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Aufgabenstellung und Bearbeitung

Der Stadtrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat am 25.06.2015 in &ffentlicher Sitzung fir den
Entwicklungsbereich Flugfeld die Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen gemafn
§ 165 Abs. 4 BauGB beschlossen, um Beurteilungsunterlagen tber die Voraussetzungen zur
Festlegung des Gebiets Flugfeld als stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme zu schaffen.

Das Institut fur Stadt- und Regionalentwicklung (IfSR) an der Hochschule fur Wirtschaft und
Umwelt (HfWU) wurde von der Stadt Neumarkt i.d.OPf. mit der Ermittlung des Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten im Rahmen dieser Vorbereitenden Untersuchungen beauftragt.

Die Ermittlung des Bedarfs gewerblichen Bauflachen fir die Gesamtstadt erfolgte unter
Beriicksichtigung des relevanten und konkurrierenden Einzugsbereichs der Stadt Neumarkt
i.d.OPf. Zur Berechnung des erforderlichen zuséatzlichen Flachenbedarfs wurde ein Abgleich
der verschiedenen Flachenbedarfsarten mit den vorhandenen Flachenpotenzialen
durchgeflhrt.

Die Prognoseergebnisse beziehen sich auf einen Zeitraum von 15 Jahren, ausgehend vom
Jahr 2017 (31.12.2017).

1 Ermittlung des Bedarfs an Arbeitsstédtten und gewerblichen
Bauflachen

1.1 Hinweise zur angewandten Methode

Ein erhohter Bedarf an Arbeitsstatten und gewerblichen Bauflachen als Grundvoraussetzung
fur die Begrindung einer Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme kann aus
unterschiedlichen Griinden vorliegen.

So kann ein erhéhter Bedarf an Arbeitsstatten und gewerblichen Bauflachen aus
arbeitsmarktpolitischen Zielen der Landes-, Regional- und Kommunalentwicklung herriihren,
z. B. um in der Folge eines aktuellen wirtschaftlichen Strukturwandels, verbunden mit einem
Verlust an Arbeitsplatzen in gréRerer Zahl die wirtschaftliche Entwicklung zu gestalten und
zukunftstrachtiger Betriebe anzusiedeln, die den Arbeitssuchenden in der Region neue
Beschaftigungsmaglichkeiten bieten. In der Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist aktuell kein
entsprechender Bedarf an Arbeitsstatten aus arbeitsmarktpolitischen Griinden erkennbar. Die
Bundesagentur fur Arbeit verzeichnet fur den Landkreis Neumarkt im November 2017 eine
Arbeitslosenquote von 1,6 Prozent.

Es kann bspw. auch dann ein erhéhter Bedarf an Arbeitsstatten entstehen, wenn das Ziel
verfolgt wird, den raumstrukturellen Zielen der Landes- und Regionalplanung des Freistaates
Bayern folgend, die Zentralitat der Kommune als Standort flr Unternehmen zu sichern und zu
starken und ein entsprechendes Arbeitsplatzangebot anzubieten. Die Stadt Neumarkt i.d.OPf.
verzeichnet seit Jahren einen Einpendleriiberschuss von mehr als 4.000 Erwerbstatigen pro
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Tag. Die lokale und regionale Wirtschaftsstruktur weist entsprechend der Branchenstatistik
und den Einschatzungen lokaler Experten eine unauffallige und robuste Struktur auf.

Ein erhéhter Bedarf an Arbeitsstatten kann auch aus demografischen Griinden resultieren.
Wenn bspw. ein sehr deutliches Anwachsen der Einwohnerzahl im erwerbsfihigen Alter
absehbar ist und zu erwarten ist, dass der lokale und regionale Arbeitsmarkt hierfur nicht in
einem erforderlichen Umfang Arbeitsstatten bereitstellen wird, kann ein erhéhter Bedarf an
Arbeitsstéatten entstehen. Die Einwohnerprognose der Stadt Neumarkt i.d.OPf. geht davon aus,
dass durch den altersstrukturellen Wandel trotz steigender Einwohnerzahlen insgesamt kein
Anstieg der Anzahl der Einwohner im erwerbsfahigen Alter zu erwarten ist.

Entscheidend ist aber in jedem Fall, welche Investitionsbereitschaft besteht und welcher
Flachenbedarf begriindet werden kann. Eine EntwicklungsmaRnahme lasst sich nicht dafir
nutzbar machen, eine nicht bestehende Nachfrage Uberhaupt erst zu erzeugen und dafirr
Flachen planerisch anzubieten.

Die zukunftige Nachfrage nach Gewerbeflachen kann nur bedingt mit statistischen Verfahren
prognostiziert werden, da das hierfur maRgebliche zuklnftige Nachfrageverhalten der
Marktteilnehmer von zahlreichen Faktoren abhéngig ist, die sich einer gesicherten
statistischen Analyse und Prognose entziehen (z.B. branchenspezifische Entwicklungen auf
dem Weltmarkt, Entwicklungen des Kapitalmarktes, technologische Entwicklungen,
einzelbetriebliche Entwicklungen, éffentliche Férderungen, Verfugbarkeit und Preisniveau von
Gewerbebauland, Entwicklung benachbarter Wirtschaftsraume).

Um fur die Prognose des Bedarfs an gewerblichen Bauflachen eine hinreichende Begriindung
und damit empirische Basis und Rechtssicherheit zu gewinnen, wurden im Jahr 2017 zuerst
telefonische Experteninterviews mit Institutionsvertretern (IHK, Wirtschaftsférderung
Landkreis, Region) und Unternehmensvertretern aus Neumarkt i.d.OPf. gefihrt und
anschlieBend eine breit angelegte Befragung aller gewerbeflachenrelevanten Betriebsstatten
in Neumarkt i.d.OPf. durchgefuhrt. Im Rahmen einer Befragung der Betriebsstatten kénnen
sowohl quantitative Flachenbedarfe als auch qualitative Standortanforderungen abgefragt,
validiet und ausgewertet werden. Angesichts des seit Jahren bestehenden
Einpendleriiberschusses der Stadt Neumarkt i.d.OPf. und da kein erhéhter Bedarf an
Arbeitsstatten aufgrund der demografischen Entwicklung absehbar ist, wurde kein
Flachenbedarf von Unternehmen im Verflechtungsbereich des Oberzentrums Neumarkt
i.d.OPf. erhoben, der ggf. auf der Gemarkung der Stadt gedeckt werden kénnte.

Als ergénzender unabhéngiger Kontrollansatz wurde eine Grobberechnung des zukiinftigen
Gewerbeflachenbedarfs nach dem GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflachenprognose)
durchgefuhrt sowie eine Auswertung der Baufertigstellungen im Gewerbebau der
vergangenen Jahre vorgenommen.
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1.2 Zusammenfassung der Ergebnisse Experten- und Unternehmensinterviews 2017

Einschatzungen der Experten und Unternehmensvertreter zum Standort Neumarkt
i.d.OPf. allgemein (Stadt und gesamter Landkreis)

— Der Landkreis Neumarkt i.d.OP¥f. ist Bio-Modellregion und gut aufgestellt.

— Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat in den Bereichen Lebensmittelverarbeitung und
Bauen ein gutes Profil.

— Es fehlen in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. Gewerbeflachen v.a. fur produzierende
Unternehmen und produktionsbezogene Logistik mit einer guten Anbindung an das
Uberregionale StralRenverkehrsnetz.

— In den letzten Jahren gab es Abwanderungen von Betrieben aus Neumarkt i.d.OPf. in
die Umlandgemeinden. Die Umlandgemeinden haben in den letzten Jahren
umfangreich neue Flachen entwickelt.

— Geringe Preise fur Gewerbeflachen in den Umlandgemeinden spielen eine
untergeordnete Rolle bei Standortentscheidungen. Vor allem fehlende
Flachenangebote in Neumarkt i.d.OPf. veranlassen Unternehmen, in das Umland
abzuwandern.

— Es gibt zahlreiche wachsende Betriebe im Landkreis Neumarkt i.d.OPf..

— Es ist eine hohe Zahl an Existenzgriindungen in den letzten Jahren zu beobachten,
mit teilweise hohem Innovations- und Wachstumspotenzial.

—  Neumarkt i.d.OPf. ist aufgrund seiner urbanen Qualitaten, der guten infrastrukturellen
Ausstattung (Einkaufen, Kinderbetreuung, Schule, ...) und der Verkehrsanbindung
ein attraktiver Betriebsstandort und bei entsprechender Flachenverfugbarkeit auch
attraktiv fur den Zuzug von Betrieben aus dem Ubrigen Landkreis und der Gbrigen

Region.

Einschidtzungen der Experten und Unternehmensvertreter zur
Arbeitsstittenentwicklung / Flichennachfrage in der Stadt Neumarkt i.d.OPf.

— Alle Befragten haben angegeben, dass ihrer Meinung nach die Zahl der
Beschaftigten in Neumarkt i.d.OPf. ansteigen wird, v.a. in den Bereichen
Administration, Dienstleistungen und Lager/Logistik). Mitarbeitergewinnung und
Fachkraftemangel stellen hierbei limitierende Faktoren da. Die Zahl der Einpendler
nach Neumarkt i.d.OPf. wird nach Einschatzung der Befragten zunehmen.

—  Der Flachenbedarf je Beschaftigtem wird nach Einschatzung der
Unternehmensvertreter in den nachsten Jahren gleich bleiben oder leicht steigen.
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- Von den befragten Unternehmensvertretern wurden Flachenbedarfe (eigene
betriebliche Bedarfe und anderer Betriebe mit bekanntem Flachenbedarf) vor allem
fur Logistikflachen, Flachen fur Handwerker und robuste Flachen fir produzierende

Unternehmen genannt.

1.3 Ergebnisse der Betriebsstattenbefragung

Im Juni 2017 wurden die Betriebsstéatten in der Stadt Neumarkt i.d.OPf., die flachenrelevant
hinsichtlich der Inanspruchnahme von gewerblich nutzbaren Flachen sind, zu ihrem
zukinftigen Flachenbedarf befragt. Insgesamt wurden 577 Betriebe angeschrieben, 140
Betriebe (24%) haben den Fragebogen ausgefullt zuriickgesandt. Es wird aufgrund des
verhaltnismaRig hohen Ricklaufs davon ausgegangen, dass Betriebsstatten, bei denen kurz-
oder mittelfristig Erweiterungsabsichten oder Umzugsabsichten bekannt oder absehbar sind,
diesen Flachenbedarf im Rahmen der Befragung angegeben haben. Es findet somit keine
Hochrechnung der genannten Flachenbedarfe auf die Grundgesamtheit an Betrieben statt.

53 Betriebe gaben Erweiterungs- und/oder Umzugsabsichten an, 40 Betriebe darunter kdnnen
konkrete Angaben zum voraussichtlich benétigten Flachenumfang machen. 38 Betriebe
geben an, dass lhnen keine oder nur teilweise Flachen zur Verfigung stehen, um den
Flachenbedarf zu decken.

Eine ausfuhrliche Auswertung der Betriebsstattenbefragung ist im Anhang dokumentiert.

Tabelle 1 Ubersicht Giber Riicklauf und angegebene Erweiterungs- und Umzugsabsichten der antwortenden
Betriebe, Betriebsstéttenbefragung 2017

Anzahl angeschriebener Betriebe 577
Anzahl antwortender Betriebe 140 (24%)
- darunter Betriebe, die Erweiterungs- / Umzugsabsichten 53

angegeben haben

- darunter Betriebe, die fur ihre Erweiterungs- / Umzugsabsichten
konkrete Angaben zum voraussichtlich benétigten 40
Fl&dchenumfang gemacht haben

- darunter Betriebe, die angegeben haben, dass keine oder nur
teilweise Flachen zur Verfugung stehen, um den Flachenbedarf 38
zu decken

1.3.1 Einschatzung zu Standort- und Infrastrukturmerkmalen seitens der Betriebe

Bei der Frage nach der Bedeutung von Standort- und Infrastrukturmerkmalen werden von den
antwortenden Betrieben als wichtigste Merkmale angegeben:

— Breitbandversorgung (94 Nennungen ,sehr wichtig®),
— Regionale Stralenverkehrsanbindung (90 Nennungen ,sehr wichtig“),
- eine harmonische Nachbarschaft am Standort (64 Nennungen ,sehr wichtig“)

Die geringste Wichtigkeit wird folgenden Standort- und Infrastrukturmerkmalen beigemessen:
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— Innovationsférderung / Kooperationen mit Hochschule: (8 Nennungen ,sehr wichtig®),
—  Gastronomie und Einkaufsméglichkeiten in der Umgebung des Betriebs: (28
Nennungen ,sehr wichtig®).

1.3.2 Angegebener zusétzlicher Flachenbedarf

Insgesamt wird von den Betrieben ein zuséatzlicher Flachenbedarf von 17,2 ha Nettobauland
angegeben. Kurzfristig (in 1 — 2 Jahren) werden 7,6 ha, mittelfristig (in 3 — 5 Jahren) 6,8 ha
und langfristig (in 6 und mehr Jahren) werden 2,8 ha angegeben. Ein langfristiger Bedarf wird
nur von 3 Betrieben genannt. Erfahrungsgemaf ist es den wenigsten Betrieben maglich,
betriebliche Flachenbedarfe Uber einen langfristigen Zeitraum zuverldssig zu nennen und
entsprechend zu planen.

Tabelle 2 Angegebener zusatzlicher Flachenbedarf in Grundstiicksflache, Betriebsstattenbefragung 2017

Angegebener zusitzlicher Flichenbedarf (Grundstiicksflachen)

kurzfristig ca. 7,60 ha (24 Betriebe)
mittelfristig ca. 6,80 ha (13 Betriebe)
langfristig ca. 2,80 ha (3 Betriebe)

Insgesamt ca. 17,20 ha (40 Betriebe)

1.4 Ermittlung des zukiinftigen endogenen Bedarfs an gewerblichen Baufliachen

Der zukunftige endogene Bedarf (Bedarf aus dem Untersuchungsgebiet Stadt Neumarkt
i.d.OPf. heraus, ohne externer Flachenbedarf) an gewerblichen Bauflachen setzt sich aus dem
empirisch nachgewiesenen Flachenbedarf und einer entsprechenden Extrapolation fur die
Jahre 6 — 15 des Prognosezeitraums sowie aus einer Flachenreaktionsreserve fur ungeplante
endogene Betriebsveranderungen zusammen und wird wie folgt ermittelt.

1.4.1 Endogener, empirisch nachgewiesener Flachenbedarf und Extrapolierung

Die Ergebnisse der Betriebsbefragung liefern plausible Annahmen zum kurz- und
mittelfristigen Bedarf an Nettobauflache bereits ansassiger Betriebe. Es wird aufgrund des
verhaltnismaRig hohen Ruicklaufs davon ausgegangen, dass Betriebsstatten, bei denen kurz-
oder mittelfristige Erweiterungs- oder Umzugsabsichten bekannt oder absehbar sind, dies
angegeben haben. D.h. es erfolgt keine Hochrechnung der Angaben zu Flachenbedarfen des
Befragungsrucklaufs auf die Grundgesamtheit der befragten Betriebe. Die Modellrechnung
umfasst aber auch langfristige Flachenbedarfe. Diese voraus zu schéatzen ist fir Unternehmen
in der Regel nicht méglich. Die seitens der Betriebe gemeldeten kurz- und mittelfristigen
Bedarfe (Jahre 1 — 5) werden zur Abschatzung der langfristigen Bedarfe (Jahre 6 — 15)
entsprechend einem Anteil von 50% auf den Prognosezeitraum (Jahre 6 — 15) extrapoliert.
(50% als sehr zurlickhaltende und bedarfsmindernd wirkende Annahme).
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1.4.2 Flachenreaktionsreserve fur ungeplante endogene Betriebsveranderungen

Flachenreaktionsreserven  fir ungeplante endogene Betriebsveranderungen sind
Reserveflachen fur betrieblicherseits nicht absehbare Entwicklungen, die einen Flachenbedarf
als Folge haben. Der Wert orientiert sich an der Gesamtflache fiir Gewerbe und Industrie und
wird in einer Hohe von jahrlich 0,1%" des Flachenbestandes fiir Gewerbe und Industrie nach
tatsachlicher Nutzung der Berechnung zugrunde gelegt.

Tabelle 3 Berechnung zur Ermittlung des zukunftigen endogenen Bedarfs an gewerblichen Bauflachen

sofort - in3-5 in6-10 in11-15 | .
in 2 Jahren Jahren Jahren Jahren nsgasamt
1) Endogener, empirisch nachgewiesener Flachenbedarf aus Befragung
Flachenbedarfe aus Befragung 7,57 ha 6,81 ha 2,80 ha 17,18 ha
Extrapolation Jahre 6 — 15
(50% des durchschnittlichen 7,19 ha 7,19 ha 14,38 ha
Bedarfs der Jahre 1-7)

2) Lokale Flachenreaktionsreserve fir ungeplante endogene betriebliche Flachenbedarfe; jahrlich
0,1% des aktuellen Flachenbestandes (193 ha)

Jahrlich 0,1% der

Gesamtflache fur Gewerbe und
Industrie It. ALKIS, Bodenflache 039ha) 058ha| 097ha 097hal 2,90 ha

nach tatsachlicher Nutzung.

Summe 1 und 2 7,96 ha 7,39 ha 10,96 ha 8,16 ha 34,46 ha

1.4.3 Ergebnisse aus der Befragung zu qualitativen Bedarfen

Es besteht vor allem ein Bedarf Lagerflachen sowie Lagerflachen in Kombination mit Biro-
und Ausstellungsflachen. In der Regel werden Flachen in unmittelbarer Ndhe zum
bestehenden Betriebsstandort oder im Stadtgebiet von Neumarkt i.d.OPf. gesucht. Bei der
Frage, fur welche Anforderungen der Standort fur die Erweiterung oder den Umzug geeignet
sein sollen, gibt ein GrofRteil der Betriebe Breitbandanbindung, StrafRenverkehrsanbindung
(Schwerlastverkehr, Nachtlogistik etc.) und den Wunsch nach einer harmonischen
Nachbarschaft/passende Nachbarn am Standort an. Die Summe der angegebenen
Flachenbedarfe von Betrieben, die Innenstadtndhe als besondere Anforderung genannt
haben: belauft sich auf ca. 1 ha.

Ein Drittel der Betriebe, die Erweiterungs- / Umzugsabsichten angegeben haben, geben an,
auch im Landkreis oder dartiber hinaus nach Flachen zu suchen. Als Hauptgriinde, die gegen
eine Erweiterung am bisherigen Standort sprechen, wird vor allem die mangelnde
Flachenverfugbarkeit angegeben.

' Der angenommene Wert von 0,1% des Flachenbestandes speist sich aus Erfahrungswerten von
Wirtschaftsférderern und Stadtplanern. Er stellt eine sehr zurtickhaltende Annahme dar (rechnerisch
durchschnittlich jedes tausendste Grundstiick jahrlich als nicht absehbarer Flachenbedarf).
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1.5 Ergdnzende Ansitze: Grobberechnung nach dem GIFPRO-Modell sowie
Einschidtzungen auf Basis der Baufertigstellungen

Als erganzender unabhangiger Ansatz wurde eine Grobberechnung des zukinftigen
Gewerbeflachenbedarfs nach dem GIFPRO-Modell? durchgefihrt sowie eine Abschatzung
des zukinftigen Bedarfs auf der Grundlage der Baufertigstellungen der vergangenen Jahre.

Dabei wurden folgende Kennwerte zugrunde gelegt und Ergebnisse erzielt:

Tabelle 4 Anteil der Gewerbeflaichen nachfragenden Beschéftigten aufbauend auf 2015,
Sozialversicherungspflichtig am Arbeitsort, Neumarkt i.d.OPf, 2015, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
(LfStat)

Annahmen zum Anteil Ergebnis
gewerbeflachenrelevanter Gewerbeflachen beanspruchende
Beschaftigter Beschatftigte, absolut
Verarbeitendes Gewerbe
(Wirtschaftsgruppe C) 100% 6.911
Baugewerbe
(Wirtschaftsgruppe F) 100% 376
Handel
(Wirtschaftsgruppe G) 30% 120
Verkehr und Lagerei
(Wirtschaftsgruppe H) 50% 60

Tabelle 5 Ubersicht GIFPRO Grob-Berechnung und Kennwerte

Flachenkennziffer
Quote zu Wahrscheinlichkeit und Haufigkeit von (gmje Prognose-
Neuansiedlung und Verlagerung® Beschaftigten)* ergebnis
Neuansiedlungen Verarbeitendes Gewerbe 0,3 200 6,22 ha
Neuansiedlungen Sonstige 0,3 150 0,37 ha
Verlagerungen Verarbeitendes Gewerbe 0,7 200 14,51 ha
Verlagerungen Sonstige 0,7 150 0,87 ha
Wiedernutzungen 0,7 200 3,92 ha
Neugrindungen 10% der Neuansiedelungen 0,66 ha
Summe 18,72 ha

2 GIFPRO Gewerbe- und Industrieflachenprognose

Zu den verwendeten Kennziffern: Die in den GIFPRO Rechenmodellen verwendeten Kennziffern
(Flachenkennziffern, Neuansiedlungsquoten, Verlagerungsquoten, Wiedernutzungsquoten von
Brachflachen) beruhen auf Setzungen, eine empirisch valide aktuelle Basis ist nicht vorhanden. Die fur
Neumarkt verwendeten Kennziffern liegen im Rahmen der tblichen verwendeten Werte. Vgl. bspw.
auch

Studie zum Gewerbeflachenbedarf der Region Bodensee-Oberschwaben (IHK Bodensee
Oberschwaben, 2012) oder Bedarfsberechnung fur die Darstellung von Allgemeinen
Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalplénen,
Abschlussbericht 2010)

3 Keine spezifischen Werte fur Neumarkt i.d.OPf. verfugbar

4 Keine spezifischen Werte fur Neumarkt i.d. OPf. verfugbar
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Die Betrachtung der Baufertigstellungen erlaubt keine Extrapolation, da keine Angaben zum
Flachenumfang vorliegen. Sie erlaubt jedoch Riickschlisse auf die Art der Flachennachfrage
der letzten Jahre: Seit 2012 wurden ca. 50 gewerbliche Bauvorhaben mit Flachenrelevanz
fertiggestellt, der Schwerpunkte lag v.a. auf Lagergebaude, Produktionshallen und
Verkaufsgebaude.

1.6 Bilanzierung: Zusatzbedarf an gewerblichen Bauflachen

Der gesamte ermittelte Bedarf an gewerblichen Bauflachen wird mit den in der Stadt
vorhandenen und aktivierbaren Baufldchenpotenzialen bilanziert, so dass der Zusatzbedarf an
gewerblichen Bauflachen abgeleitet werden kann. Die Bauflachenpotenziale wurden seitens
der Stadtverwaltung Neumarkt i.d.OPf. erhoben. Von dort erfolgten auch die Einschatzungen
zur Aktivierbarkeit dieser Flachen.

1.6.1 Bauflachenpotenziale in Plangebieten

Gewerbegebiete, die im Prognosezeitraum auflerhalb des Flugfeldes entwickelt werden und
die entsprechend auf den Bedarf an gewerblichen Bauflachen angerechnet werden missen,
werden entsprechend der Angaben der Stadtverwaltung Neumarkt wie folgt angerechnet.

Tabelle 6 Potenziale an gewerblichen Bauflachen in Plangebieten, Stand 2017

Gewerbegebiete Brutto-Bauflachen | Netto-Bauflachen (70%)
Potenziale an gewerblichen
Bauflachen in Plangebieten 2040 d
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1.6.2

Innenentwicklungspotenziale/Baultiicken und Annahmen zu deren Aktivierbarkeit

Bauliicken in Gewerblichen Bauflachen in nicht-stadtischem Eigentum liegen in
Neumarkt i.d.OPf. in einem Umfang von ca. 6,00 ha vor. Dazu kommen Baullicken in
stadtischem Eigentum in einem Umfang von 3,30 ha (Erhebung durch die
Stadtverwaltung Neumarkt i.d.OPf., Stand Dez. 2016).

An einer im Mai 2015 durchgefiuihrten Befragung zu einer Aktivierung dieser Flachen
antworteten Eigentumer von 8 Flursticken (ca. 50% der angeschriebenen
Eigentimer). Fur Baulicken in einem Umfang von ca. 2,16 ha (6 Flurstiicke) wurde an
der im Mai 2015 durchgefuhrten Befragung angegeben, dass diese bis zum Jahr 2030
aktiviert werden. Keine Angabe zur Aktivierung wurde zu Bauliicken im Umfang von
3,84 ha (17 Flurstliicke) gemacht. Es wird davon ausgegangen, dass diese Flachen
entweder als betriebliche Reserveflachen vorgehalten werden oder aufgrund fehlender
VerauBerungsbereitschaft der Eigentimer nicht aktiviert werden kénnen.

Stadtische Baullicken liegen in einem Umfang von 3,30 ha vor. Es wird davon
ausgegangen, dass diese im betrachteten Zeitraum zu 100% fiur eine gewerbliche
Nutzung aktiviert werden kénnen.

Aufgrund dieser Ergebnisse wird angenommen, dass fir gewerbliche Bauflachen ein,
ohne weitere AktivierungsmafRnahmen, realisierbares Innenentwicklungspotenzial von
ca. 5,46 ha vorliegt.

Tabelle 7 Ubersicht iiber private und stadtische Bauliicken in Gewerblichen Bauflaichen und Annahmen zur
Aktivierbarkeit, Grundlage Erhebung Stadt Neumarkt i.d.OPf. , eigene Berechnung

Bauliicken in gewerblichen Bauflidchen

Private Baullicken gesamt 6,00 ha
davon aktivierbar bis 2030 It. Ergebnisse Befragung 2015 2,16 ha
Stadtische Baulucken gesamt 3,30 ha
Aktivierbare stadtische Bauliicken gesamt (100%) 3,30 ha
Summe aktivierbare Bauliicken in gewerblichen Bauflachen 5,46 ha
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1.6.3 Bilanzierung

Insgesamt werden Flachen in einem Umfang von 23,94 ha (Nettobauflichen) als aktivierbar
eingeschatzt und im Rahmen der Bilanzierung als bedarfsmindernd zugrunde gelegt
(Bauflachenpotenziale in Plangebieten und Innenentwicklungspotenziale/Bauliicken).

Mégliche Zugange an Fléchenpotenzial durch Betriebsaufgaben und Betriebsverlagerungen
im Planungszeitraum wurden im Rahmen der Prognose nicht beriicksichtigt, da dariiber keine
gesicherten Erkenntnisse vorliegen und die Beobachtungen der letzten Jahre erkennen
lassen, dass kaum Betriebe aus Gewerbegebieten verlagert oder aufgegeben werden.

Tabelle 8 Bilanzierung des zukiinftigen endogenen Bedarfs an gewerblichen Bauflachen mit im Prognosezeitraum
aktivierbaren Flachenpotenzialen

Komponente | Umfang | Bemerkung
Aktivierbares Flachenpotenzial

-23,94 ha Bedarfsmindernd,
(netto) Werte s. Tabelle 6 und 7

Endogener, empirisch nachgewiesener Flachenbedarf aus Befra%ung

Rucklauf 30%, Ergebnisse ohne
Flachenbedarfe aus Befragung 17,18 (netto) | ErschlieBungsanteil
Extrapolation Jahre 6 - 15 14,38 (netto) | siehe 1.4.1./ Tabelle 3

Lokale Flachenreaktionsreserve fir ungeplante endogene betriebliche Flachenbedarfe

Jahrlich 0,1% der Gesamtflache
fur Gewerbe und Industrie It.
ALKIS, Bodenflache nach

2,90 (netto) | tatsachlicher Nutzung. (193 ha)

Bilanz

Zusatzbedarf an gewerblichen Bauflachen

(Nettobauflachen) 10,52 (netto)

zzgl. ErschlieBungsflachen 4,51 ha ErschlieRungsflachenanteil 30%5

Zusatzbedarf an gewerblichen Bauflachen
zzgl. ErschlieBungsflachen
(Bruttobauflachen) 15,03 (brutto)

® Der vergleichsweise hohe Wert von 30% ErschlieBungsfldchenanteil wird durch die Stadtverwaltung
von Neumarkt i.d.Opf. wie folgt begriindet:

In Neumarkt i.d.OPf. spielt fur die Stadtplanung bei der Ausweisung von neuen Gewerbegebieten die
grunordnerische Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und die Einbindung in die Landschaft eine groRe
Rolle. Der Querschnitt far den éffentliche StraRenraum wird so bemessen, dass — je nach Tiefe der
Gewerbegrundstiicke — im offentlichen Bereich eine einseitige oder beidseitige Baumreihe
untergebracht werden kann, sodass fur die offentlichen Verkehrsflaichen 10% bis 12% der
Geltungsbereichsflache im Durchschnitt benétigt werden. Fur die Einbindung in die Landschaft waren
und sind breite Eingriinungen an Gebietsrandern mit Herstellung von Sichtschutz durch Baum- und
Heckenpflanzungen die Regel. Diese erfolgen insbesondere auf o6ffentlichen Griin- und
Ausgleichsflachen, welche innerhalb des Geltungsbereiches sodann 15 bis 20% der Flache
beanspruchen.

Als beispielhafte Bebauungspléane firr Plangebiete in zuvor landwirtschaftlich genutzten Bereichen seien
aus jungster Vergangenheit ,132 — GE Pélling" und ,145 — GE Stauf Siid II“ genannt mit einem Anteil
offentlicher Flachen von 30%."
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2 Beriicksichtigung des konkurrierenden Einzugsbereichs

Die Ermittlung des Bedarfs Gewerblichen Bauflachen erfolgt unter Berlcksichtigung der
Flachenentwicklung im Landkreis Neumarkt i.d.OPf. als relevanter und konkurrierender
Einzugsbereich. Um zu belastbaren Einschatzungen fur die zuklinftige Flachenentwicklung zu
kommen, wurden folgende Arbeitsschritte durchgefuhrt:

Analyse der Pendlerbeziehungen zwischen der Stadt Neumarkt und den Gemeinden
im Landkreis

Recherche aller seit dem Jahr 2000 rechtskraftig gewordenen Bebauungspléane in
den Gemeinden des Landkreises und Abschatzung der bisherigen Aufsiedlung
anhand der im BayernAtlas hinterlegten Luftbilder (aus der Befliegung 2017).

Auswertung der Statistik zur Entwicklung der tatsachlichen Flachennutzung fur
Wohnen sowie Gewerbe, Industrie zwischen 2011 und 2015.

Hieraus ergibt sich folgende zusammenfassende Einschatzung zur Bauflachensituation im
Landkreis Neumarkt i.d.OPf.:

Es bestehen enge und intensive Pendlerbeziehungen zwischen den Gemeinden im
Landkreis. Die Stadt Neumarkt verzeichnet insbesondere aus den direkten
Nachbargemeinden einen hohen Anteil an Einpendlern und auch einen hohen
positiven Pendlersaldo.

Die Gemeinden im Landkreis betreiben eine sehr aktive Bauflachenentwicklung im
AuRenbereich.

Zu einem Grof3teil werden dabei Flachen fir Wohnnutzungen entwickelt; in der Regel
Gebiete fur freistehende Einfamilienhduser. In vielen dieser Gebiete ist, laut Vergleich
der Bebauungsplane mit den im BayernAtlas hinterlegten Luftbildern, noch ein
erhebliches Potenzial an freien Grundstiicken vorhanden. Angaben zur Verfugbarkeit
(bspw. Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentimer) oder quantitative Angaben
zu diesem Bauflachenpotenzial kénnen aufgrund der Datenlage nicht gemacht
werden.

Bei Wohnbauflachenentwicklungen in den zentralen Orten und insbesondere in den
Gemeinden im nérdlichen Landkreis ist ein Zuzug von auerhalb der Gemeinde zu
beobachten. Wesentliche Motive sind laut Einschatzungen regionaler Akteure
gunstige Grundstickspreise, groe GrundstiicksgroRen und verkehrsglinstige
Lagequalitaten (bspw. Nahe BAB 6). Ein Angebot an kleineren Wohnungen und ggf.
auch Mietwohnungen entsteht im Landkreis aktuell v.a. in den Ortskernen in einem
Uberschaubaren Umfang (Innenentwicklung). Dieses Angebot richtet sich
vornehmlich an die Bevélkerung vor Ort.

Bei gewerblichen Entwicklungen dominieren in vielen Gemeinden betriebsbedingte
Erweiterungen einzelner Betriebe bei der Aufstellung von Bebauungsplénen. Die
Gemeinde Muhlhausen hat mit dem Gewerbepark Nord ein sehr umfangreiches
Flachenangebot entwickelt und zwischen 2011 und 2015 einen Zuwachs von ca. 17
ha an Flachen fur Gewerbe und Industrie (Bodenflache nach tatsachlicher Nutzung,
ALKIS) zu verzeichnen. Ebenso sind in den Gemeinden Deining und Seubersdorf bei
der tatsachlichen Flachennutzung deutliche Zuwachse an Flachen fur Gewerbe und
Industrie zu verzeichnen.
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— Im Rahmen der Experten- und Unternehmensinterviews wurde die Stadt Neumarkt
i.d.OPf. aufgrund seiner urbanen Qualitaten, der guten infrastrukturellen Ausstattung
(Einkaufen, Kinderbetreuung, Schule, ...) und der Verkehrsanbindung als ein
attraktiver Betriebsstandort und bei entsprechender Flachenverfligbarkeit auch als
attraktiv fir den Zuzug von Betrieben aus dem tbrigen Landkreis und der Ubrigen
Region eingeschétzt. Vor allem fehlende quantitative Flachenangebote in Neumarkt
i.d.OPf. wirden - nach Einschatzung der befragten lokalen Experten - Betriebe
veranlassen, in das Umland abzuwandern.
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Zusammenfassung

— Aus der Betriebsbefragung geht ein kurz- und mittelfristiger endogener Bedarf an
gewerblichen Bauflachen (Bedarf ortsanséassiger Betriebe) von ca. 17 ha hervor. In
Verbindung mit einer Extrapolierung fur die Jahre 6 bis 15 kénnen insgesamt ca. 31,5
ha kurz-, mittel- und langfristige endogene Bedarfe an gewerblichen Bauflachen
begriindet werden. Hinzu kommt ein weiterer Bedarf an Flachen fur nicht absehbare
betriebliche Entwicklungen in Héhe von ca. 3 ha. Insgesamt betragt der zukunftige
endogene Bedarf an gewerblichen Bauflachen fur den Prognosezeitraum von 15
Jahren 34,5 ha.

— In der Stadt Neumarkt i.d.OPf. sind im Prognosezeitraum ca. 24 ha an aktivierbaren
gewerblichen Flachen vorhanden.

— Die Bilanzierung des Bedarfs mit dem Angebot an gewerblichen Flachen ergibt einen
zusatzlichen Bedarf von ca. 10,5 ha (Nettobauland) fir den Prognosezeitraum.
Zuzuglich ErschlieBungsflachenanteile in Hohe von 30% (lokaler Ansatz fur
gewerbliche Bauflachen) ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf von ca. 15 ha
(Bruttobauland).

— Grundsétzlich kann seitens des IfSR festgehalten werden, dass der ermittelte Bedarf
an gewerblichen Bauflachen in qualitativer Hinsicht nur zu einem geringen Teil den
Qualitaten entspricht, die im Bereich Flugfeld vorhanden bzw. entwickelbar sind. So
werden sowohl im Rahmen der Betriebsstattenbefragung als auch nach
Einschatzung der befragten Experten v.a. Gewerbeflachen flr produzierende
Unternehmen und produktionsbezogene Logistik mit einer guten Anbindung an das
Uberregionale Strallenverkehrsnetz nachgefragt. Die Lagequalitaten und
Eigenschaften des Bereichs Flugfeld entsprechen damit weitgehend nicht den seitens
der Betriebe gestellten qualitativen Anspriichen an Gewerbeflachen.

— Inwieweit und in welchem Umfang ein Angebot an gewerblichen Bauflachen mit den
Standortqualitaten des Flugfeldes einen Zuzug von Betrieben in das Oberzentrum
Neumarkt i.d.OPf. auslésen kann, kann hier nicht quantitativ eingeschéatzt werden.
Diese Bedarfskomponente ist nicht unmittelbar von der Stadtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme Flugfeld adressiert.
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