiv durch die jeweilige Kommu-

ne erfolgen.

Die Stadt Bamberg verfiigt derzeit nur in einem geringen Umfang iiber kurz- bis
mittelfristig verfiighare Gewerbegrundstiicke mit einfacher bis mittlerer Reali-
sierbarkeit (vgl. Kap. 7). Fiir die Bedarfsdeckung sind daher zusdtzliche Flachen
erforderlich. Um eine ausreichende Steuerungsmdglichkeit bei der Fldachennut-
zung neuer/ geplanter gewerblicher Gebiete wie z.B. eines Teilbereichs der
ehem. Muna zu sichern, sollten sich die entsprechenden Flachen im Eigentum der
Stadt befinden.

Bei einzelnen gewerblichen Grundstiicken in Bestandsgebieten sollte ein Vor-
kaufsrecht o.A. jedoch nur ausgeiibt werden, sofern es sich um ein Schliissel-
Grundstiick von hoher Bedeutung fiir die weitere Entwicklung eines gewerblichen
Standortes handelt. I.d.R. sollte die Wirtschaftsférderung der Stadt Bamberg
(weiterhin) als Berater und Netzwerker - z.B. bei trading-down-/ Erosionsan-

zeichen eines gewerblichen Bereiches - tdtig sein bzw. werden.
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6. Die kommunalen Entwicklungsméglichkeiten werden durch zeitliche Stre-
ckung und sparsame/ gezielte Inanspruchnahme des verfiigharen Flachen-
vorrates moglichst weit offengehalten. Hierfiir stehen grundsatzlich meh-
rere Moglichkeiten zur Verfiigung.

Sowohl aus Okologischer als auch aus dkonomischer Sicht werden bei einem be-

grenzten Fldchenvorrat ein méglichst zuriickhaltender Umgang und eine mdglichst

intensive Nutzung als grundsdtzlich richtig erachtet. Dazu bestehen im Grundsatz
zwei Méglichkeiten:
Die Nachnutzung und -verdichtung brachliegender, ungenutzter oder untergenutz-
ter Grundstiicke zu forcieren und damit gewerbliche Flachennachirage in den Be-
stand zu lenken.

- In neu entwickelten bzw. zu entwickelnden Gewerbegebieten eine hohe Nutzungs-

bzw. Beschdftigtendichte zu erzielen und somit lber eine intensive Grundstiicks-

ausnutzung die Fldchennachfrage zu reduzieren.

Uberlegungen zur Nachnutzung und Nachverdichtung richten sich in erster Linie an

Flachenreserven im Bestand. Dies betrifft
bislang ungenutzte, z.B. als Entwicklungsreserve vorgehaltene Fldchen,
brachliegende Grundstiicke, auf denen die bisherige gewerbliche Nutzung aufge-
geben wurde,

- sowie auch Fldchen, die eher extensiv genutzt werden und bei denen beispiels-

weise eine bauliche Nachverdichtung moglich wdre.

Jedoch bestehen hinsichtlich einer derartigen Nachverdichtungsstrategie auch er-

hebliche Probleme und Hemmnisse:
Betriebsflachen, die als Entwicklungsreserven vorgehalten werden, dienen als
Spielraum fiir eine madgliche zukiinftige Expansion des Betriebes am bestehenden
Standort. Ob und in welchem Zeitraum derartige Reserven genutzt werden, ist
kaum vorherzusagen. Selbst eine langfristige Nicht-/ Unternutzung - z.B. als aus-
gedehnte Pkw-Stellpldatze fiir Betriebsangehdrige - ist hdaufig zu beobachten. Die
(kurzfristige) Verfiigbarkeit eines solchen Entwicklungsspielraums kann zudem ge-
rade bei Unternehmen mit Betrieben an mehreren Standorten Entscheidungen
iber die Verortung von Investitionen beeinflussen. Ungenutzte Entwicklungsre-

serven kdnnen daher nur bedingt als Verdichtungspotenzial angesehen werden.
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Brachliegende Flachen sind nur mit Einverstdndnis des Eigentiimers oder nach er-
folgtem Verkauf des bisherigen Nutzers fiir eine erneute Nutzung verfiighar. Der
Verkauf der Flachen 1dsst sich aber ebenso wie eine erneute Nutzung durch den
Eigentlimer nicht erzwingen. Teilweise besteht seitens des Eigentiimers grund-
sdtzlich weder ein Interesse an einem aktiven Engagement zur Wiedernutzung
noch an einem Verkauf. Teilweise wird explizit auf eine Nutzungsdnderung zu-
gunsten einer renditetrdchtigeren Nutzung - z.B. Einzelhandel oder Vergniigungs-
stdtten wie z.B. Spielhallen - spekuliert. Dadurch orientieren sich Preisvorstel-
lungen an hdheren Ertrdgen als sie mit einer gewerblichen Nutzung erzielbar wa-
ren. Die Kommune kann auch hier keinen direkten Einfluss nehmen, sondern allen-
falls durch entsprechende rechtliche Vorgaben (planerisch) nicht gewollte Nutzun-
gen ausschliefien.

Keine direkte Moglichkeit zur Einflussnahme der Kommune besteht auch hinsicht-
lich der Nachverdichtung extensiv genutzter Grundstiicke, da entsprechende Maf3-
nahmen einen Eingriff in die ausgeiibte Nutzung des Eigentiimers darstellen und

gegen dessen Willen in keinem Fall durchzusetzen sind.

Dennoch sollte seitens der Kommune, i.d.R. der Wirtschaftsférderung, nachdriicklich
versucht werden, eine intensivelre) Nutzung zu erreichen und "frei” gewordene
Standorte wieder einer Nutzung zuzufiihren. Die Mitwirkung(sbereitschaft) des
Eigentiimers ist dabei jedoch letztendlich eine unerldssliche Voraussetzung, selbst

ein hohes Engagement kommunaler Stellen stellt keine Erfolgsgarantie dar.

Beziiglich Nachverdichtungsbestrebungen einer Kommune ist zwar zu beriicksichti-

gen, dass hierflir im gewerblichen Bereich Grenzen bestehen®. Dennoch lassen sich

verschiedene Maflnahmen realisieren, mit denen eine intensive Nutzung des verfiig-

baren gewerblichen Flachenvorrates und damit grundsdtzlich eine Reduzierung des

Flachenbedarfes erreicht werden kann. Exemplarisch sind hier Folgende zu nennen:
Vorgaben fiir eine bestimmte Mindestdichte bei der Grundstiicksnutzung, d.h. eine
Grundsticksvergabe erfolgt nur an Betriebe, die eine an vorgegebenen Dichte-
werten orientierte Zahl von Arbeitspldtzen schaffen,

Realisierung von Formen des verdichteten Gewerbebaus (Gewerbereihenhduser

53 Neben der verkehrlichen Zuginglichkeit eines Grundstiicks sind hier insbesondere ausreichende Er-
weiterungsmoglichkeiten der angesiedelten Betriebe zu beriicksichtigen, damit nicht jede notwendi-
ge betriebliche Erweiterung zu einem Verlagerungsbedarf fiihrt.
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0.d.), die eine h6here Ausnutzung der Grundstiicksfldche zur Folge haben,

Umlenkung der Nachfrage auf Mietfldchen und Standortgemeinschaften.

Insbesondere die Aufstellung von Mindestanforderungen fiir die Vergabe von Grund-
stiicken - v.a. eine Mindestdichte von Arbeitspldtzen - bedingt eine entsprechend
starke Stellung der Kommune auf dem regionalen Flachenmarkt. Dabei ist es hilf-
reich bzw. erforderlich, unter mehreren ansiedlungswilligen Betrieben auswdhlen
bzw. Grundstiicke ggf. auch liber einen ldngeren Zeitraum ungenutzt lassen zu kén-
nen, wenn die zu einem bestimmten Zeitpunkt an einer Ansiedlung interessierten

Betriebe nicht den definierten Vorgaben entsprechen.

Letztgenannter Aspekt wird fiir die Stadt Bamberg bei einer Realisierung eines
Teilbereiches der ehem. Muna und des US-Schief3platzes von Bedeutung sein. Ins-
besondere in Teilbereichen, die fiir hoher-/ hochwertige Nutzungen, z.B. Misch-
formen von Biiro/ Verwaltung und Produktion vorgehalten werden, sollte auf die
Exfilllung angestrebter Standards strikt geachtet werden, selbst wenn daduzrch
die Belegung des jeweiligen Teilgebietes sich iiber einen langeren Zeitraum ez-

strecken sollte.

Hinsichtlich der Nachnutzung nicht bzw. untergenutzter Flachen, die in Bamberg
nur in einem geringen Umfang zu verzeichnen sind, ist positiv auf die Entwick-
lung hinzuwirken, um einen trading-down-Prozess in einem méglichst friihen

Stadium entgegenzuwirken.

7. Bei der Entwicklung von Gewerbegebieten werden zukiinftig in stdrkerem
Mafle Kriterien der Nachhaltigkeit Beriicksichtigung finden miissen.
Gewerbegebiete sind lange Zeit vor allem unter dem Gesichtspunkt einer mdglichst
schnellen Fldchenvergabe entwickelt worden und wurden nach Abschluss der Besied-
lung nicht weiter beachtet. Dementsprechend sind Nutzungsverdnderungen, Umnut-
zungen und nicht zuletzt trading-down-Prozesse typische Situationen im Lebenszyk-

lus von Gewerbegebieten.
Diese Perspektive verdndert sich, vor allem angesichts zunehmender Schwierigkei-

ten, neue Fldchen entwickeln zu kénnen. Gesichtspunkte einer langfristigen Funkti-

onsfdhigkeit und eines langfristigen Werterhaltes von Gewerbegebieten gewinnen
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an Aufmerksamkeit, korrespondierend dazu finden sich entsprechende privatwirt-

schaftlich organisierte Aktivitdten zur Steigerung der Umweltvertrdaglichkeit des

Gewerbes, bei denen vor allem Kosteneinsparungen durch umweltvertrdgliche Ge-

bietsentwicklungen und -erneuerungen eine Rolle spielen. Nachhaltigkeit spielt bei

dieser Entwicklung im Sinne

- einer nutzungsstrukturellen Nachhaltigkeit (Sicherung der Funktion dieser Ge-
biete als Standort fiir gewerbliche (d.h. produzierende) Nutzungen);

- einer stadtebaulichen Nachhaltigkeit (Verhinderung von Alterungs- und Ver-
fallsprozessen durch kontinuierliche Instandhaltung und Erneuerung sowie durch
kontinuierliche Pflege des Umfeldes)

- teilweise auch einer 6kologischen Nachhaltigkeit (Sicherung bestehender dkolo-
gischer Qualitdten, Energie-, Ressourcen- oder Abfalleinsparungen durch eine
umweltbezogene Vernetzung der Betriebe, Fldcheneinsparung durch Reduzierung
der betrieblichen Mobilitdt)

eine zunehmende Rolle.

Durch die Schaffung und Sicherung stddtebaulicher und 6kologischer Qualitdten sol-
len langfristig attraktive Standorte entstehen, die auch bei Verdnderungen in der
Nutzerstruktur ihre Qualitdten erhalten. (d.h. Selbsterneuerungspotenzial ent-
wickeln). Dies gilt sowohl fiir die Entwicklung neuer Standorte als auch fiir die Er-

neuerung und Aufwertung bestehender Standorte.

Entsprechende Projekte sind noch vergleichsweise selten (Esslingen, Bottrop, Miins-
ter), gewinnen aber an Bedeutung und werden auch auf Landesebene (Projekte zu
nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung in Nordrhein-Westfalen, Modellvorhaben

des Bundes) gefdrdert.

In Bamberg sollten bei der Entwicklung neuer gewerblicher Standorte, insbe-
sondere bei der Entwicklung von Teilbereichen der ehem. Muna und des US-
Schieflplatzes, auch stadtebauliche und 6kologische Nachhaltigkeitsaspekte in
die Standortentwicklung einflieffen - zumal dort auch Bereiche mit h6her-/

hochwertigen Standorteigenschaften entwickelt werden sollten.
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10.2 WESENTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Entsprechend den vorherigen Uberlegungen sind fiir die Entwicklung der Empfehlun-
gen des Gewerbefldchenkonzeptes fiir die Stadt Bamberg die folgenden Rahmenbe-

dingungen im besonderen Mafle zu beriicksichtigen:

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten entwickelte sich in
den letzten Jahren stadtbezogen und insgesamt betrachtet positiv, die Ent-
wicklung verlief jedoch unterdurchschnittlich. Die Entwicklung der einzelnen
Branchen zeigte sich uneinheitlich.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten stieg in Bamberg von 2008
bis 2014 zwar um rd. 3,6% an; dieser Anstieg lag damit jedoch deutlich unter dem-
jenigen des Freistaates Bayern von 11,3% sowie der meisten Vergleichsstddte (vgl. -
auch im Folgenden - Kap. 3.2).

Differenziert nach Branchen verzeichnete Bamberg in diesem Zeitraum im verarbei-
tenden Gewerbe und im Bereich Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kfz -
wiederum im Gegensatz zu den meisten Vergleichsstddten - einen Riickgang der Be-
schdftigtenzahl; zudem verlief die Entwicklung in den Branchen Verkehr und Lagerei,
Information und Kommunikation sowie wirtschaftsnahe Dienstleistungen - ebenfalls
bezogen auf die Vergleichsstddte unterdurchschnittlich.

Eine (liber-ldurchschnittliche Beschdftigtenentwicklung war nur im Baugewerbe und
bei den sonstigen Dienstleistungen festzustellen, wobei bei letztgenanntem Bereich

insbesondere im Gesundheits- und Sozialwesen eine positive Entwicklung stattfand.

Die einzelnen Gewerbestandorte der Stadt Bamberg sind in einem stabilen
Zustand, grofiere zusammenhdngende Bereiche mit h6her-/ hochwertigen
Standorteigenschaften sind jedoch nicht zu verzeichnen.

Bei den in Kap. 4 dargestellten gewerblichen Bereichen waren nur in wenigen Fdllen
- und dann nur teilbereichsbezogen - Anzeichen bzw. Ansdtze von Erosionserschei-
nungen zu verzeichnen. Im Allgemeinen weisen die Bereiche einen stabilen Zustand
auf - wenngleich einzelne in einem hohen Mafie von Fremdnutzungen - Wohnen, Ein-
zelhandel, Vergniigungsstdtten, religiése Einrichtungen, sonstige publikumswirksa-
me Dienstleistungen etc. - durchsetzt sind. Ein gréoferer, zusammenhdngender ge-
werblicher Bereich mit hdher-/ hochwertigen Standortqualitdten konnte jedoch

nicht festgestellt werden. Im Hinblick auf den ermittelten Fldchenbedarf (vgl. Kap. 8)
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sollte ein derartiger Bereich bei der Planung neuer gewerblicher Fldchen vorgese-

hen und realisiert werden.

Das aktuelle gewerbliche Flachenpotenzial ist nahezu ausgereizt.

Die Stadt Bamberg verfiigt derzeit nur iber ein sehr begrenztes Angebot kurz- bis
mittelfristig verfiigbarer gewerblicher Fldchen mit zumindest mittlerer Realisier-
barkeit. Demzufolge ist fiir den Zeitraum bis 2025 ein Fldchendefizit von bis zu rd.
71 ha zu verzeichnen (vgl. Kap. 8). Vor diesem Hintergrund sollten mdéglichst rasch
zusdtzliche gewerbliche Flachenangebote geschaffen werden, wobei die unter-
schiedlichen Standanforderungen verschiedener Nutzergruppen zu beriicksichtigen

sind.

Dem Verlust gewerblicher Bauflachen durch Umnutzung muss - weiterhin - po-
litisch und planerisch entgegengewirkt werden.

Wie in anderen Stddten auch drdngen auch in Bamberg "andere” Nutzungen wie
(zentrenrelevanter) Einzelhandel, Vergniigungsstdatten, Freizeiteinrichtungen, reli-
gidse Einrichtungen, in gewerbliche Bauflachen. Angesichts der begrenzten Mdglich-
keiten bei der Ausweisung neuer gewerblicher Baufldchen wird die kommunale Pla-
nung (weiterhin) darauf achten miissen, einen Nutzungswandel und die Umwidmung
gewerblicher Baufldchen mdglichst zu verhindern - sofern es sich nicht um Standor-
te handelt, die auf Grund stérungsempfindlicher Nutzungen (z.B. Wohnen) oder eines
hohen Anteils an Fremdnutzungen perspektivisch aufgegeben und die derzeit ange-

siedelten Betriebe verlagert werden sollten.

Im Umfeld des Gewerbestandortes Bamberg besteht eine hohe Standortkonkur-
renz.

Durch die Lage des Gewerbestandortes Bamberg innerhalb der Metropolregion Niirn-
berg nahe dem Stddtedreieck Niirnberg-Fiirth-Erlangen befindet sich dieser in einer
hohen Standortkonkurrenz mit zahlreichen anderen Stddten und Gemeinden. Die
Standortgunst von Bamberg - insbesondere hinsichtlich der verkehrlichen Anbin-
dung von Strafle, Schiene und Wasser - stellt jedoch kein Alleinstellungsmerkmal von
Bamberg dar. Vor diesem Hintergrund stellt ein hinreichendes Angebot kurzfristig
verfiigbarer gewerblicher Flachen mit unterschiedlichen Standorteigenschaften/ -

qualitdten die Grundlage einer erfolgreichen gewerblichen Standortpolitik dar.
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10.3 EMPFEHLUNGEN FUR DIE ZUKUNFTIGE FLACHENPOLITIK

Fir die zukiinftige Flachenpolitik in Bamberg kdnnen vor dem Hintergrund der Ana-
lyseergebnisse sowie der grundsitzlichen Uberlegungen einer langfristigen Gewer-
befldchenpolitik und der wesentlichen Rahmenbedingungen die folgenden Empieh-

lungen gegeben werden.

Entwicklung neuer gewerblicher Fldchen in einem Teilbereich der ehem. Muna
und des Schieflplatzes der US-Armee.

Die Verfiigbarkeit von voll erschlossenen und planungsrechtlich gesicherten Indust-
rie- und Gewerbefldachen sowohl fiir innerstddtische Betriebsverlagerungen als auch
fur Ansiedlungen von auflerhalb stellen nach wie vor eine entscheidende Vorausset-

zung fiir eine erfolgreiche kommunale Wirtschaftspolitik dar.

In Bamberg besteht derzeit jedoch nur ein sehr begrenztes Angebot an kurz- bis
mittelfristig verfiigharen gewerblichen Fldchen, sodass bis zum Jahr 2025 ein er-
hebliches Flachendefizit von gut 70 ha ermittelt wurde. Zur Deckung dieses Defizi-
tes wird empfohlen, einen Teilbereich der ehem. Muna und des Schief3platzes der
US-Armee als Gewerbestandort zu entwickeln, da dieser eine entsprechende Gréfie
sowie eine sehr gute verkehrliche Anbindung aufweist. Zudem grenzt dieses Gebiet
an bestehende Siedlungs- und Gewerbegebiete von Bamberg an; eine gewerbliche
(Teil-)Nutzung des Gebietes wiirde zudem eine Inwertsetzung einer Brache bedeu-

ten.

Ausbildung von Teilbereichen des neuen gewerblichen Bereiches ehem. Muna
und Schief3platz der US-Armee fiir unterschiedliche Nutzergruppen.

Die Standortanforderungen der verschiedenen Nachiragergruppen von gewerblichen
Fldchen sind in hohem Mafle unterschiedlich, wie sich durch die Ergebnisse der Un-
ternehmensbefragung bei der Frage nach Anforderungen an die Standortumgebung
zeigt: Wdhrend eine Gruppe der Betriebe mit Erweiterungs- und Verlagerungsab-
sichten keine stdorungsempfindlichen Gewerbebetriebe und sonstige Nutzungen in
der Nachbarschaft als eine wesentliche Standortanforderung angibt, schliefit eine
andere Gruppe Betriebe mit hohen Emissionen in ihrer Nachbarschaft am neuen
Standort aus und legt Wert auf eine attraktive Gebietsgestaltung, z.B. hinsichtlich

Architektur und Griingestaltung. Weitere Diversifizierungsmdglichkeiten von ge-
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werblichen Gebieten fiir einzelne Nachfragergruppen stellen z.B. die Grundstiicks-

grofien und die verkehrliche Erschlieftung dar.

Vor dem Hintergrund der Standorteigenschaften des derzeitigen Flachenangebotes
und des nach Gebietskategorien differenzierten Fldchenbedarfes besteht ein Fla-
chendefizit insbesondere bei Logistikstandorten sowie bei hdher-/ hochwertigen
(und auch einfachen) gewerblichen Flachen. Demzufolge sind die gewerblichen Fla-
chen auf der ehem. Muna und dem Schieflplatz der US-Armee hinsichtlich ihrer
Standortqualitdten unterschiedlich zu gestalten und rdumlich bzw. stadtebaulich
voneinander zu trennen. Eine gewisse Flexibilitdt innerhalb von Teilbereichen
sollte dabei dennoch beriicksichtigt werden, z.B. durch die Mdglichkeit von Grund-

stlickszusammenlegungen oder -teilungen.

Die gewerblichen Standorte sind mdglichst von nichtgewerblichen Nutzungen
freizuhalten.

Um den Fldchenverbrauch einzuddmmen, wird empfohlen, bei der zukiinftigen Ent-
wicklung neuer gewerblicher Standorte bestimmte Nutzungen nicht oder nur in Aus-
nahmefdllen zuzulassen und an bestehenden gewerblichen Standorten Moglichkeiten
zum Ausschluss von Fremdnutzungen - sofern nicht bereits bestehend - zu priifen

und ggf. festzusetzen.

Dies betrifft insbesondere Einzelhandelsnutzungen und Vergniigungsstdtten, aber
auch sonstige publikumswirksame Einrichtungen wie gewerbliche Sport-/ Freizeit-
einrichtungen, religiose Nutzungen etc. Weiterhin kdnnen Fremdnutzungen die
eigentlich in Gewerbegebieten vorgesehenen Nutzungen - produzierendes Gewerbe,
Baugewerbe/ Handwerk etc. - verdrdngen, da diese mit den preislichen Angeboten
von Einzelhandelsbetrieben (insbesondere mit nahversorgungs- oder zentrenrele-
vantem Kernsortiment) und Vergniigungsstdtten nicht konkurrieren kénnen. Zudem
erzeugt hdufig bereits ein Einzelhandelsbetrieb mit Frequenzbringer- und Magnet-
betriebsfunktion in einem Gewerbegebiet einen Ansiedlungsdruck weiterer Einzel-
handelsbetriebe und anderer, planerisch oftmals nicht gewollter Nutzungen (z.B.

Freizeit- und gastronomische Einrichtungen).
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Zudem sollten Wohnnutzungen an gewerblichen Standorten i.d.R. ausgeschlossen
werden, da es sich um stérungsempfindliche Nutzungen handelt, die Entwicklungen
von Gewerbebetrieben bzw. von Gewerbestandorten verhindern und zu deren Aufga-
be/ Fortzug bzw. Auflésung und Umwidmung fiihren kénnen.

Auch betriebsgebundene Inhaber-/ Betriebsleiterwohnungen sollten - wenn {iber-
haupt - nur in baulicher Einheit mit dem zugehdrigen Betrieb zugelassen werden:
Freistehende Wohnhduser stellen Betriebsleiter-/ -inhaberwohnungen bei Aufgabe
des Betriebes bzw. Ubergabe allein der Produktions-/ Lagerstitten ein deutlich gré-

Reres Konfliktpotenzial dar.

Die Umwidmung gewerblicher Fldchen zu Wohnungsbau oder anderen Nutzun-
gen sollte angesichts der begrenzten Méglichkeiten zur Kompensation derar-
tiger Verluste nur zuriickhaltend betrieben und im Einzelfall gepriift werden.
In vielen Stddten wurden bzw. werden in der Vergangenheit gewerblich genutzte
Flachen zu Wohnungsbau, Einzelhandel oder Biirodienstleistungen umgenutzt. Der-
artige Nutzungsverdnderungen kénnen im Einzelfall sinnvoll sein, fiihren aber in der
Summe zu vermeidbaren Verlust an gewerblichen Baufldchen. Es wird daher empfoh-
len, entsprechende Umnutzungen zukiinftig im Einzelfall genau zu priifen und frei-
werdende gewerbliche Bauflachen mdéglichst wieder einer neuen gewerblichen Nut-

zung zuzufiihren.

Fiir kleinteilige Nutzungsanfragen sollten Formen des verdichteten Gewerbe-
baus realisiert werden.
Es handelt sich dabei um kompakte, teilweise zusammenhdngende Baukdrper, die von
einem Bautrdger in Abstimmung mit den zukiinftigen Nutzern entworfen und an die
Nutzer verkauft werden. Entsprechende Vorbilder sind in Géppingen (Gewerbepark
Voralb) und in Minster (Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm, Loddenheide) reali-
siert worden. In allen genannten Fdllen werden statt einer Nutzung durch freiste-
hende Gebdude Gebdudekomplexe realisiert, die mit einem deutlich geringeren Fla-
chenbedarf einhergehen.
- In Goppingen sind auf einem Grundstiick von rd. 10.000 m2 insgesamt zehn Betrie-
be in zwei Gebduden zu je fiinf Betrieben untergebracht. Die individuelle Grund-

stlicksgrofie reicht dabei von 390 m2 bis 650 m2.
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Das Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Minster wurde als ein - stddtebau-
lich/ gestalterisch sicherlich noch verbesserungsfdhiger - Standort fiir Kleinbe-
triebe mit geringem individuellem Fldchenbedarf realisiert. Die Erstellung erfol-
gte durch einen Bautrdger, der das Areal in individueller Abstimmung mit den
Nutzern entwickelt hat. Die Wirtschaftsférderung Miinster trat in erster Linie als
Koordinator auf, der Interessenten mit dem Investor zusammengebracht und die

Abstimmung zwischen den Akteuren moderiert hat.

Abb. 21: Handwerkerzentrum Schiffahrter Damm in Miinster

Quelle: Stadt Miinster

Auf Grund dieses sehr gut angenommenen Vorbildes wurde im Rahmen der Wie-
dernutzung des Kasernengeldandes Loddenheide in Miinster ein dhnliches Konzept
entwickelt, bei dem - ebenfalls von einem Bautrdger - Gewerbereihenhduser als
Doppelhduser im Rohbau vorab erstellt und Handwerksbetrieben zum Kauf angebo-
ten wurden. Von insgesamt zehn geplanten Gebduden wurden bisher sechs Gebdu-

de fertiggestellt.

Bemerkenswert an diesen Projekten ist die hohe Nutzungsdichte, da die Konzepte an
den i.d.R. geringen Betriebsfldchenbediirfnissen der Kleinbetriebe ansetzen und vor
allem die nicht fiir Betriebszwecke bendtigten Grundstiicksflaichen minimieren. Er-
weiterungsmdglichkeiten sind zumindest in Miinster vorgesehen und auf Grund der

Bauweise (Betonfertigteile bzw. Holzstdnderbauweise) leicht méglich.
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