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Gewerbeentwicklung in der Nordoberpfalz -
effizient auch in der Flache

Erstellung einer Flachenpotenzialanalyse

23. Mai 2025
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Anlass

= Zunehmende Herausforderungen durch Flachenknappheit,
demografischen Wandel und neue Anforderungen an
Standorte.

= Zielkonflikt: Wachstums- und Ansiedlungsinteresse in der
Region vs. politische Leitlinien zum Flachensparen.

= Politik und Verwaltung brauchen eine fundierte
Entscheidungsbasis, um zukunftige Flachenentwicklung
strategisch zu steuern.

Zielsetzung der Analyse

= Systematische Erfassung aller potenziellen gewerblichen
Flachen in der Region (inkl. Brachen, FNP, Suchraume).

= Bewertung im Hinblick auf Eignung, Konfliktfreiheit und
Entwicklungspotenziale.

= Ableitung konkreter Handlungsempfehlungen fir eine
nachhaltige und interkommunale Flachenpolitik.
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Warum jetzt?

= Der Bericht liefert erstmalig eine systematische, faktenbasierte Grundlage, um zielgerichtet, konfliktlésend und
interkommunal Flachenpolitik fir Gewerbe gestalten zu kénnen.

= Grundlage fir: politische Abwagungen, kommunale Entwicklungsplanung, Forderstrategien, regionale Abstimmungen.
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Untersuchungsbausteine

Fldchenbestand

Analyse aller bestehenden Gewerbeflachen ab 3 ha, inkl.
Brancheneignung; Berlcksichtigung: B-Plan-Flachen, FNP-Flachen,
Brachen, Konversionsflachen

Flachenbedarf

Trendbasierte Bedarfsprognose bis 2040 (GIFPRO-Modell); Auswertung
der Kaufpreissammlungen, Unternehmensbefragung &
Expertengesprache

Suchrdume & Potenziale

Raumwiderstands- und WeiBflachenanalyse; Entwicklung von
Kriterienrastern zur objektiven Bewertung; Ergebnis: Nutzwertanalyse
relevanter Flachen

cima.

"Nebeneffekt"

Ein umfassendes Monitoringinstrument —
nicht nur eine Momentaufnahme, sondern
eine Entscheidungsgrundlage fir langfristige
Flachenpolitik.
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Bestehende Flachenpotenziale

B-Plan-Flachen: rechtskraftig ausgewiesene, aber teils unbebaute Gewerbegebiete

FNP-Flachen: potenzielle Flachen laut Flachennutzungsplan (noch ohne B-Plan)

Brachen & Konversionsflachen: ehemals genutzte oder militarische Areale mit
Entwicklungspotenzial

Altlastenflachen: berlicksichtigt mit Blick auf Reaktivierung &
Entwicklungshindernisse

Perspektivische Potenzialraume (,Suchraume”)
= |dentifiziert Uiber Raumwiderstands- und WeiBflachenanalyse
= Objektiv bewertet nach Kriterien wie:

— Anbindung, FlachengrofBe, Konfliktlage, Flachensparen

= Ergebnis: Filterung & Priorisierung — nur geeignete Flachen flieBen in Empfehlungen
ein

Interkommunale Flachenansatze

» Einbezug von Flachen, die Gber kommunale Grenzen hinweg entwickelt werden
kdnnten

= Forderung flacheneffizienter Strukturen durch Kooperation statt Konkurrenz
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3 ZENTRALE ERGEBNISSE CliiMmaAa.
Gewerbeflachenbedarfsprognose bis 2040

Datengrunc“age & Modell REGION kfr. Stadt Landkreis Landkreis
NORDOBERPFALZ | Weiden i.d.OPf. | Neustadt/ WN | Tirschenreuth
= Prognose basierend auf: ] Nachfrage

37800 1171k 1245ho
~ Beschaftigtenentwicklung (GIFPRO-Ansatz) | ™7 S

Flachenangebot vorhandene

— Flachenumsatze der letzten Jahre Baulandpotenziale, netto, inkl.
. Berlicksichtigung Eigentumsverhaltnisse
(Kaufpreissammlungen)

I Erste Flichenbilanz

o . .. Flachenbilanz mit vorhandenen -216, -30,8 h -784 h -107,
— Qualitative Einschatzungen e e 2o 30,8 ha 784 ha 07,7 ha

(Unternehmensbefragung, Expertengesprache) Flachenbilanz mit vorhandenen
Baulandpotenzialen, brutto* (netto zzgl. -309,7 ha -44,0 ha -1120 ha -1539 ha

30% fiir ErschlieBung etc.)

+7,0 ha +38,7 ha +16,8 ha

Angebot

Flachenangebot Entwicklungsflachen +137,0 ha +0,0 ha +57.7 ha +79,3 ha
gemaB FNP, brutto

Die Region Nordoberpfalz verfligt tGiber eine gewisse ] T

Anzahl an Gewerbeflachenpotenzialen, aber: Flichenbilanz mit vorhandenen
Baulandpotenzialen und den -172,7 ha -54,3 ha
Entwicklungsflichen gemaB FNP, brutto

Ergebnis

-74,6 ha

— Qualitat, Lage, ErschlieBung und Konfliktfreiheit
sind sehr unterschiedlich.

5 haews Bedarf bis 2040 b i Bedarf wurde hergeleitet, nicht postuliert.
— Der nachgewiesene Bedart bis 2040 Ubersteigt die  pjg Analyse zeigt, dass sich der Fldachenbedarf nicht

real nutzbaren Potenziale. . .
zwingend reduziert, sondern neue Anforderungen entstehen

Gesamtregion: zusatzlicher Bedarf von rd. 173 ha — etwa durch Branchendynamik, Energiethemen und

(brutto) bis 2040, wenn man realistische hybride Arbeitsmodelle.
Nutzbarkeit beriicksichtigt 10
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Ausgangslage

= Die Region Nordoberpfalz hat einen nachgewiesenen Flachenbedarf:

— Wachstumsorientierte Betriebe, Fachkraftebindung, neue Branchen

— Bedarf ergibt sich nicht nur aus Wunschdenken, sondern aus
Entwicklungstendenzen (— Prognose, Befragung, Verkaufe)

= Gleichzeitig gelten landespolitische Leitplanken und Ziele:

— Ziel: Netto-Null-Flachenverbrauch bis 2050 (Bayerische
Staatsregierung)

— Vorrang fur Innenentwicklung und Anbindegebot (LEP 3.2 Z, 3.3 Z)

— Forderung Uber Programme wie FORLa Il — Flachensparen

Regionale Entwicklung braucht Handlungsspielraume -
aber mit Blick auf Nachhaltigkeit, Interkommunale Projekte und
effizienten Mitteleinsatz.

11
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Warum Suchraume?
= Nicht alle Bedarfe lassen sich durch bestehende Potenziale decken.

= Daher: strukturierte Identifikation moglicher Erganzungsflachen auB3erhalb bestehender Gewerbegebiete.

= Ziel: Objektive Vorauswahl — keine Flachenwiinsche ,nach Bauchgefihl”.

Vorgehen: Raumwiderstands- & Weilflachenanalyse
= Ausschluss ungeeigneter Flachen (z.B. Hochwassergebiete, Schutzgebiete, Hanglagen, Zersiedelungsrisiken)
= Danach: Identifikation konfliktarmer WeiBflachen (potenziell entwickelbar)

= Ergebnis: Suchraumliste mit raumlicher Verortung

Auswahl & Eingrenzung

= Nur Flachen > 5ha, mit realistischem Entwicklungsszenario kein Freifahrtschein fir neue Fldchen -

. L sondern ein Filterverfahren
= Bewertung nach abgestimmtem Kriterienraster

12
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Bewertung der relevanten Suchrdume

Bewertungsgrundlage

= Analyse nach objektivem Kriterienraster, u.a.:
— Lage & Erreichbarkeit

— Planungsrecht & Nutzungskonflikte

— FlachengroBe & ErschlieBbarkeit

— Interkommunales Potenzial & Flacheneffizienz

Regular entwickelbar 11 Hohe Eignung, geringe Konfliktlage
Eingeschrankt entwickelbar 12 Teilweise Konflikte, eingeschrankte Nutzbarkeit
Nicht empfohlen 22 Ausgeschlossen wegen Lage, Konflikten etc.

= Die meisten Suchraume erfillen nicht alle Anforderungen fiir eine geordnete Entwicklung.
= Deshalb: aktive Steuerung notwendig
= Suchraume sind Optionen, keine Freigaben.

13
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Warum Gewerbeflachen entscheidend fur die Zukunft sind
Standortfaktor Gewerbeflache

= Wettbewerbsfahige Gewerbeflachen sind zentrale Voraussetzung fur:
— die Sicherung bestehender Arbeitsplatze
— die Ansiedlung neuer Betriebe & Innovationen

— die regionale Bindung von Fachkraften

Strukturelle Herausforderungen verscharfen den Druck

i = i | i
= Fachkraftemangel, Energiewende, Logistikkosten und digitale Transformation verandern .-' ndortanforderunge |||,ﬂl|g'i\"|| Ml
= Unternehmen suchen zunehmend maBgeschneiderte Flachen — zentral gelegen, gut angebu

= Ohne Angebot drohen Wettbewerbsnachteile und Abwanderung.

* g
e
5

Regionale Entwicklung braucht Flachenstrategie
= Wer keine Flachen hat, verliert Handlungsspielraum — auch im interkommunalen Wettb
= Aktive Flachenpolitik ist keine Wachstumspolitik um jeden Preis,

= sondern eine Standortsicherungsstrategie mit Augenmal.

15
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Entwicklung erméglichen — Flachensparen sichern
Zielkonflikt — aber kein Widerspruch

= Ja: Die Region hat reale Flachenbedarfe — aus Beschaftigung, Strukturwandel, Standortanforderungen.
= Ja: Der Flachenverbrauch muss reduziert und qualitativ gesteuert werden.

— Die Ldsung liegt nicht im ,Entweder-oder”, sondern im intelligenten Ausbalancieren.

Strategie: Entwicklung mit Flachensparen

= Innenentwicklung priorisieren, aber realistisch erganzen, wo notig.

= Qualitative Kriterien anwenden, nicht nur quantitative Flachenziele verfolgen.
= Flacheneffizienz, Mehrfachnutzung.

= Neue Flachen nur, wenn sie:

— besser angebunden, konfliktarm und langfristig tragfahig sind.

Zukunftsfdhige Fldchenentwicklung heiB3t:
Weniger Fldche — mehr Qualitadit.

16
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Interkommunale Kooperation — Schltssel zur Flacheneffizienz

Warum Kooperation?

= Flachenkonkurrenz zwischen Kommunen fihrt oft zu:
— ineffizienter Flachenentwicklung,

— Flachenliberangebot ohne Standortqualitat,

— Ressourcenverschwendung (Infrastruktur, Planungskosten).

Chancen durch Zusammenarbeit
= Regionale Abstimmung ermdglicht:

— gezielte Entwicklung von qualitativ hochwertigen Flachen

— gemeinsame Nutzung von ErschlieBung und Planung

— Vermeidung von Doppelinvestitionen und Konkurrenzsituationen

Nicht jede Kommune muss alles
allein leisten — aber gemeinsam
Konkrete Vorschlige aus der Analyse kann die Region viel gewinnen.

Regionales Flachenmanagement etablieren Transparenz, Monitoring, Datenbiindelung
Kooperative Flachenentwicklung prifen, z.B. interkommunale Gewerbegebiete mit Einnahmenteilung

Forderinstrumente nutzen, z.B. F6RLa Il — Interkommunales Flachenmanagement 17



Vielen Dank

flir lhre Aufmerksamkeit!

lhr Ansprechpartner: Mehr Infos unter:

cima.de I
Uwe Mantik cimadigital.de l

CIMA Beratung + Management GmbH

mantik@cima.de ,
cima.de/Newsletter
+49 (0) 451 389 68 22 cimadirekt.de

OO

blog.cima.de
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Haftungserklarung

Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte
(Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze geschutzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung +
Management GmbH (cima). Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner Organisation
verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH
als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darlber hinaus ist nicht gestattet, sofern
nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird. Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei
Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentationen dirfen deshalb ohne
schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten
Bedingungen. Dritten gegenliber wird die Haftung fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Grinden der Lesbarkeit wird bei Personenbezligen die méannliche Form gewahlt. Die Angaben beziehen sich
jedoch immer auf Angehorige aller Geschlechter, sofern nicht ausdricklich auf ein Geschlecht Bezug genommen
wird.

cimad.
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