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1 Einfiihrung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Wiirzburg verzeichnet insgesamt eine starke Nachfrage nach gewerblichen Baufldchen, der
jedoch zunehmend knapper werdende, kurzfristig nutzbare Flachen gegeniiberstehen. In der jingeren
Vergangenheit konnten neue Gewerbe- und Industrieflachen insbesondere durch Konversion ehemals
militarisch genutzter Areale entstehen. Dies erlaubte der Wirtschaftsférderung einen entsprechenden
Handlungsspielraum bei der (Neu-)Ansiedlungs- und Erweiterungspolitik. Diese Potenziale sind mitt-
lerweile nahezu ausgeschopft.

Aktuell stellt die Stadt Wirzburg ihren Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan neu auf.
Im vorangegangenen Prozess zur Raum.Perspektive.Wiirzburg. wurden erste Leitlinien und strategi-
sche Entwicklungsziele formuliert. Bereits hier zeigte sich, dass neben einer Wohnflachenentwicklung
auch die Stadt als Gewerbestandort starker in den Fokus riicken muss. Im Zuge der Neuaufstellung des
FNP sollen nun die konkreten Flachenbedarfe branchenscharf fiir eine Entwicklung des Gewerbestan-
dortes mit dem Zielhorizont 2040 prognostiziert werden. Auf Basis einer stadtweiten Erhebung poten-
zieller Leerflachen in den Gewerbestandorten (z. B. Neuentwicklung, Nachnutzung, Nachverdichtung)
soll anschlieBend der mdgliche Bedarf an neuen Flachen bilanziert werden.

Im Wirzburger Stadtgebiet befinden sich aktuell zehn gewerbliche Hauptstandorte, die es in der Un-
tersuchung naher zu betrachten gilt. Daneben existieren drei kleinere Standorte, die ebenfalls bezlg-
lich ihrer Entwicklung berticksichtigt werden. Hierbei soll auf die Daten des Gewerbeflachenmonito-
rings (letzte Aktualisierung 2017) zurtickgegriffen und diese aktualisiert werden. Grundsatzlich ist eine
nachhaltige Entwicklung und eine Verpflichtung zum Flachensparen oberstes Ziel der weiteren Planung
und damit auch der hierfiir notwendigen Gutachten. Der Fokus im Gutachten soll zunachst auf bran-
chenspezifischen Aussagen fir kinftige Gewerbeflachenbedarfe anhand einer geeigneten Modell-
Rechnung liegen. Die cima kombiniert hierbei verschiedene Ansatze auf Basis des GIFPRO-Modells, um
zu einer fir die Stadt Wiirzburg validen Einschatzung der zu erwartenden Entwicklung der Beschaftig-
tenzahlen, branchenspezifischen Flachenanforderungen sowie der daraus resultierenden Flachennach-
frage zu kommen. Daneben wird das Gewerbeflachenmonitoring fortgeschrieben und insbesondere
Potenziale der Innenentwicklung ermittelt, bezliglich ihrer Marktfahigkeit bewertet und hinsichtlich
einer Reaktivierbarkeit eingeschatzt. Daneben muss die Qualifizierung, Nachverdichtung und ggf. Neu-
ordnung bestehender GE-/GI- sowie MI-Flachen zur Forcierung der Innenentwicklung eine zentrale
Rolle in der Starkung der Stadt Wiirzburg als Standort fiir qualifiziertes Gewerbe spielen.

1.2 Unser Auftrag

Im Rahmen der Erstellung der Gewerbeflaichenprognose wurden folgende Untersuchungsschritte
durchgefiihrt:

= Analyse des Wirtschaftsstandortes und Bewertung des Gewerbeflachenbestands

= Durchfiihrung einer schriftlichen/telefonischen Unternehmerbefragung

= Standortbegehungen der Gewerbestandorte vor Ort und Erhebung aller Potenzialflachen
= Prognose der Beschéftigtenentwicklung nach Wirtschaftsabschnitten

= Analyse und Prognose der Nachfrage nach Gewerbeflachen

= Gegeniberstellung von Bedarf und Bestand
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Abbildung 1: Unser Auftrag in der Ubersicht
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Die vorliegende Studie zu den Gewerbeflachenbedarfen fiir die Stadt Wirzburg wurde in enger Ab-
stimmung mit dem Fachbereich Stadtplanung sowie dem Fachbereich Wirtschaft, Wissenschaft und
Standortmarketing entwickelt.

1.3 Informationen, Methodik und Definitionen

Dem vorliegenden Bericht liegen einige spezifische Begrifflichkeiten zu Grunde, deren eindeutige De-
finition notwendig ist, um Fehlinterpretationen zu vermeiden. Diese werden im Anhang erldutert. Zu-
satzlich dazu werden unklare Begriffe im FlieBtext tlw. lber FuBnoten und Lesehinweise ergénzt.

Ebenso finden sich im Anhang Erlauterungen zur Methodik der Erstellung einer Gewerbeflachenprog-
nose sowie Ausfihrungen Standortwahl, Standortfaktoren und Standorttypen in der Theorie.
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2 Der Wirtschaftsraum Wiirzburg

2.1 Zentralortliche Funktion, groBraumige Lage und Erreich-
barkeit

Die Stadt Wiirzburg, im Nordwesten Bayerns gelegen, umfasst auf einer Fliache von rd. 87,6km? ca.
126.933 Einwohner’. Sie ist im Stiden des Regierungsbezirks Unterfranken gelegen.

Als Regionalzentrum hat Wirzburg sowohl eine wichtige lokale als auch regionale Versorgungsfunk-
tion zu erfillen. Entsprechend des Landesentwicklungsprogramms sollen somit u.a. auch 6konomische
Impulse fur die Region gesetzt werden.?

Darliber hinaus ist Wirzburg auch ein bedeutender Gewerbestandort, der einerseits Arbeitsplatze fir
die Stadt- wie auch Landkreisbewohner bereitstellt und andererseits auch betrachtliche Einnahmen
Uber die anfallenden Gewerbesteuern generiert. Viele Firmen blicken in Wirzburg auf eine langjahrige
Unternehmensgeschichte zuriick und sind von hier aus regional, national aber auch international tatig.

Die Stadt profitiert von ihrer Lage und einer guten verkehrlichen Erreichbarkeit. Sie ist iber die Auto-
bahn BAB 3 im Slidosten mit der Metropole Niirnberg und im Nordwesten mit der Metropole Frankfurt
am Main verbunden. AuBerdem verbindet die Nord-Stid-Autobahn BAB 7 die Stadt mit den Oberzen-
tren Fulda und Ulm. Die dritte Autobahn, die BAB 81, die im Landkreis Wirzburg endet, ist die Haupt-
verbindung zur Landeshauptstadt Stuttgart. Vier weitere wichtige Verkehrsachsen in die Region stellen
zudem die BundesstraBen B8, B13, B19, und B27 dar.

Zudem bestehen regelméaBige Zugverbindungen nach Nirnberg und Frankfurt am Main, die beide in
weniger als eineinhalb Stunden von Wirzburg aus mit dem ICE erreichbar sind. Der ca. 120 km ent-
fernte Flughafen Frankfurt am Main komplettiert schlieBlich das Verkehrsspektrum als europa- und
weltweites Drehkreuz. Mit dem Wirzburger Hafen besteht tUber den Main ein zentraler Anlaufpunkt
fur die Binnenschifffahrt.

Bei der Stadt Wiirzburg handelt es sich um eine gewachsene Stadt mit sichtbarem historischem Erbe
und gut erhaltener Altstadt. Als urbane Mitte bietet Wiirzburg neben der Versorgung der Stadt-/Um-
landbevolkerung mit Gltern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs ein reichhaltiges Kultur- und
Freizeitprogramm sowie Wohnungsangebote verschiedenster Art vom Einfamilienhaus bis zum Ge-
schosswohnungsbau.

Als Standortvorteile des Wirtschaftsstandortes Wirzburg sind grundsatzlich festzuhalten:
= Gute Anbindung an die lberregionalen Verkehrswege

= R&aumliche Nadhe zur Metropole Niirnberg und zum OZ/Metropole Frankfurt am Main und zu deren
beiden Flughafen

= Hohe Innovations- und Forschungstatigkeit durch die traditionsreiche Julius-Maximilians-Universi-
tat und mehrere Hochschulen

= GroBe naturrdumliche Freizeitmdglichkeiten in den zahlreichen stadtischen Park- und Griinanlagen
und innerhalb des frankischen Weinlandes

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Als Instrument der Landesbehdrde Bayern fungiert das Landesentwicklungsprogramm (LEP), welches
Ziele und Grundsatze fir die raumbedeutende Entwicklung Bayerns vorgibt. Diese Vorgaben werden

1 Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand 01.01.2021 und Stand 31.12.2021
2 LEP Bayern S. 24
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sukzessive auf der Ebene der regionalen Planungsverbande umgesetzt. Das LEP Bayern von 2013 mit
den Teilfortschreibungen 2018 und 2019 befindet sich derzeit in einer Uberarbeitung. Eine nicht-amt-
liche Lesefassung des LEP Bayern mit Stand 01.01.2020 ist bereits einsehbar.

Fur die Stadt Wirzburg ergeben sich die folgenden planerischen Rahmenbedingungen?:
Zentralortliche Einstufung der Stadt Wiirzburg

Zentrale-Orte-Stufe: Regionalzentrum
Einwohner: 126.933 Einwohner*
Landkreis: kreisfreie Stadt
Planungsregion: Wiirzburg
Regierungsbezirk: Unterfranken

GemalB Landes- und Regionalplanung kommt der Stadt Wirzburg die Funktion eines Regionalzent-
rums zu: ,Die Regionalzentren sollen als (iberregional bedeutsame Bildungs-, Handels-, Kultur-, Messe-,
Sport-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftsschwerpunkte weiterentwickelt werden. Sie sollen
zur rdumlichen und wirtschaftlichen Stirkung eines weiten Umlandes positive Impulse setzen. Hierzu
kénnen die Regionalzentren mit ihrem Umland Kooperationsrédume bilden.” (LEP 2.1.9 (G))

Die Gewerbe- und Industriegebiete spielen im LEP insbesondere hinsichtlich der Siedlungsstruktur und
deren weiterer Entwicklung eine Rolle, u.a. bei der Ausweisung neuer Gewerbeflachen:

Generell sind neue Flachen ,mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Aus-
nahmen sind zuldssig, wenn

- eln Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen an einer Auto-
bahnanschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig autobahnéhnlichen ausgebau-
ten StraBe oder an einem Gleisanschluss ohne wesentliche Beeintréichtigung des Orts- und Land-
schaftsbilds geplant sowie kein angebundener Alternativstandort vorhanden ist,

- eln Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Realisierung und Vermark-
tung rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen ohne wesentliche Be-
eintréichtigungen des Orts-, und Landschaftsbild geplant sowie kein geeigneter angebundener Al-
ternativstandort vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen unmittelbaren
Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an eine vierstreifig auto-
bahndhnlich ausgebaute StraBe oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

- ein groBfldchiger produzierender Betrieb mit einer MindestgréBe von 3 ha aus Griinden der Orts-
bildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben wer-
den sollen, schédliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Ldrm
einschlieBlich Verkehrsldrm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

- militdrische Konversionsfldchen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebauung von einigem Gewicht
eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Prégung aufweisen, [...]” (LEP 3.3 (2))
Eine Ausnahme hinsichtlich der militarischen Konversionsflachen kann dementsprechend bei einer ,Be-
bauung mit militdrischen Wohn-, Verwaltungs- oder Gewerbebauten vorliegen.” (LEP 3.3. (B))
- Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im vorgenannten

Sinne sollen auch kleinfléichigen, handwerklich geprdgten Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweite-
rungsmaglichkeiten gegeben werden.

3 Landesentwicklungsprogramm Bayern
4 Bayerisches Landesamt fuir Statistik 2022, Stand 31.12.2021

10



Prognose liber Gewerbefldchenbedarfe und Flachenpotenziale fiir die Stadt Wiirzburg c I m a
2022 ]

Dariber hinaus hélt der Regionalplan der Region Wiirzburg aus dem Jahr 2017 fachliche Ziele und
Grundsatze fiir u.a. die wirtschaftliche Entwicklung der Region fest. Als Instrument fiir die Regionen
und die Kommunen sind in einem Regionalplan grundsatzliche Festlegungen fiir die gesamte Region
oder deren Teilrdume vermerkt. Leitlinie der Regionalplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung.
GemaB des Regionalplans Wirzburgs befindet sich das Regionalzentrum Wirzburg im ,Verdichtungs-
raum”. Im Kapitel gewerbliche Wirtschaft sind folgende Grundséatze und Entwicklungsansatze vermerkt:

Als Leitbild fungiert eine erfolgreiche Wirtschaftsstruktur:

- ,Es ist darauf hinzuwirken, alle Bereiche der gewerblichen Wirtschaft und der Dienstleistungen so
weiter zu entwickeln, dass die Region im Wettbewerb vor allem mit benachbarten Rdumen als
attraktiver Lebens- und Arbeitsstandort gestdrkt und der notwendige Strukturwandel erleichtert
wird.” B IV G 1.1)

- ,Dabei ist es im besonderen Interesse der Region, die Vorteile ihrer Ndhe zu den Europdischen
Metropolregionen Frankfurt / Rhein-Main und Niirnberg dauerhaft zu sichern und zu nutzen, wo-
bei es gleichzeitig gilt, die politische und kulturelle Eigenstindigkeit der Region zu bewahren. Der
Arbeit der ,Region Mainfranken GmbH" kommt dabei besondere Bedeutung zu.” (B IV G 1.1)

- ,Bestrebungen zur interkommunalen Zusammenarbeit sind zu unterstiitzen.” (B IV G 1.1)

-, Auf die Erhaltung und den nachfragegerechten Ausbau der Infrastruktur, insbesondere im Bereich
des Verkehrs, ist auch im Bereich einer nachhaltigen und Individualverkehr vermeidenden Mobili-
titsplanung (Verkehrsunternehmens-Verbund Mainfranken GmbH) besonders hinzuwirken.” (B IV
G1.1)

Vor allem die bereits bestehenden Standortvorteile gegentiber anderen Regionen sollen gesichert und
weiter ausgebaut werden. Dazu zéhlen u.a. die nationale und internationale Verkehrsanbindung, Inno-
vationspotenzial und die Region als attraktiver Lebensstandort. Ein besonderes Augenmerk wird darauf
gelegt, die Bereitstellung von schnellem Internet in allen Teilgebieten der Region zu ermd&glichen und
so einen relevanten Standortfaktor zu erfiillen:

JEin schneller und zuverldssiger Zugang zum Internet soll in allen Teilen der Region als wichtiger Stand-
ortfaktor bereitgestellt bzw. gesichert werden.” (B IV Z 1.2)

Jegliche wirtschaftlichen Entwicklungen sollen jedoch im Sinne einer nachhaltigen Zukunft der Region
keine Umweltschaden verursachen und so die hiesige Natur bewahren:

.Es ist darauf hinzuwirken, dass die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung die in der Region gegebenen
guten Standortbedingungen einer gesunden, intakten und natiirlichen Umwelt nicht unangemessen be-
eintréichtigt.” (B IV Z 1.3)

Hochschulen, Universitdten und Forschungseinrichtungen sind in der Region Wiirzburg angesiedelt
und malgeblich fiir deren Innovationskraft verantwortlich. Daher ist deren Erhalt und die Zusammen-
arbeit mit der Wirtschaft wichtiger Treiber der Region Wiirzburg:

.Die Sicherung und weitere Intensivierung der Zusammenarbeit zwischen Wirtschaft und Wissenschaft
sind anzustreben.” (B IV G 1.4)

Als allgemeiner Grundsatz zur Siedlungsentwicklung und Verhinderung einer Zersiedlung ist folgende
Zielsetzung vermerkt:

.Im Bereich um das Oberzentrum Wiirzburg sowie in den Zentralen Orten sollen die Ausschdpfung von
Fldchenreserven und eine angemessene Verdichtung in den bestehenden Siedlungsgebieten Vorrang ha-
ben vor den Ausweisungen neuer Baugebiete. Die Innenentwicklung einschlieBlich der Umnutzung von
brachliegenden ehemals militdrisch genutzten Fléchen im Siedlungsbereich soll verstdrkt werden.” (B Il Z
2.3)

In diesem Zusammenhang ist noch der Erhalt und Schutz von Freiflachen und ihren Funktionen gemaf
des Regionalplans festzuhalten. Ein weiteres Ziel stellen weniger versiegelte Flachen innerhalb der Re-
gion Wirzburg dar.
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2.2 Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden zunichst zentrale Erkenntnisse aus der Bevolkerungsentwicklung gezogen.
Diese hat direkte Auswirkungen auf das Fachkraftepotenzial (z. B. Altersstruktur). AnschlieBend erlaubt
ein Blick in die Pendlerstruktur erste Aussagen zum Arbeitsmarkt. Darliber hinaus lassen sich aus dem
Pendelverhalten Effekte auf die erforderliche Infrastruktur (insb. Verkehrsaufkommen, Wohnungs-
markt) ablesen.

Die Bevolkerungsentwicklung in Wirzburg verlief in dem letzten Jahrzehnt insgesamt positiv (rd. + 2
% oder rd. 2.500 Biirger), war jedoch auch von einigen kleineren Schwankungen durchzogen.

Abbildung 2: Bevélkerungszahlen und -entwicklung
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bayerisches Landesamt fir Statistik, Stand: 21.03.2022

Die Betrachtung der Altersstruktur der Bevdlkerung gibt Aufschluss auf die Anteile der Blirger welche
in schulischer Ausbildung, im erwerbsfahigen Alter oder vermutlich Rentner sind. Die Altersstruktur der
Bewohner hat daher eine Aussagekraft zur wirtschaftlichen, aber auch gesellschaftlichen Situation einer
Stadt oder eines Gebietes.
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Die folgende Abbildung 3 zeigt die Altersstruktur der Stadt Wirzburg im Jahr 2021 auf:
Abbildung 3: Altersstruktur der Stadt Wiirzburg 2021

12,9% 38,5% 20,3%

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

W unter 18-jahrige M 18 bis unter 40-jahrige W40 bis unter 65-jahrige 65-jahrige und alter

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Stand: 31.12.2021

Um die Altersstruktur von Wirzburg einordnen zu kénnen, wird diese mit der Altersstruktur von ganz
Deutschland in Zusammenhang gebracht.

Der Vergleich zeigt, dass in Wiirzburg der Anteil der unter 18-jahrigen um rd. vier Prozentpunkte nied-
riger liegt als in Deutschland. Dahingegen ist der Anteil der 18- bis unter 40-jdhrigen in Wirzburg
wesentlich hoher als im bundesweiten Schnitt: rd. 38,5 % gehdren jener Altersgruppe in Wiirzburg an
— bundesweit nur rd. 26,3 %. Damit sind in Wirzburg mehr als die Halfte der Bewohner unter 40 Jahre
alt und damit insgesamt jiinger als der Bundesdurchschnitt. Insbesondere fir die wirtschaftliche Ent-
wicklung einer Region ist eine junge Bevolkerung, welche noch einige Jahrzehnte im Berufsleben steht,
von Vorteil. Zurlickzufihren ist dies u.a. auf die Stadt als Hochschulstandort in der Region. Das hier
ausgebildete Arbeitskraftepotenzial kann als wichtiger Standortfaktor fir den Gewerbestandort Wiirz-
burg gewertet werden.

Abbildung 4: Altersstruktur in Deutschland 2021
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Statistisches Bundesamt Deutschland 2022, Stand: 31.12.2021
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Pendlersaldo

Unter Pendler versteht man sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, bei denen sich der Wohn- vom
Arbeitsort unterscheidet und es daher zu Pendelbewegungen zwischen den beiden Standorten Uber
Gemeindegrenzen hinweg kommt. Hierbei wird jedoch nicht genauer betrachtet, ob und wenn wie
viele tatsachliche physische Bewegungen zwischen den beiden Orten stattfinden. Somit werden Ar-
beitsformen wie Homeoffice oder mobiles Arbeiten in der Statistik nicht beriicksichtigt.®

Wie Abbildung 5 zeigt, ist die Stadt Wirzburg auch Uber die Stadtgrenzen hinaus ein beliebter Be-
schaftigungsort fir viele Blirger. So pendeln nach Wiirzburg rd. dreimal mehr Beschéftigte ein als aus.
Dadurch ergeben sich insgesamt 92.693 Beschaftigte die Wiirzburg als Arbeitsort innehaben. Demge-
genlber stehen nur 54.003 Beschaftigte, welche in der Stadt Wiirzburg gemeldet sind. Dies verdeut-
licht die hohe wirtschaftliche Bedeutung von Wiirzburg als Regionalzentrum mit einer Vielzahl an at-
traktiven Arbeitsplatzen, insbesondere fiir den Regierungsbezirk Unterfranken.

Abbildung 5: Pendlerstruktur Stadt Wiirzburg

Pendlerstrukturen Stadt Wiirzburg

Stadt Wiirzburg

Einpendler: 58.891 Auspendler: 20.261

92.693 Beschéftigte am Arbeitsort
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Pendlerstrukturen Landkreis Wiirzburg

Landkreis Wiirzburg
Auspendler: 47.607

41.290 Beschaftigte am Arbeitsort
68.556 Beschaftigte am Wohnort

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bayerisches Landesamt fir Statistik 2021, Stand: 30.06.2021

Die Pendlerstruktur des Landkreises Wirzburg unterscheidet sich grundlegend von der der Stadt
Wirzburg. Im Landkreis Gberwiegen die Auspendler gegeniiber den Einpendlern deutlich. Dies fuhrt
dazu, dass mehr Beschaftigte in dem Landkreis Wiirzburg gemeldet sind, als Beschaftigte dort ihren
Arbeitsort haben. Dieser Fakt verdeutlicht weiter die hohe Bedeutung der Stadt Wirzburg als Wirt-
schaftsstandort in der Region.

Die Betrachtung der Herkunft der Einpendler der Stadt Wiirzburg zeigt, dass diese insbesondere aus
den Kommunen im Umkreis von rd. 10 km kommen. Daneben sind drei Kommunen mit etwas gréBerer
Entfernung zu Wirzburg wichtige Orte aus denen Einpendler stammen: Kitzingen (19 km), Ochsenfurt
(19 km) und Karlstadt (27 km).

5 Vgl. Bundesagentur fiir Arbeit — Methodische Hinweise, Stand: 30.06.2021
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Abbildung 6: Verteilung der Herkunft der Einpendler (Top 10), 2020

0 250 500 750 1.000 1.250 1.500 1.750 2.000

Hochberg, Markt

1.853
Veitshéchheim I 1.301
Rimpar, Markt I 1.700
Kitzingen, Stadt I 1,655

Ochsenfurt, Stadt I 1,557

Gerbrunn I 1 464
Karlstadt, Stadt I 1.198
Estenfeld I 1.128
Rottendorf I 1.114
Kirnach I o7/

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fir Arbeit 2020, Stand: 30.06.2020

Die Verteilung der Arbeitsorte der Auspendler ist demgegeniber etwas diverser und auch von den
bayerischen Metropolen Miinchen und Nirnberg sowie der Metropole Frankfurt am Main gepragt:

Abbildung 7: Verteilung der Arbeitsorte der Auspendler (Top 10), 2020
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fir Arbeit 2020, Stand: 30.06.2020

Diese drei GroBstadte sind zwar nicht die bedeutendsten Kommunen fir Auspendler aus Wirzburg,
dennoch stehen dort Beschaftigungsverhaltnisse zur Verfliigung, die es nicht in dhnlicher Qualitat
und/oder Quantitat in Wiirzburg gibt. Ob diese Beschaftigten tatsachlich regelmaBig in z. B. die drei
Stunden entfernte Landeshauptstadt Miinchen pendeln, ist aus dieser Statistik nicht herauszulesen.
Neben den drei groBen Stadten sind insbesondere Kommunen in der Umgebung von Wiirzburg Ar-
beitsorte fuir Auspendler.
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2.3 Wirtschaftsstruktur

Um ein moglichst umfassendes Bild liber die wirtschaftlichen Strukturen und Entwicklungen in Wirz-
burg zu erhalten, werden im Folgenden die Beschaftigtenzahlen und deren Entwicklung, die Aufteilung
der Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen und die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen nach Wirt-
schaftszweigen beleuchtet. An geeigneter Stelle werden zum Vergleich die entsprechenden Zahlen fir
den Bund, das Land Bayern sowie ausgewahlte Vergleichskommunen abgebildet.

Fur eine Cluster-Analyse und kleinrdumliche Einschatzung der Branchenverteilungen werden im An-
schluss noch eine Branchenportfolio- sowie eine Shift-Share-Analyse durchgefiihrt, um die Leit- und
Wachstumsbranchen der Stadt Wiirzburg zu ermitteln. Dariiber hinaus sollen auch solche Branchen
benannt werden, die zusatzlich als relevante Zielgruppe angesprochen werden sollten, um den Wirt-
schaftsraum zukunftsfahig aufzustellen.

Wirtschaftsstruktur im Uberblick

Zwischen 2011 und 2021 konnte in der Stadt Wiirzburg ein Zuwachs von ca. 16 % (+ 12.856 Beschaf-
tigte) bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten verzeichnet werden. Die gréBten Zuwéchse
fanden in den Branchen Gesundheits- und Sozialwesen (+ 5.671) und Erbringung von freiberuflichen,
wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen (+ 3.527) statt.

Abbildung 8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten der Stadt Wiirzburg 2011 - 2021
98.000

93.000
88.000
83.000

78.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

=@—Beschaftigte
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2011 - 2021.
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Jener Anstieg der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zeigt deutlich, dass die Stadt
Wirzburg einen prosperierenden Wirtschaftsstandort im Norden Bayerns darstellt. Auch der Vergleich
mit der Entwicklung in anderen bayerischen Stadten veranschaulicht diese Tendenz:

Abbildung 9: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im regionalen Vergleich 2011 -
2020
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2011 — 2020

Die Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten liegt in Wiirzburg zwar unter
dem bayerischen Durchschnitt, jedoch Uber der Entwicklung von nahegelegenen Kommunen wie
Aschaffenburg, Schweinfurt, Erlangen und Bayreuth. Fiihrend bei der Entwicklung der Beschaftigten-
zahl im Vergleichszeitraum ist die Stadt Furth.

Die Anzahl der Betriebe in Wurzburg ist zwischen den Jahren 2011 und 2021 (Abbildung 10) ge-
schwankt: Nach einem Hoch im Jahr 2018 ist die Zahl leicht riicklaufig. Seit 2011 ist in Bezug auf die
Gesamtzahl ein leichter Riickgang um -13 Betriebe (ca. -0,3 %) zu verzeichnen. Der starkste Abfall der
Betriebsanzahlen ab 2018 liegt in den beiden Branchen Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen (-50) sowie Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen (-34).

Abbildung 10: Entwicklung der Betriebsanzahl in der Stadt Wiirzburg 2011 - 2021
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2011 — 2021
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Der Vergleich der Entwicklung der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und der Anzahl
der Betriebe in Wirzburg zwischen 2011 und 2021 ist in folgender Abbildung 11 dargestellt:

Abbildung 11: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten und Betriebe in der Stadt Wiirz-
burg 2011 - 2021
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2011 — 2021

Ein hoheres Wachstum der Zahl an sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten als der Anzahl an Betrie-
ben flhrt zu Unternehmen, die tendenziell mehr Beschéftigte in einem Anstellungsverhaltnis haben.
Jene Entwicklung lasst sich auch anhand des Beschaftigten-Betriebe-Verhaltnis verdeutlichen: 2011
liegt dieses noch bei 18,1 und erreicht im Jahr 2021 einen Wert von 21,0. Somit ist innerhalb von zehn
Jahren die durchschnittliche Anzahl an Beschaftigten pro Betrieb um drei Personen gestiegen. Dies
folgt dem Trend der Konzentration von immer mehr Wirtschaftsleistungen bei einigen wenigen Unter-
nehmen.

Bei der Verteilung der Beschaftigten und der Anzahl der Betriebe gibt es leichte Unterschiede innerhalb
der verschiedenen Wirtschaftsbereiche:

Abbildung 12: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte und Betriebe in der Stadt Wiirzburg nach Wirt-
schaftsbereichen
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2021
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Die beiden Wirtschaftsbereiche produzierendes Gewerbe und Dienstleistungen vereinen rd. 70 % der
Betriebe auf sich, beschéftigen jedoch rd. 79 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Wiirz-
burg. Demgegeniber stehen rd. 21 % der Beschaftigten, welche im Bereich Handel, Verkehr und Gast-
gewerbe tatig sind. Letzterer vereinigt rd. 30 % der Betriebe auf sich und ist typischerweise eher von
Unternehmen mit geringerer Anzahl an Beschaftigten gepragt als das produzierende Gewerbe und der
Dienstleistungssektor. Die Land- und Forstwirtschaft spielt sowohl bei der Anzahl der Beschéftigten als
auch bei der Anzahl der Betriebe eine zu vernachldssigende Rolle innerhalb von Wiirzburg.

Fur eine bessere Einschdtzung der Besonderheiten der Wirtschaftsstruktur in Wirzburg wird diese im
Folgenden mit derer von Stadten ahnlicher GroBe, aus der Umgebung oder gleicher zentralortlicher
Hierarchiestufe in einen Vergleich gesetzt. Neben ausgewdhlten Stadten wird auBerdem die Wirt-
schaftsstruktur vom Landkreis Wirzburg und des Landes Bayern mit in die Analyse aufgenommen:

Abbildung 13: Wirtschaftsstruktur in Wiirzburg und in Vergleichsstadten nach Wirtschaftsbereichen
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand 30.06.2020

Die Stadt Wirzburg ist insbesondere gepragt von dem Wirtschaftsbereich Dienstleistungen: rd. 66 %
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind in diesem Sektor tatig. Damit ist Wirzburg zum
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einen weit Uber dem bayerischen Durchschnitt von rd. 46 %, zum anderen auch fihrend bei den aus-
gewadhlten Vergleichskommunen. Dementsprechend fallt der Anteil an Beschaftigten im produzieren-
den Gewerbe geringer aus: rd. 13 % sind in dem Bereich in Wirzburg tatig. Bayernweit sind es ca. 32
%, aber auch in allen Vergleichsstadten — Schweinfurt ist hierbei Spitzenreiter mit rd. 50 % — liegt der
Anteil héher als in Wiirzburg. Der Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe entspricht in
Wirzburg mit rd. 21 % der Beschéaftigten dem bayernweiten Durchschnitt und ist auch im Vergleich
mit den ausgewahlten Kommunen im etwas héheren Durchschnitt einzuordnen. Der Anteil der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten im Sektor Land- und Forstwirtschaft ist in Wiirzburg mit rd. 0,2 %
niedriger als im Land Bayern, jedoch ahnlich zu anderen stadtisch gepragten Kommunen.

So ist der Landkreis Wiirzburg z. B. bereits landlicher gepragt als die Stadt Wiirzburg und weist daher
auch einen wesentlich hdheren Anteil an Beschéftigten in der Land- und Forstwirtschaft und im pro-
duzierenden Gewerbe auf. Ebenso ist der Bereich Dienstleistungen im Landkreis mit rd. 40 % weniger
bedeutend.

Wie Abbildung 8 zeigt, ist die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in Wiirzburg
seit 2011 positiv verlaufen. Hierbei sind jedoch in den verschiedenen Bereichen unterschiedliche Ent-
wicklungen zu konstatieren:

Abbildung 14: Arbeitskrafteentwicklung 2016 — 2021

Gesundheits- und Sozialwesen (Q) N © 635
Freiberufliche, wissenschaftl. und techn. DL (M) D 2279
Offentl. Verwalt, Verteidigung; Sozialvers. (O) _ 655
Information und Kommunikation (J) B o1
Erziehung und Unterricht (P) _ 588
Handel; Instandhaltund und Reparatur von Kfz (G) B 433
Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) B 86
Verkehr und Lagerei (H) I 75
Grundstiicks- und Wohnungswesen (L) I 71
Wasserversorgung, Abwasser, Entsorgung (E) | 36
Gastgewerbe (1) 12
Private Haushalte (T) | 12
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A) -7
Baugewerbe (F) -8
Verarbeitendes Gewerbe (C) -41 |
Erbringung v. sonst. wirtschaftlichen DL (N) -161
Energieversorgung (D) -188
Erbringung von Finanz- und Versicherungs-DL (K) -260 IR

Erbringung von sonstigen DL (5)-700 | N AR
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2016 — 2021

Die Entwicklung der Arbeitskrafte von 2016 bis 2021 in Wiirzburg zeigt deutlich zwei Branchen, die ein
starkes Wachstum erfahren haben: das Gesundheits- und Sozialwesen sowie freiberufliche, wissen-
schaftliche und technische Dienstleistungen haben rd. 4.900 Beschaftigte dazugewonnen. Weitere be-
deutende Zugewinne an Arbeitnehmenden verzeichnen die Bereiche des offentlichen Dienstes (6ffent-
liche Verwaltung), der Information und Kommunikation, Erziehung und Unterricht sowie des Handels,
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Instandhaltung und Reparatur von Kfz. In diesen vier Bereichen sind in Summe rd. 2.300 Arbeitsplatze
dazugekommen.

Mit einer Reduzierung von rd. 700 Beschéftigten seit 2016 ist der Bereich Erbringung von sonstigen
wirtschaftlichen Dienstleistungen® gréBter Verlierer in Wirzburg. Weiterhin sind die Erbringung von
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Energieversorgung und Erbringung von sonstigen wirt-
schaftlichen Dienstleistungen Wirtschaftsabschnitte, die in Wiirzburg seit 2016 stark Beschaftigte —ins-
gesamt rd. 600 — abgebaut haben.

Neben der absoluten Zahl an sozialversicherungspflichtig Beschaftigten geben die gemeldeten Be-
triebe und deren Entwicklung in einer Stadt relevante Informationen tber die wirtschaftliche Situation
von Wirzburg und werden im Folgenden dargestellt und anschlieBend analysiert:

Abbildung 15: Betriebszahlenentwicklung 2016 — 2021

Information und Kommunikation (J) I 3o
Gastgewerbe (1) B 5
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen DL (N) B
Verkehr und Lagerei (H) I 0
Erziehung und Unterricht (P) . 6
Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) |
Energieversorgung (D) . 4
Erbringung von Finanz- und Versicherungs-DL (K) I 2
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A) -1 |
Grundstlicks- und Wohnungswesen (L) 2 l
Wasserversorg.; Abwasser- und Abfallentsorg. (E) -3 l
Offentl. Verwalt, Verteidigung; Sozialvers. (O) -4 .
Erbringung von sonstigen DL (S) 7 R
Private Haushalte mit Hauspersonal (T) 7 R
Baugewerbe (F) -8 -
Gesundheits- und Sozialwesen (Q) -25 _

Verarbeitendes Gewerbe (C) 29
Freiberufliche, wissenschaftl. und techn. DL (M) -38 | N R
Handel; Instandhaltung und Reparatur von kfz (G) -39 | EEGcGczNGE

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2016 — 2021

Mit einem Plus von 39 Betrieben ist der Wirtschaftsbereich Information und Kommunikation ein stark
wachsender Sektor in Wirzburg. Dieses Wachstum passt zu einem bundesweiten Trend und ist eng
verknlpft mit der Digitalisierung, die in allen Wirtschaftsbereichen stattfindet und eine erhéhte Nach-
frage nach entsprechenden Dienstleistungen generiert. Weiterhin verzeichnet das Gastgewerbe in
Wirzburg einen Anstieg von 16 Betrieben zwischen 2016 und 2021 und zeigt damit zum einen die
wachsende touristische Attraktivitdt und zum anderen die hohe Lebensqualitat der Stadt auf. Weitere
Wirtschaftsbereiche, die seit 2016 eine steigende Betriebsanzahl aufzeigen sind die Erbringung von

6 Unter den Abschnitt N fallen z. B. Zeitarbeit, Vermietung von beweglichen Sachen, Reisebiiros, Gebaudedienstleistungen sowie
Callcenter und Messeveranstalter
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sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen’ (+12), Verkehr und Lagerei (+10), Erziehung und Unter-
richt (+6), Kunst, Unterhaltung und Erholung (+6) sowie Energieversorgung (+4).

Im gleichen Zeitraum gibt es in Wirzburg auch Teilbereiche der lokalen Wirtschaft, die von einem
Ruckgang an Betrieben betroffen sind. So hat der Abschnitt Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kfz eine Abnahme von 39 Betrieben — jedoch gleichzeitig eine Zunahme von 433 Beschaftigten (vgl.
Abbildung 14) — seit 2016 verzeichnet. Daneben sind die Erbringung von freiberuflichen, wissenschaft-
lichen und technischen Dienstleistungen (-38 Betriebe), das verarbeitende Gewerbe (-29 Betriebe) und
das Gesundheits- und Sozialwesen (-25 Betriebe) die Bereiche mit der gréten Abnahme an Unterneh-
men in der Stadt am Main. Auch im Gesundheits- und Sozialwesen lasst sich eine zunehmende Kon-
zentration an Beschéftigten in wenigen Betrieben beobachten: so nahm zwar deren Anzahl um 25 Un-
ternehmen ab, jedoch sind gleichzeitig seit 2016 rd. 2.600 neue Beschéftigte hinzugekommen. Ahnlich
verhalt es sich bei der Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleis-
tungen.

Branchenportfolio-Analyse

Neben den Beschéftigtenanteilen und der Analyse der zentralen Beschaftigtensektoren liefert die Be-
trachtung des Branchenportfolios wichtige Rickschliisse auf die Leitbranchen und Kompetenzfelder
der Stadt Wiirzburg. Die Branchenportfolioanalyse basiert u. a. auf einer Berechnung des so genannten
Lokalisationsquotienten. Mit dessen Hilfe lasst sich zeigen, ob in einem Teilraum die Beschéaftigung in
einem Wirtschaftsabschnitt Gber- oder unterproportional ausfallt (x-Achse)®. Als Vergleichswert wird
der jeweilige Beschéftigtenanteil in der Gesamtregion (in diesem Fall Bayern) verwendet. Weiterhin
wird das Beschéftigtenwachstum des Wirtschaftsabschnitts im Teilraum, also Wiirzburg, angesetzt (y-
Achse). Je hoher die Beschéftigtenzahl im jeweiligen Wirtschaftsabschnitt im Teilraum ist, desto groBer
sind im Branchenportfolio die Durchmesser der entsprechenden Kreise.

Fir den Wirtschaftsabschnitt Gesundheits- und Sozialwesen lasst sich exemplarisch folgendes ablesen:
Anhand der GroéBe des Kreises wird deutlich, dass es sich hierbei um den Abschnitt mit den meisten
Beschaftigten handelt — seine Entwicklung hat also deutlich groBere Auswirkungen auf den gesamten
Wirtschaftsraum Wirzburg als es z. B. der in Bezug auf die Beschaftigtenzahl verhaltnismaBig kleine
Wirtschaftsabschnitt Grundstlicks- und Wohnungswesen hat. Des Weiteren hat der Wirtschaftsab-
schnitt Gesundheits- und Sozialwesen in der Vergangenheit (2016-2021) eine positive Beschaftigten-
entwicklung (Wachstum) verzeichnet — erkennbar an der Lage oberhalb der x-Achse. Mit einem Loka-
lisationsquotienten deutlich Gber 1 — und damit am rechten Ende der Grafik gelegen - ist die Konzent-
ration von Beschéftigten in diesem Abschnitt in Relation zu der Gesamtbeschaftigtenzahl gegentber
dem Vergleichsraum Bayern deutlich hoher. Zusammenfassend handelt es sich also um eine Branche,
die in allen drei Teilaspekten der Grafik Relevanz hat:

= Die Branche ist die Gréte am Standort.
= Sie hat sich in der jiingeren Vergangenheit positiv entwickelt.
= Esliegt eine Beschaftigten-/ bzw. Unternehmenskonzentration vor.

7 Dem Zuwachs an Betrieben in diesem Wirtschaftsabschnitt steht eine Abnahme der absoluten Beschaftigtenzahlen in diesem
Bereich gegeniiber, so dass hier die Uber alle Wirtschaftsabschnitte erkennbaren Konzentrationstendenzen nicht eingetreten
sind, sondern im Gegenteil zu einer kleinteiligeren Struktur fir Betriebe dieses Wirtschaftsabschnitts gefihrt haben.

8 Ein Lokalisationsquotient tiber 1 bedeutet, dass die relativen Beschaftigtenanteile starker konzentriert sind als im betrachteten
Gesamtraum, also eine Unternehmenskonzentration vorliegt, die das Vorhandensein von Clustern vermuten ldsst bzw. deren
Entstehung begiinstigt.
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Abbildung 16: Lokalisationsquotient fiir Wiirzburg - Bezugsgré3e Bayern, Zeitraum 2016 — 2021
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M Erbrihgung von freiberuflichen,
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Dienstleistungen

T Private Haushalte mit
50% Hauspersonal

O Offentliche Verwaltung,
Verteidigung; Sozialversicherung

J Information und
Kommunikation
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Bundesagentur fur Arbeit 2022, Stand: 30.06.2016 — 2021

23



Prognose liber Gewerbefldchenbedarfe und Flachenpotenziale fiir die Stadt Wiirzburg c I m a
2022 ]

Grundsatzlich ist zunachst festzuhalten, dass es in Wirzburg keine Branchen bzw. Wirtschaftsab-
schnitte gibt, die signifikante Einbriiche oder negative Entwicklungen in strukturgefahrdendem Aus-
maB verzeichnet haben. Insgesamt ist das Branchenportfolio von Wirzburg differenziert und der GroB-
teil der Wirtschaftsabschnitte entwickelte sich dabei positiv.

Nach Betrachtung des Branchenportfolios kdnnen die Bereiche Erziehung und Unterricht, Gesundheits-
und Sozialwesen, Offentliche Verwaltung, Verteidigung®, Sozialversicherung sowie die Erbringung von
freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen aufgrund ihres hohen Lokalisati-
onsquotienten, der positiven Entwicklung der Beschéaftigtenzahlen sowie der hohen Anzahl an Beschéf-
tigten in diesen Segmenten als grundsatzliche Schlisselbereiche und Kompetenzfelder der Stadt Wiirz-
burg bestatigt werden. Hierbei ist der Fokus auf den 6ffentlichen Sektor uniibersehbar und zeigt die
hohe Bedeutung von Wirzburg als Regionalzentrum fir die Region auf.

Weiterhin ist der Handel, die Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen aufgrund der groBen
Anzahl an Beschéftigten eine wichtige Leitbranche in Wirzburg. Auch hier ist ein leicht positives
Wachstum bei den Beschaftigtenzahlen zu vermerken. Branchen, die zwar rein von den Beschaftigten
wenig Bedeutung innehaben, jedoch ein hohes Wachstum im Personal zeigen, sind Information und
Kommunikation, Kunst, Unterhaltung und Erholung sowie Grundstiicks- und Wohnungswesen. Alle
drei Wirtschaftsbereiche kénnen in der Zukunft fir Wirzburg weiter an Gewicht gewinnen.

Die beiden Branchen Energieversorgung und Erbringung von sonstigen Dienstleistungen sind in Wiirz-
burg im bayernweiten Vergleich deutlich Gberreprasentiert, verzeichnen im Zeitraum 2016 bis 2021
jedoch ein negatives Wachstum. Daher ist die Sicherstellung der bestehenden Arbeitspldtze und der
Uberdurchschnittlichen Bedeutung der beiden Wirtschaftsbereiche fir Wiirzburg eine zukinftige Auf-
gabe.

Insgesamt ist auch nach Betrachtung des Branchenportfolios festzuhalten, dass zwar einige Wirt-
schaftsabschnitte in Wirzburg im bayernweiten Vergleich unterreprasentiert sind, insgesamt aber eine
ausgewogene Mischung aus verschiedenen Branchen gegeben ist, die nahezu in ihrer Gesamtheit in
den letzten Jahren einen Beschaftigtenzuwachs verzeichnen konnten.

Shift-Share-Analyse

Die Shift-Share-Analyse ist ein spezielles Modell zur Beschreibung der Regionalékonomie, das die Ent-
wicklung eines Teilraums in einer definierten Zeitspanne im Verhaltnis zur Entwicklung des betrachte-
ten Gesamtraums (in diesem Fall Bayern) erfasst. Es wird also die jeweilige Abweichung der teilrdumli-
chen Entwicklung von der Entwicklung des Gesamtraums angegeben. Bei Anwendung auf die Beschéf-
tigungsentwicklung in Wiirzburg werden Abweichungen im Vergleich zur gesamtbayerischen Entwick-
lung deutlich.

Zur besseren Verstandlichkeit wird das Vorgehen der Shift-Share-Analyse am Beispiel des Wirtschafts-
abschnitts Information und Kommunikation im Folgenden kurz erlautert.

Zwischen 2016 und 2021 ist der Wirtschaftsabschnitt Information und Kommunikation bayernweit von
195.840 Beschaftigten um rd. 26 % auf 246.820 Beschaftigte angestiegen. Diese prozentuale Entwick-
lung wird auf die Anzahl der Beschaftigten des Wirtschaftsabschnitts fiir den Teilraum Wirzburg Gber-
tragen. Der erhaltene Erwartungswert wird dann mit dem tatsachlich eingetretenen Wert im Jahr 2021
verglichen. Die erhaltene Abweichung ist das Ergebnis der Shift-Share-Analyse. So sind im Wirtschafts-
abschnitt Information und Kommunikation in Wiirzburg im Jahr 2021 mit 4.074 Beschéftigten insge-
samt 621 Personen mehr sozialversicherungspflichtig beschéftigt als 2016. Beim Vergleich mit dem
bayernweiten Wachstum von 26 % und dem daraus erhaltenen Erwartungswert von 4.352 fir Wirz-
burg, erhalt man als Ergebnis der Shift-Share-Analyse den Wert -278. Dieser liegt deutlich im negati-
ven Bereich und besagt: Es waren im Jahr 2021 insgesamt 278 Beschéftigte weniger in Wiirzburg in

9 Entsprechend der WZ08-Klassifizierung werden in dem Wirtschaftsabschnitt O Beschéaftigte aus den Bereichen Offentliche
Verwaltung, Verteidigung und Sozialversicherung zusammengefasst. Fiir Wiirzburg sind hier primér die Bereiche Offentliche
Verwaltung und Sozialversicherung relevant, der Vollstandigkeit halber wird der gesamte Abschnitt genannt.
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diesem Wirtschaftsabschnitt tatig, als es gewesen wéren, wenn sich der Wirtschaftsstandort wie der
Bezugsraum — die bayerische Wirtschaft — entwickelt hatte.

Besonders negativ bzw. unterdurchschnittlich im Vergleich zum Gesamtraum Bayern entwickelten sich
in Wirzburg folgende Wirtschaftsabschnitte:

= Erbringungen von sonstigen Dienstleistungen (-642)
= Verkehr und Lagerei (-467)

= Baugewerbe (-334)

= Energieversorgung (-330)

Folgende Wirtschaftsabschnitte weisen hingegen in Wirzburg eine iberdurchschnittliche Entwicklung
auf:

= Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen (+881)
= Gastgewerbe (+164)
= Kunst, Unterhaltung und Erholung (+77)

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass eine negative Entwicklung in der Shift-Share-Analyse nicht
zwangslaufig eine ricklaufige Entwicklung des jeweiligen Sektors anzeigt. Es wird lediglich dargestellt,
dass ein schwacheres Wachstum als im bayerischen Vergleich vorliegt. Dies zeigt sich am Bereich Ver-
kehr und Lagerei, der in der Shift-Share-Analyse einen Wert von -467 aufweist. Betrachtet man dazu
die Ergebnisse der Branchenportfolioanalyse wird deutlich, dass der Wirtschaftszweig in Wiirzburg seit
2016 ein Beschaftigtenwachstum verzeichnen konnte und im bayerischen Vergleich auch insgesamt
Uberreprasentiert ist.

Bei Gegenuberstellung der Ergebnisse der Branchenportfolio-Analyse und der Shift-Share-Analyse
kdnnen weiterhin die Bereiche freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen, Infor-
mation und Kommunikation sowie Gastgewerbe und der Bereich Kunst, Unterhaltung und Erholung
als derzeitige, respektive aufgrund ihres Wachstums als zukiinftige Kernkompetenzfelder der Wiirz-
burger Wirtschaft identifiziert werden. Daneben sind das Universitdtsklinikum, die Universitat sowie
weitere offentliche Verwaltungseinheiten (z. B. die Stadtverwaltung) wichtige Arbeitgeber, deren Rolle
sich in den starken Anteilen der Abschnitte Gesundheits- und Sozialwesen sowie 6ffentliche Verwal-
tung, Verteidigung, Sozialversicherung verdeutlicht.

Die reine Branchenstrukturanalyse sagt noch nicht viel Gber die Inanspruchnahme und kiinftige Nach-
frage nach Gewerbeflachen aus. Die bis hierher vorliegenden Ergebnisse werden im Folgenden mit
entsprechenden Flachenkennziffern (vgl. Kapitel 5) hinterlegt, um Aussagen zur Nachfrage nach Ge-
werbefldchen treffen zu kdnnen.
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Abbildung 17: Shift-Share-Analyse fiir Wiirzburg: BezugsgréBe Bayern, Zeitraum 2016 - 2021
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3 Unternehmensbefragung

3.1  Methodik

Im Rahmen der Erarbeitung der Gewerbeflachenprognose fiir die Stadt Wirzburg 2022 wurde eine
Unternehmensbefragung durchgefiihrt, um das Konzept um marktrelevante Informationen auf Be-
triebsebene zu ergdnzen. Das Ubergeordnete Ziel dieser Befragung war es, den aktuellen und zuklnf-
tigen Bedarf an gewerblichen Bauflachen in Wiirzburg zu ermitteln, um kiinftige Flachenangebote friih-
zeitig erkennen zu kénnen und entsprechend der unternehmerischen Bedurfnisse zu entwickeln.

Diese Art von Befragungen der Unternehmen am Untersuchungsstandort sind ein fester Bestandteil
von Gewerbeflachenprognosen und Gewerbeflachenentwicklungskonzepten, um weitere relevante As-
pekte aus Sicht der Betriebe wie z. B. Aussagen zu Erweiterungsabsichten, eventuellen Flachenengpas-
sen, dringenden baulichen Handlungsbedarfen und Beschaftigtenzahlen zu beleuchten. Ebenfalls kdn-
nen hierliber Angaben Uber die Zusammenarbeit von Unternehmen innerhalb von Wirtschaftsclustern
sowie Hinweise zu spezifischen Standorterfordernissen gewonnen werden. Entsprechend flieBen die
Ergebnisse der Befragung auch in die Kernelemente der Gewerbeflachenprognose, d.h. neben der Be-
stimmung von Flachenbedarfen auch in die Ableitung von Handlungsempfehlungen und standortba-
sierten MaBnahmen, ein. Dabei ist zu betonen, dass die gewonnenen Erkenntnisse vor der Aufnahme
in den Untersuchungsbericht zunachst aus gutachterlicher Sicht reflektiert wurden.

Die Befragung der Gewerbetreibenden und Unternehmer in der Stadt Wiirzburg wurde mit Hilfe eines
standardisierten Fragebogens durchgefiihrt und als Kombination von schriftlicher und online-Befra-
gung konzipiert. Der Fragebogen wurde den potenziellen Teilnehmenden von der Stadtverwaltung per
Post zugeschickt, gleichzeitig enthielt das Anschreiben auch einen Link, Gber welchen die Gewerbetrei-
benden den Fragebogen online ausfiillen konnten. Mit insgesamt sieben Unternehmen und Verbdnden
(IHK, Handwerkskammer) wurden dariiber hinaus persénliche Interviews via Videotelefonie gefiihrt.
Hierbei konnten neben dem gemeinsamen Ausfiillen des Fragebogens auch weitere qualitative, offene
Fragen gestellt werden, deren Ergebnisse in die weitere Bearbeitung mit eingeflossen sind.

Insgesamt wurden auf Grundlage der Gewerbedatenbank der Stadt Wirzburg 49'° Fragebogen an
Gewerbetreibende verschickt. Hierbei handelte es sich um eine Vorauswahl, die vom Auftraggeber auf
Basis verschiedener Faktoren (Branche, Mitarbeiterzahl, Lage im Stadtgebiet) getroffen wurde. Von
diesen versendeten Fragebdgen gingen im Befragungszeitraum 22 auswertbare Fragebdgen ein, so
dass eine Rucklaufquote von fast 45 % erzielt wurde. Folgende Kennzahlen kdnnen fir die Unterneh-
mensbefragung festgehalten werden:

= Aussendungen: 49
= Ricklauf: 22 auswertbare Fragebdgen
= Ricklaufquote: fast 45 %

= Befragungszeitraum:  28. Februar bis 28. Méarz 2022

Der Fragebogen (s. Anhang 8.4) umfasste insgesamt 21 Fragen, die verschiedene Themenbereiche ab-
decken. Dabei kénnen die Themenfelder grob drei Teilbereichen — unternehmensbezogene, standort-
spezifische, und Kooperationsbezogene Fragen — zugeordnet werden.

Die Ergebnisse aus der Unternehmensbefragung werden im Folgenden aufgefiihrt und analysiert.

10 Die beiden groBen relevanten Verbande am Standort (Handwerkskammer und Industrie- und Handelskammer) haben keinen
eigenen Fragebogen erhalten. Mit ihnen wurde ein leitfadengestitztes Interview gefiihrt und um ihre Einschdtzung zum
Standort aus Sicht ihrer Mitgliedsunternehmen gebeten.
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3.2 Unternehmensbezogene Daten

Der erste Teil der Unternehmensbefragung befasste sich mit den allgemeinen Daten der befragten
Betriebe. Dabei galt es zunachst mit den Angaben zum Wirtschaftsbereich und der Frage nach dem
Unternehmenssitz und Beschiftigtenanzahl einen Uberblick tiber die teilnehmenden Betriebe zu ge-
winnen. AnschlieBend wurden mit Blick auf die Zukunft mdgliche Entwicklungen der Betriebe hinsicht-
lich des Umsatzes und der Zahl der Beschaftigten beleuchtet. Dabei spielen auch die mdglichen Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie eine Rolle.

Wirtschaftsbereiche

Zu Beginn der Befragung galt es zunachst zu konstatieren, welchen Wirtschaftsbereichen sich die in-
terviewten Betriebe selbst zuordnen. Diese Zuordnung bildet die Grundlage fiir die Analyse weiterer
branchenspezifischer Unterschiede. Dabei ergab sich eine breit gefacherte Verteilung der Betriebe
nach Wirtschaftszweigen:

Abbildung 18: Branchenstruktur der befragten Unternehmen

m Erziehung und Unterricht (neben Bildungsanbietern
auch Tanzschulen u.a.)

m Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

® Energieversorgung, Wasser, Abwasser,
Abfallentsorgung
Baugewerbe (u.a. Bauhandwerk)

m Einzelhandel

= Sonstige (u.a. Interessensverbande, auch
Friseursalons, Waschereien etc.)
m GroBhandel und Handelsvermittlung

m Unternehmensdienstleister, Information und
Kommunikation, Finanzdienstleister, Vermietung
m Verarbeitendes Gewerbe und Industrie

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=22

= Die meisten Betriebe stammen aus den Bereichen Verarbeitendes Gewerbe und Industrie (ca. 41
%), Unternehmensdienstleister, Information und Kommunikation, Finanzdienstleister, Vermietung
(ca. 23 %) sowie GroBhandel und Handelsvermittlung (ca. 9 %).

= Erziehung und Unterricht, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei, Energieversorgung, Wasser, Abwas-
ser, Abfallentsorgung, Baugewerbe, Einzelhandel sowie sonstiger Wirtschaftsbereich (u.a. Interes-
sensverbande, auch Friseursalons, Waschereien etc.) folgen mit jeweils ca. 5 %.

Beschiftigtenanzahl und Umsatzentwicklung der Betriebe

Mit der Frage nach der Beschéftigtenzahl wird ein guter Einblick in die Betriebsstruktur der befragten
Unternehmen gewonnen. Dabei wurde deutlich, dass bei den befragten Unternehmen in Wiirzburg ein
Schwerpunkt bei Betrieben mit mehr als 300 Mitarbeitenden liegt:

= Mebhr als 40 % gaben an, dass mehr als 300 Mitarbeitende im jeweiligen Betrieb angestellt sind.
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= Knapp ein weiteres Drittel der Teilnehmenden (ca. 32 %) entfallt auf die GréBenklasse 100 bis unter
300 Mitarbeitende. Ca. 23 % der Befragten finden sich hingegen im Bereich zwischen 10 bis unter
50 Mitarbeitende wieder.

= Rd. 5 % weisen eine Beschéftigtenzahl zwischen 50 bis unter 100 auf.

Ein weiterer wesentlicher Teil der unternehmensbezogenen Fragen umfasste die Einschatzung der Un-
ternehmen hinsichtlich ihrer zukinftigen Entwicklung. Dabei wurde sowohl die Entwicklung des Um-
satzes als auch der Zahl der Mitarbeitenden beleuchtet. Besonders interessant ist die Weiterentwick-
lung der Umsétze sowie Beschaftigtenzahl im Zusammenhang mit der Zuordnung zu den Wirtschafts-
bereichen. Daher wurden die Antworten auf die Fragen nach der Umsatz- sowie Beschéaftigtenentwick-
lung im Anschluss mit den Wirtschaftsbereichen verglichen, um mdgliche zukiinftige Prognosen fiir
die gesamte Gewerbeflachenentwicklung am Standort Wirzburg zu generieren.

Umsatzentwicklung

Die erwartete Umsatzentwicklung der Betriebe in Wiirzburg fir die kommenden fiinf Jahre ergibt ein
klares Bild:

= Alle Unternehmen blicken positiv in die Zukunft. Die Betriebe erwarten in den kommenden fiinf
Jahren eine positive (ca. 75 %) bzw. zumindest eine konstante Entwicklung (ca. 25 %) ihres Unter-
nehmens.

Abbildung 19: Erwartete Umsatzentwicklung in den kommenden fiinf Jahren

® positiv

m etwa konstant

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=20

AnschlieBend an die allgemeine Einschdtzung der Umsatzentwicklung wurden die Teilnehmenden ge-
beten, ihre erwartete Entwicklung zu begriinden. Dabei wurden ausschlieBlich Begriindungen fiir eine
positive Entwicklung angegeben, welche in der folgenden Tabelle zusammengefasst dargestellt sind:

Abbildung 20: Griinde fiir die erwartete Umsatzentwicklung

7 Expansion, Weiterentwicklung des Unternehmens
# Steigende Nachfrage

7 positives Wirtschaftswachstum

7 Preissteigerung

# Steigerung der Produktion / Projekte

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=20 (Mehrfachnennungen méglich, aufgefiihrte Nen-
nungen >1).

Steigende Umsétze erwarten die Betriebe vornehmlich aufgrund der positiven Entwicklung bzw. Ex-
pansion, Weiterentwicklung des Unternehmens. Diese Nennungen wurden haufiger von Unternehmen
des ,Verarbeitenden Gewerbes” getroffen.
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Entwicklung der Beschéftigtenzahl

Neben der aktuellen Anzahl an Beschaftigten wurde in der Unternehmensbefragung auch nach einer
Einschatzung der zukinftigen Beschaftigtenentwicklung gefragt. Zusammen mit der Umsatzentwick-
lung kénnen durch eine Beschaftigtenprognose der befragten Unternehmen erste Rickschliisse auf
die gesamte Gewerbeentwicklung am Standort Wiirzburg gezogen werden.

Fir die Zahl der Beschéftigten wird, entsprechend zur Umsatzerwartung, fiir die nachsten fiinf Jahre
vornehmlich eine konstante bzw. positive Entwicklung erwartet. Insgesamt ca. 54 % gehen von stei-
genden Beschéftigtenzahlen aus. Eine konstante Entwicklung erwarten mehr als 40 % der befragten
Unternehmen. Rd. 5 % gehen dagegen von einem Personalabbau in den kommenden fiinf Jahren aus
(vgl. Abbildung 21).

Abbildung 21: Erwartete Entwicklung der Mitarbeiterzahlen in den kommenden fiinf Jahren

® abnehmend
m konstant

® zunehmend

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=22

Die Griinde fiir die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen sind im Folgenden dargestellt. Die Befragten
nannten verschiedene Ursachen fiir eine positive, konstante oder negative Entwicklung. Insbesondere
ein zu erwartender Fachkrdftemangel sowie hohe Rentenanteile sind dabei Themen, die in der Ent-
wicklung der Beschaftigtenzahlen eine stagnierende bis negative Entwicklung erwarten lassen.

Abbildung 22: Griinde fiir die Entwicklung der Beschiftigtenzahlen

7 Expansion, Weiterentwicklung > Fachkrédftemangel N hohe Rentenanteile
des Unternehmens = Situationsabhangig

# Steigende Nachfrage, mehr Kun-
den

2 positives Wirtschaftswachstum,
zukunftsorientierte Wachstums-
branche

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=22 (Mehrfachnennungen méglich, aufgefihrte Nen-
nungen >1).

Auswirkungen Corona-Pandemie

Die Corona-Pandemie stellte zahlreiche Betriebe und Branchen in Deutschland vor groBe Herausfor-
derungen. Die Frage nach den Auswirkungen der Pandemie fiir die Wiirzburger Betriebe zeigt, dass sie
von zwei Teilnehmenden (9%) als Treiber fiir eine positive Umsatzentwicklung genannt wurde. EIf Be-
triebe (ca. 50 %) blicken aufgrund der Pandemie jedoch pessimistischer in die Zukunft und erwarten
auch geringere Umsatze. Mehr als 40 % der Unternehmen sehen keine Auswirkungen der Pandemie
auf ihre Entwicklung.
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Abbildung 23: Einschdtzung der Auswirkungen der Corona-Pandemie

m positive Auswirkungen
m keine Auswirkungen

® negative Auswirkungen

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=22

Unternehmen, die negative Auswirkungen durch die Corona-Pandemie erwarten, sind auf nahezu alle
Wirtschaftszweige verteilt, jedoch mit unterschiedlich starker Auspragung.

Nachfolgend sind die Griinde fiir die positiven bzw. negativen Auswirkungen der Corona-Pandemie
auf die Unternehmen dargestellt.

Abbildung 24: Griinde fiir die Auswirkungen durch die Corona-Pandemie

7 Gewinn / Wachstum in = Kompensation méglich N Umsatzriickgang
Krise = Nicht von Einschrankun- N Einschréankungen durch
gen betroffen MaBnahmen

N Krankheitsausfalle
N Lieferung gestort

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022 n=22 (Mehrfachnennungen maglich, aufgefihrte Nen-
nungen >1)

3.3 Standortspezifische Aspekte

Im nachsten Abschnitt wurden die Teilnehmenden um Aussagen zu moglichen betrieblichen Verande-
rungen gebeten, so dass hieraus Aussagen zu Flachenbedarfen abgeleitet werden kénnen. Weiterhin
wurde die Bedeutung verschiedener Standortfaktoren und die Zufriedenheit mit deren Auspragung
am aktuellen Standort abgefragt.

Eigentumsverhaltnisse

Die Frage nach den Eigentumsverhaltnissen bildete den Einstieg des zweiten Teils der Unternehmens-
befragung zu den standortspezifischen Charakteristika. Mit der Darstellung der Eigentumsverhéltnisse
kdnnen erste Indizien bezliglich einer Standorttreue der Unternehmen identifiziert werden. Eine Be-
triebsstatte im Eigentum ist in den meisten Branchen mit héheren Investitionen und Kapital am Stand-
ort verbunden. Bei den befragten Unternehmen in Wiirzburg ergab sich folgendes Bild:

= Ca.41 % der Unternehmen verfligt Giber eine Liegenschaft im Eigentum. Die hochsten Eigentums-
quoten sind dabei im Einzelhandel, Land- und Forstwirtschaft, Fischerei sowie im Bereich Erziehung
und Unterricht (neben Bildungsanbietern auch Tanzschulen u.a.) (100 %) festzustellen.
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= Die restlichen Unternehmen gaben an, die Betriebsflachen nur gemietet (ca. 41 %) bzw. gepachtet
(ca. 18 %) zu haben. Ein besonders hoher Anteil der Mieter fallt dabei auf die befragten Wirtschafts-
zweige Baugewerbe (u.a. Bauhandwerk) (100 %), Energieversorgung, Wasser, Abwasser, Abfallent-
sorgung (100 %), Unternehmensdienstleister, Information und Kommunikation, Finanzdienstleister,
Vermietung (ca. 60 %) sowie Verarbeitendes Gewerbe und Industrie (ca. 57 %).

Betriebliche Verdnderungen

Ein groBerer Abschnitt der standortspezifischen Aspekte befasste sich mit mdglichen betrieblichen
Verdnderungen der befragten Unternehmen. Fiir die Gestaltung der kiinftigen Gewerbeflachenpolitik
kdnnen aus diesen Fragen wichtige Informationen abgeleitet werden. Dabei galt es zunachst heraus-
zufinden, ob und welche betrieblichen Veranderungen am jeweiligen Betriebsstandort geplant sind. Im
nachsten Schritt lag der Fokus auf den Erweiterungsabsichten der befragten Unternehmen. Fiir die
Einschatzung der kiinftigen Gewerbeflachenbedarfe war es insbesondere wichtig zu eruieren, wie viele
Unternehmen bereits Uber Erweiterungsflachen verfiigen und welche Betriebe zusatzliche Flachen be-
nétigen. Um genaue Daten zu generieren, wurde im Fragebogen auBerdem nach der GréBe und Art
(Grundflache, Biroflache etc.) der benétigten Flachen fir Expansionen gefragt.

Art der Verinderungen am Betriebsstandort

Im Hinblick auf anstehende betriebliche Verdnderungen beinhaltete der Fragebogen folgende erste
Frage: ,Falls Sie in den ndchsten 5 Jahren betriebliche Verdnderungen an lhrem Betriebsstandort planen
— welche sind das?”.

Mit rd. 45 % hat etwas weniger als die Halfte der Befragten fiir die nachsten Jahre keine Veranderungen
vorgesehen. Relevant fiir die Wiirzburger Gewerbeflachenpolitik sind jedoch insbesondere die Antwor-
ten der Unternehmen, die eine Verdnderung planen. Insgesamt gaben mehr als die Halfte der Unter-
nehmen an, dass in den nachsten 5 Jahren Verdnderungen der Betriebe anstehen (ca. 55 %). Die
Pléne dieser Betriebe werden im Folgenden naher ausgefiihrt (vgl. Abbildung 25):

= Ca. 32 % der Teilnehmenden mochte ihre Betriebsflache am aktuellen Standort erweitern.

= Ferner gaben 14 % der Unternehmen an, eine Verlagerung des Standorts in den Landkreis Wrz-
burg zu planen.

= Bei zwei Teilnehmenden erfolgt eine Verlagerung des Standorts innerhalb der Stadt Wirzburg (rd.
9 %).

Als Griinde fiir die jeweiligen Verlagerungen wurde festgestellt, dass keine geeignete Flache fir die

Vorhaben in der Stadt Wiirzburg gefunden werden konnte.

Abbildung 25: Verdnderungsplanung fiir die kommenden fiinf Jahre

m Keine betrieblichen Verdnderungen geplant
m Erweiterung am aktuellen Standort

= Verlagerung des Standortes innerhalb der
Stadt Wirzburg

Standortverlagerung innerhalb d. Landkreises
Wiirzburg

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=22
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Erweiterungsabsichten

Die nachsten Fragen konzentrierten sich konkret auf mogliche Erweiterungen und dafiir notwendige
und verfiigbare Flachen. Die Frage nach der Flachenverfligbarkeit gibt Aufschluss iber méglicherweise
vorhandene Flachendefizite, so dass diese entsprechend in den Berechnungen fiir den zukiinftigen
Gewerbeflachenbedarf berticksichtigt werden kdnnen.

So wurden die Teilnehmenden zundchst gebeten anzugeben, ob sie an ihrem aktuellen Standort
grundsatzlich tber ausreichend Flachen flir eine mdgliche Erweiterung verfiigen.

Abbildung 26: Flichenverfiigbarkeit am aktuellen Standort

m Ja, wir verfligen Uber Erweiterungsflachen
(Vorrat)

m Nein, wir verfiigen nicht tber
Erweiterungsflachen

= Wir haben keine Erweiterung geplant

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=21

Rd. 33 % der Unternehmen gaben an, keine Erweiterung geplant zu haben. Ca. 38 % der Unternehmen
gaben an, lber ausreichend Flachen fir mdgliche Erweiterungen zu verfligen. Im Hinblick auf die zu-
kiinftigen Flachenbedarfe sind vor allem die ca. 29 % der Unternehmen relevant, deren aktueller Stand-
ort nicht ausreichend Flache fir eine mdgliche Erweiterung bietet. Dies betrifft in absoluten Zahlen 6
Betriebe.

Innerhalb der verschiedenen Wirtschaftszweige lassen sich dabei z.T. deutliche Unterschiede hinsicht-
lich verfiigbarer bzw. bendtigter Erweiterungsflache feststellen:

= Bis auf den Wirtschaftszweig Energieversorgung, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung sind in allen
Branchen Defizite hinsichtlich der Flachenverfligbarkeit festzustellen. Im Baugewerbe (u.a. Bau-
handwerk), Erziehung und Unterricht (neben Bildungsanbietern auch Tanzschulen u.a.), sowie
.Sonstiges” kdnnen am aktuellen Standort alle Flachenbedarfe gedeckt werden.

= Nur 37 % bis 40 % der befragten Betriebe aus den Wirtschaftszweigen Verarbeitendes Gewerbe
und Industrie sowie Unternehmensdienstleister, Information und Kommunikation, Finanzdienstleis-
ter, Vermietung kdnnen sich an ihrem derzeitigen Standort entwickeln. 20 % bis 25 % dieser Bran-
chen benétigen Flachen fiir die Entwicklung an anderen Standorten.

= AuBerdem sind bei 100 % der befragten Unternehmen der Wirtschaftszweige Land- und Forstwirt-
schaft, Fischerei und Einzelhandel sowie der Halfte des Sektors GroBhandel und Handelsvermittiung
Flachendefizite fiir Erweiterungsbestreben festzustellen.

Fristigkeiten der Flachenbedarfe

Diese insgesamt 6 Betriebe, welche derzeit nicht Gber geniligend Flachen zur Erweiterung am aktuellen
Standort verfiigen, wurden im weiteren Schritt nach der Fristigkeit bzw. Dringlichkeit des Flachenbe-
darfs gefragt.

Rd. ein Drittel der befragten Betriebe sagten, dass sie die Flache kurzfristig (in den nachsten zwei Jah-
ren) bendtigen, wahrend rd. zwei Drittel diese mittelfristig (in 3-5 Jahren) brauchen. Keine der
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Unternehmen, welche aktuell nicht Gber ausreichend Flachen zur Erweiterung verfligen, gaben an,
langfristig (in Gber flnf Jahren) zusatzliche Flache zu bendtigen.

Im Zusammenhang mit der Erweiterungsabsicht, der Verfligbarkeit von Flachen am Betriebsstandort
sowie der Fristigkeit ist auch die Quantifizierung des tatsachlichen Bedarfs an zusatzlicher Flache von
besonderer Relevanz. Deshalb wurde den Betrieben mit Erweiterungsbedarf folgende Frage gestellt:
.Wenn Sie eine Expansion'" in Erwdgung ziehen — wie viel zusdtzliche Fldche werden Sie voraussichtlich
in den ndchsten 5 Jahren bendtigen?”

Die Unternehmen konnten bei dieser Frage auch die Art der bendétigten Flachen angeben. Dabei konn-
ten folgende Informationen gesammelt werden (vgl. Abbildung 27):

= Von den insgesamt rd. 0,9 ha werden fast die Halfte (ca. 46 %) als Grundflache benétigt.

= Ca. 38 % der Gesamtflache bendétigen die befragten Unternehmen als Biroflache, rd. 6 % als Ver-
kaufsflache sowie ca. 5 % als Produktionsflache.

= Lagerflache werden nur geringfiigig nachgefragt (< 5 %).

Abbildung 27: Art und GroBe (in m?) der zusitzlichen Flichen

Verkaufsflache
Produktionsflaiche e}
Lagerflache [N
Biroflache 3400

Grundflache 4080

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=6

Qualitatskriterien zukiinftiger Flachen

In einer offenen Frage wurde nach besonderen Qualitdten gefragt, die eine zukunftsfahige Gewerbe-
immobilie bzw. -flache fur die Unternehmen aufweisen sollte. Mithilfe dieser Frage kdnnen Kriterien
einer bedarfsgerechten Gestaltung zuklnftiger Flachen im Vorfeld erkannt und somit bei Planungen
forciert werden. Die Befragten konnten jeweils maximal drei Qualitdten angeben. Die Ergebnisse sind
in der nachfolgenden Wortwolke'? (vgl. Abbildung 28) dargestellt.

11 Expansion umfasst dabei neben Erweiterungen auch Verlagerungen sowie Neuansiedlungen.
12 Die GroBe der Schlagworte ist dabei relativ zur Anzahl der Nennungen.
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Abbildung 28: Qualitdten einer zukunftsfahigen Gewerbeimmobilie

Schnelle Genehmigung von Bauantriagen
N&dhe zur Uni . ..
AuBengestaltung Gebidudehdhe )
Nidhe zum vorhandenen Standort Parkplétze

Wenig Vorschriften beziiglich Flachennutzung
Innengestaltung Nachhaltige Energie nutzen zentrale Lage

gute Verkehrsanbindung/Erreichbarkeit
ParzellengroBe/Zuschnitt/Architektur

Erweiterungsoption Preislich gunstig
Lage im Gewerbegebiet

gute (IT-) Infrastruktur

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022, n=22 (Mehrfachnennungen maglich, aufgefiihrte Nen-
nungen >1).

Insgesamt kam es bei dieser Frage zu 39 Nennungen. Mit 9 Nennungen (entspricht ca. 23 %) wurde
eine gute Verkehrsanbindung (sowohl an den OPNV als auch an die Autobahn) am haufigsten ge-
nannt. 6-mal wurden immobilienspezifische Aspekte (ParzellengroBe, Zuschnitt) genannt. Es ist davon
auszugehen, dass sich das Bedurfnis nach einem leistungsfahigen Internet zunehmend verstérkt (mehr
als 10 %), da die Digitalisierung von Prozessen auch durch die fortschreitende Corona-Pandemie noch
einmal einen Zuwachs bekommen hat.

Darliber hinaus sind es die Nennungen ,Preislich glnstig” (ca. 8 %), ,Wenig Vorschriften beziglich
Flachennutzung” (ca. 8 %) sowie die Qualitaten ,Nahe zum vorhandenen Standort”, ,Gebaudehdhe”,
.zentrale Lage” und ,N&he zur Uni” (jede ca. 5 %), die die Befragten als sehr wichtig empfunden haben.

Zufriedenheit und Wichtigkeit der Standortfaktoren

Vor allem Klein- und Mittelbetriebe wahlen selten den optimalen Standort fir ihr Unternehmen; die-
se Betriebe orientieren sich an einem gegebenen Anspruchsniveau, dem zumeist eine einfache und
subjektive Standortbewertung (persénliche Einstellungen gegeniiber dem Standort) zugrunde liegt.
Dementsprechend lassen sich bestimmte Unternehmen und Betriebe auch nicht eindeutig definierten
Standorttypen zuordnen, es kdnnen allenfalls Affinitaten zu bestimmten Auspragungen zugrunde ge-
legt werden — woran sich auch der hier gewahlte Untersuchungsansatz orientiert.

Dennoch sind Untersuchungen zur Relevanz verschiedener Standortfaktoren nach wie vor von groBem
praktischem Interesse. Grundsatzlich gilt, dass das Angebot an Gewerbestandorten die reale Nachfrage
(deutschlandweit) Ubersteigt, was die Auswahlmoglichkeiten merklich vergréBert. Vor dem Hinter-
grund eines nach wie vor durch interkommunalen, regionalen und internationalen Wettbewerb ge-
pragten Umfeldes bedeutet dies, dass insbesondere neu entwickelte Standorte den wachsenden und
zunehmend ausdifferenzierten Standortansprichen geniigen missen'. Aus diesem Grund wurden die
Unternehmen auch zu ihrer Einschdtzung in Bezug auf Wichtigkeit und Zufriedenheit mit den harten
und weichen Standortfaktoren in Wiirzburg befragt.

Durch die Einschatzung der Befragten zum Wirtschaftsstandort allgemein sowie zu den bestehenden
Gewerbeflachen lassen sich erste Handlungsbedarfe und MaBnahmenbereiche fiir die weitere Gewer-
beflachenentwicklung identifizieren.

Die Frage nach den Standortfaktoren erfolgte zweigeteilt. Zum einen wurde die Zufriedenheit der je-
weiligen Faktoren am Standort bewertet, zum anderen wurde die Wichtigkeit der entsprechenden
Standortfaktoren fiir das eigene Unternehmen abgefragt. Durch dieses Vorgehen kdnnen defizitare
Standortbedingungen oder -ausstattungen identifiziert werden.

13 Eine Beschreibung der Standortanforderungen und ihrer Auswirkungen auf die unternehmerische Standortwahl findet sich
im Anhang.
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Handlungsbedarf bei den Standortfaktoren ist erforderlich, wenn die Wichtigkeit durch die antworten-
den Unternehmen mit einem héheren Wert beurteilt wird als die tatsdchliche Zufriedenheit mit dem
jeweiligen Faktor am Standort Wirzburg.

Harte Standortfaktoren

Abbildung 29 zeigt die durchschnittliche Bewertung harter Standortfaktoren durch die antwortenden
Unternehmen. Folgende Aspekte sind bei dieser Frage ausfihrlicher zu beleuchten:

= Zundchst kann eine lGberwiegend positive Einschdtzung durch die Betriebe konstatiert werden. So
unterschreitet die Zufriedenheit im Mittel in den meisten Bereichen den Wert von 2,5.

= |m Bereich Gewerbesteuerhebesatz liegt der Wert der Zufriedenheit bei 2,9. AuBerdem bleibt der
Zufriedenheitswert des Faktors ,Anbindung an WasserstraBBe” bei 2,6. Jedoch ist dieser Wert mit
Blick auf die Wichtigkeit wieder zu relativieren: Die Wichtigkeit der Anbindung an eine Wasserstral3e
liegt bei den befragten Unternehmen bei einer durchschnittlichen Bewertung von 3,7 und somit als
relativ unwichtig.

= Besonders zufrieden sind die Unternehmen am Standort Wirzburg mit den Aspekten ,Wasserver-
und -entsorgung” (Wert: 1,9) sowie der ,Erreichbarkeit von FernstraBen (BundesstraBBe, Autobahn)”,
.OPNV-Anschluss (Bus / StraBenbahn)*, ,Energieversorgung (Strom und Gas)" und ,Breitbandinter-
net >= 100 Mbit/s" (jeder Wert 2,0).

= Als besonders wichtig stufen die Befragten die Standortfaktoren ,Park- und Abstellflachen fiir
PKW/LKW", ,Breitbandinternet >= 100 Mbit/s" sowie ,Erreichbarkeit von FernstraBen (Bundes-
straBBe, Autobahn)” und ,Energieversorgung (Strom und Gas)" ein.

= Die groBten Spannen zwischen Zufriedenheit und Wichtigkeit sind bei den Faktoren ,Park- und
Abstellflachen fir PKW / LKW" (1,0 Wertunterschied) sowie ,Gewerbesteuerhebesatz” (0,8 Wertun-
terschied) zu beobachten.

Weiche Standortfaktoren
Bei den weichen Standortfaktoren zeigt sich ein etwas anderes Bild (vgl. Abbildung 30):

= Im Hinblick auf die Zufriedenheit werden die Standortfaktoren im Durchschnitt etwas schlechter
bewertet. Insbesondere mit der Verfligbarkeit von Erweiterungsmoglichkeiten am Standort (2,8)
sind nicht alle Unternehmen zufrieden.

= Besonders wichtig sind den Unternehmen die ,Unternehmensfreundlichkeit der Verwaltung” (Wert:
1,3), .Sinnvolle Gebdudeanordnung am Standort” (Wert: 1,7), Wohnraumndhe (Wert: 1,8), ,Ange-
bote an sozialer Infrastruktur (Bildung, Kinderbetreuung, Pflege etc.)” (Wert: 1,9) und ,Qualitat des
stadtebaulichen Umfelds meines Unternehmens” (Wert: 1,9).

= Eine eher untergeordnete Rolle spielt die Ndhe zu Unternehmen desselben Wirtschaftsbereichs und
die Naéhe zu Unternehmen vor- und nachgelagerter Branchen.

= Besonderes Augenmerk gilt den weichen Standortfaktoren, an denen eine Disparitdt zwischen
Wichtigkeit und Zufriedenheit vorherrscht. Hier sind insbesondere die ,Verfiigbare Erweiterungs-
moglichkeit am Standort” (0,8 Wertunterschied) und ,Sinnvolle Gebdudeanordnung am Standort”
(0,6 Wertunterschied) auffallige Nennungen. Handlungsempfehlungen oder konkrete MaBnahmen
sollten darauf abgestimmt werden.

36



Prognose Uber Gewerbeflachenbedarfe und Flachenpotenziale fur die Stadt Wirzburg 2022

Abbildung 29: Bedeutung und Zufriedenheit harter Standortfaktoren

(1 = sehr wichtig / zufrieden; 2 = eher wichtig / zufrieden; 3 = eher unwichtig; 4 = sehr unwichtig / unzufrieden)
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Abbildung 30: Bedeutung und Zufriedenheit weicher Standortfaktoren
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Optimierungsbedarf

Um eine gezielte Weiterentwicklung der Gewerbeflachen in Wirzburg forcieren zu kénnen, sind Opti-
mierungsvorschlage seitens der Unternehmerschaft von groBer Bedeutung. Daher wurde die Unter-
nehmensbefragung mit einer offenen Frage nach Vorschlagen fiir eine Optimierung des aktuellen
Standorts und des Standortumfeldes sowie der Arbeitskrafte fortgesetzt.

Die Unternehmer konnten bei der Frage jeweils maximal drei Nennungen angeben. Die Ergebnisse
sind in Abbildung 31 dargestellt. Es ist zu erkennen, dass die Betriebe vor allem die verkehrliche An-
bindung sowie die Parkplatzsituation kritisieren. Dieses Ergebnis deckt sich auch mit der Auswertung
hinsichtlich der Zufriedenheit und Wichtigkeit der Standortfaktoren.

Auch bezlglich der ,Aufenthaltsqualitat”, ,Zusammenarbeit mit Verwaltung”, ,Verfligbarkeit Arbeits-
krafte” sowie ,Infrastruktur im Gebiet (Fahrradwege)” sehen die Unternehmen Optimierungsbedarf.
Weitere Nennungen kénnen dem nachstehenden Diagramm entnommen werden.

Abbildung 31: Optimierungsbedarf am aktuellen Standort

Smart Building Konzepte
Stromnetzerweiterung

Mobilfunknetz
VergréBerungsmoglichkeiten
Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
Wohnraumangebot

Keine Optimierung

Infrastruktur im Gebiet (Fahrradwege)
Verflgbarkeit Arbeitskrafte
Zusammenarbeit mit Verwaltung
Aufenthaltsqualitat

Parkplatzsituation

Verkehrliche Anbindung

o
—_
\]

3 4 5 6 7 8

Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022 n=22 (Mehrfachnennungen maglich, aufgefihrte Nen-
nungen >1)

AuBerdem wurden die Unternehmen gebeten, ihren kurz-bis mittelfristigen Bedarf an bestimmten Ar-
ten von Arbeitskraften zu ermitteln. Hier wird der Bedarf an gelernten Arbeitskraften am hochsten
(mehr als 40 %) angegeben. Die Hochschulabsolventen stehen mit mehr als einem Viertel der Gesamt-
nachfrage an zweiter Stelle. Hierauf folgt der Bedarf an Auszubildenden (ca. 18 %) und an Fachkraften
aus dem Ausland (ca. 12 %). Ungelernte Arbeitskréfte sind mit einem Wert von weniger als 4 % am
wenigsten gefragt.

Abbildung 32 zeigt die durchschnittliche Bewertung (1 = sehr gut, 2 = eher gut, 3 = eher schlecht, 4 =
sehr schlecht) der Arbeitskrafteverfligbarkeit am Standort Wirzburg durch die antwortenden Unter-
nehmen. Folgende Aspekte sind bei dieser Frage auffallend:

= die Verflgbarkeit der verschiedenen Arbeitskréfte am Standort Wirzburg wird generell prob-
lematisch eingeschatzt.

= Besonders schwierig ist es, Hochschulabsolventen (Wert: 2,8), Gelernte Arbeitskrafte (Wert: 2,7)
und Fachkrafte aus dem Ausland (Wert: 2,7) am Standort Wiirzburg zu finden.
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Abbildung 32: Bewertung der Verfiigbarkeit von zuséatzlich benétigten Arbeitskriften am Standort

Fachkrafte aus dem Ausland 2,7
Ungelernte Arbeitskrafte 2,5
Gelernte Arbeitskrafte 2,7
Auszubildende 2,5
Hochschulabsolventen 2,8
1,0 1,5 2,0 2,5 30

1 = sehr gut, 2 = eher gut, 3 = eher schlecht, 4 = sehr schlecht
Quelle: eigene Darstellung CIMA Beratung + Management GmbH, 2022 n=22

3.4 Kooperationsbezogene Informationen

Die Zusammenarbeit und Kooperation der befragten Unternehmen mit Betrieben innerhalb und au-
Berhalb der Stadt und des Landkreises kann wichtige Hinweise zu bestehenden Clustern und ihrer
moglichen Weiterentwicklung fiir eine Stadt sein. So erfordern die Partnerschaften manchmal eine
raumliche Anndherung, die von einer Wirtschaftsférderung aktiv forciert werden kann. Mithilfe einer
Analyse der wirtschaftlichen Kooperationen kdnnen Kriterien einer Gestaltung zukiinftiger Flachen er-
kannt und somit bei Planungen bertiicksichtigt werden. Der folgende Abschnitt bezieht sich daher auf
den aktuellen Stand der Kooperationen der Firmen sowie auf deren Bedarf an zukunftigen Partner-
schaften.

Aktuelle Kooperationen der Unternehmen

Die Betriebe, die an der Umfrage teilnahmen, wurden nach ihrer derzeitigen Zusammenarbeit mit an-
deren Unternehmen gefragt. Bei den Wiirzburger Unternehmen ergibt sich folgendes Bild:

= Mebhr als zwei Drittel (ca. 68 %) aller befragten Betriebe kooperieren mit anderen Unterneh-
men.

= Davon ist fast die Halfte der Partnerschaften (ca. 47 %) auf weltweiter Ebene geschlossen.
Waéhrend fast ein Drittel (ca. 33 %) der Kooperationen mit Unternehmen innerhalb Deutsch-
lands besteht, sind 13% der Partnerschaften in der Stadt Wiirzburg vorzufinden.

= Die Zusammenarbeit mit Unternehmen im Landkreis Wirzburg ist mit nur 7 % am geringsten.

Im nachsten Schritt wurden die Unternehmen nach den Feldern ihrer Zusammenarbeit gefragt. Hierbei
bestehen mehr als 40 % der Kooperationen im Einkauf vorgelagerter Produkte oder Dienstleistungen.
Informeller Austausch (Wissenstransfer) bildet fast ein Viertel der Partnerschaften. Die restlichen As-
pekte sind der ,Verkauf von gefertigten Produkten zur Weiterverarbeitung oder von Dienstleistungen”
(ca. 18 %) sowie ,Forschung und Entwicklung neuer Produkte oder Dienstleistungen” (ca. 18%).

Daruber hinaus haben ca. 91 % der Unternehmen mit Kooperationspartnern auBerhalb des Landkreises
keinen Bedarf nach einer rdumlichen N&he. Nur flr eines der Unternehmen ist eine rdumliche Nahe
mit Betrieben aus der Forschung im Bereich Maschinenbau und Mikroelektronik wiinschenswert.
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Die Stadt Wurzburg ist Sitz anerkannter Hoschulen und Forschungsinstitute. Daher wurden die Unter-
nehmen gefragt, ob sie mit Hochschulen und Forschungseinrichtungen kooperieren. Von 20 Teilneh-
mern, die die Frage beantworteten, bestatigten 40 % die Zusammenarbeit mit Institutionen, darunter
Hochschule fiir angewandte Wissenschaften Wirzburg-Schweinfurt (FHWS) und Universitat Wiirzburg
sowie Hochschule Weihenstephan-Triesdorf (nicht in Wiirzburg). Die Kooperationen liegen in den Be-
reichen Digitale Kommunikation/Marketing, IT/Al, E-Commerce, Physik und Maschinenbau.

Bedarf an weiteren Kooperationen in der Zukunft

Die Betriebe wurden zu ihrem Bedarf an moglichen zukiinftigen Kooperationen mit anderen Unterneh-
men befragt. Von 22 befragten Unternehmen zeigten 8 (ca. 36 %) Interesse an kilinftigen Partnerschaf-
ten. Diese acht Unternehmen haben ihren Bedarf an weiterer Zusammenarbeit mit den Bereichen Land-
und Forstwirtschaft, Ausbildung, Informationstechnologie, Zulieferindustrie, Garten-/Landschaftsbau,
Offentliche Hand, Kunststoffwirtschaft, SHK-Betriebe/Elektrikerservice, Automatisierung sowie Zulie-
ferindustrie angegeben.

Die Einteilung der Antworten in die WZ-Klassifizierung verdeutlicht, dass fast die Halfte der Bedarfe
(ca. 46 %) an weiterer Zusammenarbeit in den Dienstleistungssektor fallt. Ferner gab ca. 31 % der
Unternehmen an, eine Kooperation mit dem Industriellen Sektor zu benétigen.

Im letzten Abschnitt der Umfrage wurde den Teilnehmern eine offene Frage gestellt, in der sie sonstige
Anmerkungen oder Anregungen duBern konnten. Die folgenden Kommentare wurden abgegeben;

= ,Moderne Gebaudestrukturen/Konzepte (Smart Building) sind in Wirzburg Mangelware. Of-
fensichtlich sind solche Konzepte bei Vermietern noch nicht angekommen. Heute miissen Ar-
beitsumfeld attraktiv und umweltbewusst gestaltet sein, dies ist kiinftig elementar bei der Aus-
wahl von Objekten.”

= ,Da wir aktuell unsere Mietflachen belegt haben, missen wir in den nachsten 12 Monaten die
Entscheidung treffen, wo wir weiter investieren.”

=, Wirwiinschen uns eine Veranstaltung zur Prasentation der Ergebnisse aus der Befragung und
zum Netzwerken mit den anderen beteiligten Unternehmen.”
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4 Gewerbeflachen in Wiirzburg

Nachdem in Kapitel 2 dezidiert auf die Struktur und Entwicklung des Wirtschaftsraumes Wiirzburg
eingegangen wurde, folgt nun eine raumliche Einordnung der Gewerbestandorte im Stadtgebiet, ein-
schlieBlich einer Typisierung und Beschreibung der vorzufindenden Branchenstruktur.

Die Analyse der Gewerbestandorte umfasst als Gl und GE ausgewiesene sowie gewerblich gepréagte
MI, MU und SO bzw. im Innenbereich Félle nach § 34 BauGB. Die Basis hierfir bildet eine Aktualisierung
der Datei zum Gewerbeflachenmonitoring, welche im Februar 2022 durchgefiihrt wurde. Dies erlaubt
zudem einen Vergleich zum Jahr 2017 und lasst Verdnderungen in den vergangenen fiinf Jahren in
Bezug auf den Besatz erkennen.

4.1  Gesamtstadtischer Uberblick

Insgesamt finden sich in Wirzburg derzeit 10 Hauptstandorte fiir Gewerbe und 3 kleinere Gewerbe-
standorte. Ferner sind in integrierter Mischgebietslage weitere Betriebe situiert, welche allerdings nicht
in rdumlicher Konzentration vorzufinden sind, weshalb diese Flachen nicht einzeln betrachtet werden.

Die bestehenden Gewerbestandorte in Wiirzburg liegen am westlichen, 6stlichen und stdlichen Rand
des Kernsiedlungsgebiets, der Schwerpunkt liegt dabei deutlich im Nordwesten sowie im Ostlichen
Stadtgebiet entlang der Nirnberger StraBBe. An den genannten Standorten ist die regionale Verkehrs-
anbindung sehr glinstig und der Abstand zu Wohnanteilen z. T. groBer, weshalb die Standorte auch
fur verkehrs- und auch emissionsintensive Betriebe geeignet sind. Dies trifft insbesondere auf den fla-
chenmaBig groBten Gewerbestandort in Wirzburg, den ,Neuen Hafen” zu. Hier spielt die Anbindung
an den Main als Wasserstral3e eine zentrale Rolle, die auch heute noch von einigen hier ansdssigen
Betrieben genutzt wird. Daneben befinden sich hier alle Storfallbetriebe nach SEVESO Il auf Wiirzbur-
ger Stadtgebiet. Die jingeren Gewerbestandorte (Lengfeld, Heuchelhof und Hubland) bieten ein mo-
derneres Erscheinungsbild, das insbesondere von Betrieben nachgefragt wird, die Wert auf eine Ad-
ressbildung und moderne Gewerbeflachen, z. B. im Birosegment legen.

Die 13 untersuchten Gewerbestandorte in der Ubersicht;
Hauptstandorte:

Neuer Hafen/Veitshochheimer StraBBe (Stadtbezirk Dirrbachau)
Zellerau (Stadtbezirk Zellerau)

Lengfeld/Versbach (Stadtbezirke Lengfeld und Versbach)
Nurnberger StraBe (Stadtbezirk Grombdhl)

Wirzburg-Ost (Stadtbezirk Lengfeld)

Sanderau (Stadtbezirk Sanderau)

Heidingsfeld West (Stadtbezirk Heidingsfeld)

Winterh&duser StraBe (Stadtbezirk Heidingsfeld)

. Heuchelhof-Rottenbauer (Stadtbezirk Heuchelhof/Rottenbauer)
10. Hubland (Stadtbezirk Frauenland)

Nebenstandorte:

11. Oberdirrbach (Stadtbezirk Oberdirrbach)
12. Hauptbahnhof/Veitshdchheimer StraBe (Stadtbezirk Altstadt/Grombihl)
13. Werner-von-Siemens-StraBe (Stadtbezirk Lengfeld)

—_
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Abbildung 33: Gewerbestandorte in Wiirzburg

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Wirzburg, 2022

Insgesamt sind ca. 651,2 ha Gewerbeflache erhoben worden. Darin enthalten sind ca. 57 ha Flachenre-
serven in unterschiedlicher Nutzbarkeit, die in Kapitel 4.3 vertieft betrachtet werden. Insgesamt 1.019
Grundstlicke wurden zum Zeitpunkt der Erhebung bereits gewerblich genutzt.
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Abbildung 34: Anteil der Branchen in allen Gewerbestandorten in Wiirzburg (nach Flache)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Uber alle 13 Gewerbestandorte hinweg nimmt der Bereich Produktion und Verarbeitung mit gut 21%
die meiste Flache ein. Danach folgen die Segmente Dienstleistung und Einzelhandel. Lokal bilden sich
hier noch einmal unterschiedliche Schwerpunkte, die den einzelnen Gebieten ihren Charakter verlei-
hen.

Gewerbeflachenmonitoring 2022 - Vergleich zu 2017

Seit dem letzten Gewerbeflachenmonitoring im Jahr 2017 konnten 28,9 ha an ehemaligen Flachenpo-
tenzialen aktiviert und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Dies entspricht einer jahrlichen Neuin-
anspruchnahme von zum letzten Stichtag leeren Flachen (Leerstand, unbebaute Freiflache, weitere Fla-
chenpotenziale) von ca. 5,8 ha.

In der Ubersicht hat insbesondere der Bereich der Dienstleistungen zugenommen (+28,6 ha). Weitere
Zuwachse konnten Produktion/Verarbeitung, Handwerk-Handel, Einzelhandel, 6ffentliche Dienstleis-
tung sowie Lager und Wissenschaft/Forschung verzeichnen. In der Flachennutzung absolut zurlickge-
gangen sind dagegen Handwerk, GroBhandel, Spedition/Logistik sowie Bildung.
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Abbildung 35: Flichennutzung der Gewerbeflachen in Wiirzburg nach Art (2017-2022)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

4.2  Gewerbeflachenmonitoring 2022

Im folgenden Kapitel werden die einzelnen Gewerbestandorte nach ihren Hauptnutzungen beschrie-
ben. Die erfolgte Fortschreibung des Gewerbeflachenmonitorings erlaubt zudem die Dynamiken in der
Flachennutzung seit dem letzten Erhebungszeitpunkt 2017 aufzuzeigen. Die Nutzungskategorien sind
daher tberwiegend gleichgeblieben, lediglich Grundstlicke, die bisher unter ,keine gewerbliche Nut-
zung" mit aufgenommen wurden, sind in der Aktualisierung ganz herausgenommen worden. Des Wei-
teren wurden die bisherigen Kategorien ,in Bau” sowie ,unbebaute Teilflaichen” aufgeldst und die be-
treffenden Grundstilicke den Ubrigen Kategorien zugeordnet. Grundstilicke, auf denen mehrere Nut-
zungen zu finden sind, werden nach der standortpragenden Hauptnutzung kategorisiert und mit ei-
nem Zeichen fir ,Mischnutzung” versehen. Des Weiteren sind Nutzungsédnderungen gegeniiber dem
letzten Gewerbeflachenmonitoring sowie ehemals ungenutzte Grundstlcke (aktivierte Reserveflache)
in den Karten kenntlich gemacht.
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Gewerbestandort Neuer Hafen/Veitshochheimer Straf8e

Das Gewerbe- und Industriegebiet am Neuen Hafen/Veitshochheimer Strale umfasst ca. 161,1 ha auf 235 Grundstiicken. Es ist damit das groBte im Stadtgebiet. Zum
Zeitpunkt der Erhebung waren ca. 144 ha durch eine gewerbliche Nutzung belegt, daneben finden sich Leerstéande, unbebaute Freiflichen sowie eine weitere Potenzi-

alflaiche von insgesamt 15,4 ha am Gewerbestandort (s. Kapitel 4.3). Seit 2017 konnten hier 1,4 ha zusatzliche Flachen fiir eine gewerbliche Nutzung aktiviert werden,
auf 16 Grundstiicken fand eine Nutzungsdnderung statt.

Abbildung 36: Flachennutzung Gewerbestandort Neuer Hafen/Veitsh6chheimer StraB3e
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Abbildung 37: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Neuer Hafen/Veitshochheimer StraBBe (nach Flache)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Bereich Verarbeitung/Produktion bleibt die dominierende Branche (minimaler Riickgang um 0,6 %) am
Standort. Dagegen ist ein leichter Anstieg bei den Dienstleistungen (ca. 2 %) zu verzeichnen. Die Flachen
fur Spedition/Logistik haben um 4,2 ha abgenommen. Die restlichen Branchen bleiben relativ konstant.

Abbildung 38: Flachennutzung am Gewerbestandort Neuer Hafen/Veitshochheimer StraBe nach Artin ha (2017-
2022)
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Gewerbestandort Zellerau

Das Gebiet Zellerau umfasst eine GesamtgroBe von ca. 40,9 ha. Insgesamt sind hier 99 gewerbliche Flurstlicke angesiedelt.
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Abbildung 40: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Zellerau (nach Fldache)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Mit rund der Halfte des Flachenanteils bilden Dienstleistungen die dominierende Branche. In der Entwick-
lung in den vergangenen flnf Jahren hat es beim Einzelhandel ein leichtes Flachenwachstum gegeben,
wohingegen bei Produktion/Verarbeitung, Handwerk und bei den Dienstleistungen ein leichter Riickgang
zu verzeichnen ist. Seit 2017 konnten 2.300m? aktiviert werden.

Abbildung 41: Flaichennutzung am Gewerbestandort Zellerau nach Art (2017-2022)
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Gewerbestandort Lengfeld/Versbach

Das vergleichsweise kleine und in der jlingeren Vergangenheit weiter gewachsene Gebiet entlang der Bundesstralle B 19 umfasst 19 gewerblich
genutzte Grundstiicke mit insgesamt ca. 33,7 ha. An diesem Standort sind weitere Flachenreserven vorhanden (s. Kapitel 4.3).
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Abbildung 43: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Lengfeld/Versbach (nach Fliche)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Uberwiegend von Einzelhandel gepragte Standort ist in den vergangenen finf Jahren weiterentwickelt
worden. Ca. 7,4 ha neue Gewerbeflache konnte hier aktiviert werden. Neben dem Einzelhandel sind Betriebe
fur Produktion/Verarbeitung sowie Dienstleistung am Standort zu finden bzw. in Planung. Die Branchen-
verteilung im Bestand ist nahezu gleichgeblieben; in den Bereichen Produktion/Verarbeitung, Handwerk,
Dienstleistung sowie Lager sind Flachen hinzugekommen.

Abbildung 44: Flachennutzung am Gewerbestandort Lengfeld/Versbach nach Art (2017-2022)
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Gewerbestandort Niirnberger Stral3e

cima.

Mit knapp 71 ha auf 142 gewerblich genutzten Grundstlicken ist das Gebiet entlang der Nirnberger StraBe sowohl in der GroBenstruktur als auch

im Besatz sehr vielfaltig. Zu dem Gebiet zahlt auch das Geldnde der Faulenbergkaserne als weitere Potenzialflac

Abbildung 45: Flachennutzung Gewerbestandort Niirnberger StraBBe
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Abbildung 46: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Niirnberger StraBe (nach Flidche)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die groBten Flachenanteile verteilen sich wie in 2017 auf die Branchen Dienstleistung, Produktion/Verarbei-
tung und Einzelhandel. In fast allen Branchen sind leichte Schwankungen (+/- max. 1,0 %) in Bezug auf die
genutzte Flache zu verzeichnen. Insbesondere bei den Dienstleistungsflachen konnten Gewinne verzeichnet
werden. Leichte Riickgénge sind beim Einzel- und GroBhandel eingetreten. Insgesamt konnten ca. 2,1 ha
Reserveflachen in den vergangenen fiinf Jahren aktiviert werden.

Abbildung 47: Flichennutzung am Gewerbestandort Niirnberger StraBBe nach Art (2017-2022)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
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Gewerbestandort Wiirzburg-Ost

Das Industrie- und Gewerbegebiet Wiirzburg-Ost umfasst 174 genutzte Gewerbegrundstlicke mit gesamt ca. 115,1 ha Flache. Seit 2017 konnten

ca. 2 ha Flache aktiviert werden.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Wirzburg
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Abbildung 49: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Wiirzburg-Ost (nach Flache)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die Flachennutzung verteilt sich auf viele Branchen, so dass wie bereits in 2017 keine dominierende Nutzung
zu erkennen ist. In den Branchen Dienstleistung und Wissenschaft/Forschung ist ein Anstieg der Flachen-
groBen zu verzeichnen, daneben gab es leichte Zuwachse in weiteren Bereichen (s. Abbildung 50). Flachen-
verluste gab es vor allem bei Produktion/Verarbeitung, im Handwerk sowie im GroBhandel.

Abbildung 50: Flachennutzung am Gewerbestandort Wiirzburg-Ost nach Art (2017-2022)
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Gewerbestandort Sanderau
Mit nur 20 Grundstiicken und ca. 7,2 ha bildet das Gebiet Sanderau einen verhaltnismaBig kleinen Gewerbestandort im Wirzburger Stadtgebiet.

Abbildung 51: Flaichennutzung Gewerbestandort Sanderau
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Abbildung 52: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Sanderau (nach Flidche)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Den Schwerpunkt bilden an diesem Standort Unternehmen, die den Bereichen &ffentliche Dienstleistung
und Handwerk-Handel zuzuordnen sind. In den vergangenen fiinf Jahren hat es kaum Veranderungen am
Standort gegeben. Lediglich eine Umnutzung von Handwerk auf Lagerflachen hat stattgefunden. Die Ge-
samtflache ist dabei gleichgeblieben.

Abbildung 53: Flachennutzung am Gewerbestandort Sanderau nach Art (2017-2022)
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Gewerbestandort Heidingsfeld West

cima.

Der Standort Heidingsfeld West ldsst sich grob in zwei Teile gliedern: Ein Schwerpunkt mit Gewerbe und groBflachigem Einzelhandel im Norden im
Bereich der Mergentheimer Straf3e sowie einen Einzelhandelsschwerpunkt im Sliden im Bereich der Stuttgarter StraBe. Das Gebiet umfasst insgesamt
ca. 24,3 ha und 51 aktuell gewerblich genutzte Grundstiicke. Seit 2017 konnten 0,6 ha Reserveflachen aktiviert werden.
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Abbildung 55: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Heidingsfeld West (nach Flache)

3 1% m Handwerk
, 170

38% . ® Einzelhandel

m GroBhandel
Dienstleistung

m Spedition/Logistik

m Lager

m Gartnerei

® Bildung
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Der Schwerpunkt der Flachennutzung liegt im Einzelhandel und GroBhandel. Daneben ist gut ein Finftel
der Flache dem Bereich Spedition/Logistik zuzuordnen. Gegentiber dem Vergleichsjahr 2017 hat es Fla-
chenverluste in den Bereichen Einzelhandel und GroBhandel gegeben. Zugewinne konnten dagegen im
Dienstleistungssektor verbucht werden.

Abbildung 56: Flichennutzung am Gewerbestandort Heidingsfeld West nach Art (2017-2022)
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Gewerbestandort Winterhauser StraBe

Der Gewerbestandort im Umfeld der Winterhduser StraBe umfasst 96 zum Zeitpunkt der Erhebung gewerblich genutzte Grundstiicke mit ca. 52,3
ha Flache. Aufgrund ihrer Lage im Uberschwemmungsgebiet des Mains sind im siidéstlichen Bereich einzelne Flachen aus dem Gewerbeflachen-
monitoring herausgenommen worden. Diese waren bisher als Freiflachen einer Gartnerei gefiihrt worden. Seit dem Jahr 2017 konnten 1,5 ha Re-
serveflachen aktiviert werden.

Abbildung 57: Flachennutzung Gewerbestandort Winterhduser StraB3e
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Abbildung 58: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Winterhauser StraBe (nach Fliache)
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Der Standort ist sehr vielféltig gepragt; Spedition/Logistik, Handwerk und Produktion/Verarbeitung nehmen
die meiste Flache ein. Er hat insgesamt in den vergangenen fiinf Jahren eine dynamische Entwicklung er-
fahren. Sichtbare Gewinne (> 1 %) hinsichtlich des Flachenanteils fanden in den Branchen Produktion/Ver-
arbeitung, Einzelhandel sowie Dienstleistungen statt. Dem gegeniiber stehen absolute Verluste im Bereich
Handwerk, GroBhandel sowie Spedition/Logistik.

Abbildung 59: Flachennutzung am Gewerbestandort Winterh&duser StraBe nach Art (2017-2022)
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Gewerbestandort Heuchelhof-Rottenbauer

cima.

Am sudlichen Stadtrand zwischen BAB 3 und B 19 gelegen, umfassen die beiden Areale zusammen 108 gewerblich genutzte Grundstiicke mit ca.
72,1 ha. Im sidlichen und 6stlichen Teil konnten hier in den vergangenen fiinf Jahren 12,3 ha, die bisher als Reserveflache gefihrt wurden, aktiviert
werden.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Wiirzburg
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Abbildung 61: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Heuchelhof-Rottenbauer (nach Fliache)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Schwerpunkt mit Gber einem Viertel der Flachennutzung ist dem Bereich Dienstleistung zuzuordnen.
Dahinter folgen Produktion/Verarbeitung und Einzelhandel. Den gréBten Flachengewinn konnten seit 2017
Dienstleistungsbetriebe verzeichnen (+10,6 ha). Weitere Zuwachse konnten auch Flachen fir den Einzel-
handel, fiir das Handwerk sowie Spedition/Logistik verbuchen. Die Flachen fiir Produktion/Verarbeitung
sowie GroBhandel, Lager und Bildung sind am Standort zuriickgegangen.

Abbildung 62: Flichennutzung am Gewerbestandort Heuchelhof-Rottenbauer nach Art (2017-2022)
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Gewerbestandort Hubland

cima.

Der jliingste Wirzburger Gewerbestandort hat gleichzeitig in den vergangenen fiinf Jahren auch die starkste Entwicklung erfahren. In radumlicher

Nahe der Universitat am Hubland im Frauenland befinden sich ca. 11,2 ha Gewerbeflachen.

Abbildung 63: Flaichennutzung Gewerbestandort Hubland
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Wirzburg
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Abbildung 64: Anteil der Branchen am Gewerbestandort Hubland (nach Flache)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der GroBteil der Gewerbeflachen am Standort ist dem Bereich Dienstleistung zuzuordnen. Dieser hat auch
seit dem vergangenen Gewerbeflachenmonitoring den gréBten Zuwachs erfahren. Daneben sind Flachen
fur die Verwaltung sowie den Einzelhandel im Hubland Center hinzugekommen.

Abbildung 65: Flaichennutzung am Gewerbestandort Hubland nach Art (2017-2022)
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
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Gewerbestandort Oberdiirrbach

In Oberdiirrbach befindet sich ein mit 1,2 ha Flache kleinerer Gewerbestandort, der 6 Fldchen umfasst. Die Betriebe hier sind flichenmaBig halftig
sowohl dem Handwerk als auch dem Bereich Dienstleistung zuzuordnen. Seit dem Jahr 2017 hat es zwei Nutzungsanderungen gegeben, dariber
hinaus ist eine ehemalige Gewerbeeinheit weggefallen und wird durch eine reine Wohnnutzung nachgenutzt werden.

Abbildung 66: Flachennutzung Gewerbestandort Oberdiirrbach
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Wiirzburg
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Gewerbestandort Hauptbahnhof/Veitsh6chheimer Stra3e

cima.

Der Gewerbestandort rund um den Hauptbahnhof mit 11,9 ha (51 Grundstiicke) ist iiberwiegend von Dienstleistungsbetrieben gepragt. Im Abschnitt
rund um die RotkreuzstraBBe sind zudem immer mehr gewerbefremde Nutzungen (iberwiegend Wohnen) mit eingeflossen, so dass hier kein zu-
sammenhangender Besatz mehr vorzufinden ist. Bei den sonstigen erfassten Nutzungsanderungen handelt es sich Giberwiegend um neue Blronut-

zungen in den Bestandsgebauden, so dass hier in den meisten Féllen ein Mieterwechsel stattgefunden hat.

Abbildung 67: Flachennutzung Gewerbestandort Hauptbahnhof/Veitshochheimer StraBBe
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Wirzburg
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Gewerbestandort Werner-von-Siemens-Straf3e

cima.

Der Gewerbestandort an der Werner-von-Siemens-Strae (Lengfeld) ist durch die drei groBen Einzelhandelsbetriebe und ergédnzende Dienstleister
sowie zwei Unternehmen aus dem Handwerk gepragt. An dem verhaltnismaBig kleinen Standort (4,1 ha; 15 Flachen) konnten seit dem letzten

Gewerbeflachenmonitoring keine Verdnderungen verzeichnet werden.

Abbildung 68: Flachennutzung Gewerbestandort Werner-von-Siemens-StraB3e

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Wiirzburg
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4.3 Bestehende Gewerbeflachenpotenziale in Wirzburg

Die Potenzialflachenerfassung bezieht sich auf Gewerbestandorte gem. §§ 30 und 34 BauGB, also das In-
nenentwicklungs- bzw. Nachverdichtungspotenzial.
Die Innenentwicklungspotenziale wurden von der cima im Rahmen einer umfassenden Bestandserhebung
der freien (ungenutzten) Flachen erhoben. In diesem Zuge wurde auch eine Marktgangigkeit bestimmt,
wozu neben Lage und GroBe, dem Baurecht und bestehenden Restriktionen (z. B. Bodenschutz/Altlasten)
insbesondere die Eigentumsverhaltnisse (6ffentlich/privat) sowie — sofern durch die Wirtschaftsforderung
bereitgestellt — die Verwertungsabsichten geklart wurden. Im Folgenden sind daher die moglichen Flachen-
potenziale wie folgt berlcksichtigt worden:

= Kommunales Eigentum 100%; Privateigentum 50%

= Abschlage fir ErschlieBungs- und Ausgleichsflachen etc. bei groBen Arealen 70%

Die relevanten Flachenpotenziale werden auf Ebene der einzelnen Gewerbestandorte nachfolgend in Form
von Steckbriefen dargestellt.

Abbildung 69: Ubersicht Flachenpotenziale Neuer Hafen

Freie/Untergenutzte Flaichen im Gewerbe- und Industriegebiet

Neuer Hafen

Flachen-
GroBe in poten-

Flache m? zial™ in Bemerkungen
(netto) m?
(netto)

- Privatbesitz

- Baurecht: §34

- Konversion

9.870 Unbgbfaute 4935 - ehemals Birkart Globis-

Freiflache tics

- Eigentum als mdgliche
Erweiterung fur Be-
standsbetrieb

- Privatbesitz

- Baurecht: §34
Unbebaute - Konversion
>-244 Freiflache 2622 - Eigentum als mogliche
Erweiterung fir Be-

standsbetrieb

Friedrich-Koenig StraBe 24

14 unter Berlicksichtigung der Eigentumsverhéltnisse
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- Privatbesitz

- Baurecht: §34

- aktuell Mitarbeiterpark-
9.982 Leerstand 4991 platz, Leerstand zwei
Hochsilos und weitere
Gebaudeteile

- Privatbesitz

- Baurecht: §34

- Lage innerhalb Ab-
standsbereich Storfall-

8.565 Unbebaute 4283 betrieb (SEVESO-III-RL)
Freiflache .
Beuerlein
- Flache Hafengesell-
schaft, Erbbaurecht
- Privatbesitz
3.636 Leerstand 1g1g | ~Baurecht:534
- Leerstand
Friedrich-Koeni—StréBe 26
“Tia 1
|
1
I - Privatbesitz
l! - Baurecht: §34
! Unbebaute - Flache Hafengesell-
: 1850 Freiflache 925 schaft, Erbbaurecht

- teils als Freilager genutzt

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebauungs-
plan "Friedrich-Koenig-

Strasse" -Durrbach 12-
7.655 UEZ‘TE:;‘;Z 3828 | - Flache Hafengesell-
schaft, Erbbaurecht

- auf 20 Jahre gepachtet,
aktuell Mitarbeiterpark-
platz

Friedrich-Koenig-StraBe
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- Privatbesitz

- Baurecht: Bebauungs-
Unbebaute plan "Friedrich-Koenig-
1.402 Freiflache 701 Strasse" -Dirrbach 12-
- aktuell Mitarbeiterpark-

platz

- Privatbesitz
- Baurecht: §34
- Flache Hafengesell-
2251 | Unbebaute 1126 schaft, Erbbaurecht
Freiflache
- ehemals Parkplatz, as-
phaltierte Freiflache

- Privatbesitz
- Baurecht: §34
- Flache Hafengesell-
2344 | Unbebaute 1172 schaft, Erbbaurecht
Freiflache .
- aktuell als Freilager ge-
nutzt

- Privatbesitz

- Baurecht: §34

- Lage innerhalb Ab-

Unbebaute stan.dsbereich Storfall-

3.270 Freifidche 1.635 betrieb (SEVESO-III-RL)

BSL und TIG

- Flache Hafengesell-

schaft, Erbbaurecht

- Privatbesitz

- Baurecht: §34

- Lage innerhalb Ab-

Unbebaute staqubereich Storfall-

5.228 Freifiche 2.614 betrieb (SEVESO-III-RL)

BSL und TIG

- Flache Hafengesell-

schaft, Erbbaurecht

Nordliche HafenstralBe 8
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cima.

81.841

Potenzial-
flache

57.289

Eigentum Bundesrepub-
lik Deutschland
ehemaliges Kasernenge-
lande ,Emery Kaserne”,
aktuell Flichtlingsunter-
kunft

Potenzialflache fur kinf-
tige Entwicklung als Ge-
werbestandort
Teilflache des Potenzials
im Abstandsbereich VS
Logistic

1.868

Unbebaute
Freiflache

934

Privatbesitz
Baurecht: Bebauungs-
plan

2.087

Unbebaute
Freiflache

1.044

Privatbesitz

Baurecht: Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet
nordl. der Veitshdchhei-
mer Strasse - Am Pfaf-
fenberg -" — Dirrbach
15 und 16/79-
Hanglage

Lage innerhalb Ab-
standsbereich Storfall-
betrieb (SEVESOIII-RL)

AIfred-obeI—StraBe

1.064

Unbebaute
Freiflache

532

Privatbesitz

Baurecht: Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet
nordl. der Veitshochhei-
mer Strasse - Am Pfaf-
fenberg -" — Dirrbach
15 und 16/79-
Nachverdichtungspo-
tenzial Parkplatz

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Abbildung 70: Zusammenfassung Flachenpotenziale Neuer Hafen/Veitsh6chheimer StraBBe

Flacheniibersicht

Potenziale Neuer Hafen/Veitshochheimer StraBBe

Insgesamt 9,0*
davon:

- Leerstand in ha 07
- Unbebaute Freiflache in ha 26
- Potenzialflache in ha 57

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

* Rundungsdifferenzen moglich

Abbildung 71: Ubersicht Flichenpotenziale Zellerau

Freie/Untergenutzte Flichen im Gewerbestandort Zellerau

Flachen-
poten-
zial'® in
m? (netto)

GroBe in
Flache m?
(netto)

Bemerkungen

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan "Gewerbe-
und Sondergebiet

Unbebaute Zellerau -Franz-

1845 Freiflache 923 Horn-StraBe/Lud-
wig-Weis-StraBe" -
Zellerau 15 -

- aktuell Mitarbeiter-

parkplatz

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan "Gewerbe-
und Sondergebiet

Unbebaute Zellerau -Franz-

3809 Freiflache 1.905 Horn-StraBe/Lud-
wig-Weis-StraBe" -
Zellerau 15 -

- aktuell privater Park-
platz

- Privatbesitz

Unbebaute - Baurecht: §34
945 Freiflache 473 - unbebaute Freiflache

MainaustraBBe 51

15 unter Berticksichtigung der Eigentumsverhéltnisse
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- Privatbesitz

Unbebaute - Baurecht: §34
801 Freiflache 400 - aktuell Abriss

- Privatbesitz
- Baurecht: §34

743 Leerstand 372 - Leerstand

BenzstraBe 14
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung

Abbildung 72: Zusammenfassung Flachenpotenziale Zellerau

Fldcheniibersicht

Potenziale Zellerau

Insgesamt 0,4*
davon:

- Leerstand in ha 0,0
- Unbebaute Freiflache in ha 0,4
- Potenzialflache in ha 0,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

* Rundungsdifferenzen moglich
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Abbildung 73: Ubersicht Flachenpotenziale Lengfeld/Versbach

Freie/Untergenutzte Flichen im Gewerbestandort Lengfeld/Versbach

GroBe in Flachenpo-
m? tenzial'® in Bemerkungen

(netto) m? (netto)

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Baurecht: Bebau-
ungsplan "Gewerbe-

Unbebaute gebiet Wiirzburg-

12.944 Freiflache 12.944 Nord” und ,Sonder-
gebiet Wiirzburg-
Nord"” (Versbach
20a) -Versbach 20b”

- Hanglage

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan "Gewerbe-
gebiet Wiirzburg-
15.669 UE:;’:;’;: 7.835 Nord” und ,Sonder-
gebiet Wiirzburg-
Nord"” (Versbach
20a) -Versbach 20b"”
- unbebaute Freiflache

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan "Gewerbe-
gebiet Wiirzburg-
6.831 UEZ?;’:C“;: 3416 Nord” und ,Sonder-
gebiet Wiirzburg-
Nord” (Versbach
20a) -Versbach 20b”
- unbebaute Freiflache

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan "Gewerbe-
gebiet Wiirzburg-
4575 UEE::;: 2288 Nord” und ,Sonder-
gebiet Wiirzburg-
Nord” (Versbach
20a) -Versbach 20b”
- unbebaute Freiflache

Am Handelshof
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung

16 unter Berticksichtigung der Eigentumsverhéltnisse
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Abbildung 74: Zusammenfassung Flachenpotenziale Lengfeld/Versbach

Flacheniibersicht

Potenziale Lengfeld/Versbach

Insgesamt 2,6*
davon:

- Leerstand in ha 0,0
- Unbebaute Freiflache in ha 26
- Potenzialflache in ha 0,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

* Rundungsdifferenzen moglich

Abbildung 75: Ubersicht Flachenpotenziale Niirnberger StraBe

Freie/Untergenutzte Flichen im Gewerbestandort Niirnberger StraBe

GroBe Flachenpo-
in m? tenzial'” in Bemerkungen
(netto) m? (netto)

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Restflache, un-
glinstige Lage

547 Leerstand 547 (teils unter der
Briicke)

- nur gemeinsam
mit Nr. 45 (2) ent-
wickelbar

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- unbebaute Freifla-
che mit Teilflache
fur Lagerzwecke

24.764 Unbebaute 7.429 genutzt

Freiflache - unginstige Lage
(teils unter der
Briicke)

- nur gemeinsam
mit Nr. 45 entwi-
ckelbar

- Privatbesitz
- Baurecht: §34

- unbebaute Frei-
7.725 Unbebaute 3.863 flache, aktuell
Freiflache

Parkplatz
- Unglinstiger

Zuschnitt

oy

Nirnberger StraBe 16

17 unter Berlicksichtigung der Eigentumsverhaltnisse
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- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Baurecht: §34

- Leerstand, ehe-
maliger BayWa-
Standort

3.608 Leerstand 3.608

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Baurecht: §34

- Leerstand

1.755 Leerstand 1.755

- Privatbesitz
691 Leerstand 346 - Baurecht: §34
- Leerstand

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Baurecht: §34

- Leerstand

734 Leerstand 734

- Eigentum Stadt
Wiirzburg
- Baurecht: §34
3.877 Unbebaute 3877 | -unbebaute Frei-
Freiflache .
flache
- aktuell als Park-
platz genutzt

AuBere AumiihlstraBe 9

77



Prognose Uber Gewerbeflachenbedarfe und Flachenpotenziale fir die Stadt Wirzburg CI m a
2022 |

- Privatbesitz
2.000 Leerstand 1.000 - Baurecht: §34
- Leerstand

- Privatbesitz

- Baurecht: Be-
bauungsplan

4.205 Leerstand 2.103 .Nirnberger
Strasse, Teil 1" -
Grombuhl 6.3-

- Leerstand

- Privatbesitz
- Baurecht: Be-
bauungsplan

3.000 Unbebaute 1,500 Niirnberger
Freiflache -
Strasse, Teil 1" -
Grombuhl 6.3-
- Parkplatz
- Privatbesitz
- Baurecht: Be-
bauungsplan
Unbebaute .Nirnberger
2.723 Freiflache 1362 Strasse, Teil I" -
Grombuhl 6.3-
- unbebaute Frei-
flache
68.700*
P - Eigentum Bun-
Die Fl? 68.700 desrepublik
chengroBe
N Deutschland
fur Ge- s .
. Potenzialflache - Konversion
werbe ist e
- Potenzialflache
dem Mas-
Faulenbergka-
terplan serne
: P (Oktober
Nirnberger StraBe 2019) ent-
nommen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Abbildung 76: Zusammenfassung Flachenpotenziale Niirnberger StraBBe

Flacheniibersicht

Potenziale Niirnberger StraBBe

Insgesamt 9,7*
davon:

- Leerstand in ha 1,0
- Unbebaute Freiflache in ha 1,8
- Potenzialflache in ha 6,9

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022;

* Rundungsdifferenzen moglich

Abbildung 77: Ubersicht Flichenpotenziale Wiirzburg-Ost

Freie/Untergenutzte Flachen im Gewerbestandort Wiirzburg-Ost

GroBe in Fftc::_n_
Flache m2 p

(netto) zial'® in
m? (netto)

Unbebaute
3.197 Freiflache 1599

cima.

Bemerkungen

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan 3. An-
derung ,Indust-
rie und Gewer-
begebiet Wiirz-
burg-Ost, Ab-

schnitt 2" - Leng-
feld
- unbebaut

Unbebaute
6.3% Freiflache 3.198

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan 2. An-
derung ,Indust-
rie und Gewer-
begebiet Wiirz-
burg-Ost, Ab-
schnitt 2" - Leng-
feld

- unbebaut

Unbebaute
1335 Freiflache 668

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan 2. An-
derung ,Indust-
rie und Gewer-
begebiet Wiirz-
burg-Ost, Ab-
schnitt 2" - Leng-
feld

- ungiinstige Lage

18 unter Berticksichtigung der Eigentumsverhéltnisse
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- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan 2. An-
derung ,Indust-

Unbebaute rie und Gewer-

3455 Freiflache 1.728 begebiet Wiirz-
burg-Ost, Ab-
schnitt 2" - Leng-
feld

- aktuell Parkplatz

- Privatbesitz
Baurecht: Bebau-
ungsplan ,In-
dustrie und Ge-
3814 UE:::;: 1.908 werbegebiet
Wiirzburg-Ost,
Abschnitt 2" -
Lengfeld
- unbebaut

Im Kreuz

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,In-
dustrie und Ge-
3.062 UE:::;: 1.531 werbegebiet
Wiirzburg-Ost,
Abschnitt 2" -
Lengfeld
- Freiflache

Im Kreuz

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,In-
dustrie und Ge-

Unbebaute werbegebiet

4.500 Freiflache 2:250 Wiurzburg-Ost,
Abschnitt 2" -
Lengfeld

- unbebaute Frei-
flache

Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,In-
dustrie und Ge-

2.001 Leerstand 1.001 werbegebiet
Wiirzburg-Ost,
Abschnitt 2" -
Lengfeld

- Leerstand

Friedrich-Bergius-Ring 40
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- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,In-
dustrie und Ge-

3.181 Leerstand 1.591 werbegebiet
Wiirzburg-Ost,
Abschnitt 1" -
Lengfeld 11.4-

- Leerstand

Nurnberger Strale 122
- -
- Privatbesitz
Baurecht: Bebau-
ungsplan ,In-
dustrie- und Ge-
1.863 Leerstand 932 werbegebiet
Wiirzburg-Ost,
Abschnitt 1" -
Lengfeld 11.4-
- Leerstand

Nurnberger Strae 120

(]

Privatbesitz
Baurecht: Bebau-
ungsplan ,In-
dustrie- und Ge-
Unbebaute werbegebiet
4678 Freiflache 2339 Wiirzburg-Ost,
Abschnitt 1" -
Lengfeld 11.4-
als Parkplatz ge-
nutzt

Eigentum Stadt
Wiirzburg
Konversion ehe-
maliger Depo-
nie-Standort
aktuell Freifla-
chen-Photovol-
taik-Testgeldnde
und Lagerflache
flr stadtisches
Gartenamt

25.248 Potenzialflache 17.674

- Privatbesitz

- Baurecht: §34

- Leerstand

- kleine Restflache

866 Leerstand 433

GattingerstraBe
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Abbildung 78: Zusammenfassung Flachenpotenziale Wiirzburg-Ost

Flacheniibersicht

Potenziale Wiirzburg-Ost

Insgesamt 3,7*
davon:

- Leerstand in ha 04
- Unbebaute Freiflache in ha 1,5
- Potenzialflache in ha 1,8

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

* Rundungsdifferenzen moglich

Abbildung 79: Ubersicht Flachenpotenziale Heidingsfeld West

Freie/Untergenutzte Flachen im Gewerbestandort Heidingsfeld West

Flachen-
Flache potenzial Bemerkungen
in m?

- Privatbesitz

Unbebaute - Baurecht: §34
1.598 Freiflache 799 - unbebaute Freifla-
che

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan fir das
Gebiet stdostl.
des Grundstiickes
FI.Nr. 8593 zwi-
schen Leiten-
ackerweg und Lei-
tengrabenweg

- Leerstand

1.140 Leerstand 570

Leitengraben 10
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung

Abbildung 80: Zusammenfassung Flachenpotenziale Heidingsfeld West

Flacheniibersicht

Potenziale Heidingsfeld-West

Insgesamt 0,1*
davon:

- Leerstand in ha 0,1
- Unbebaute Freiflache in ha 0,1
- Potenzialflache in ha 0,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022;

* Rundungsdifferenzen moglich
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Abbildung 81: Ubersicht Flachenpotenziale Winterhéuser StraBe

Freie/Untergenutzte Flichen im Gewerbestandort Winterhauser Stra3e

Flachen-
Flache potenzial Bemerkungen
in m?

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-

Unbebaute ungsplan Unterer
1.004 Freiflache 202 Kirchbergweg
- unbebaute Freifla-
che

Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
Unbebaute ungsplan Unterer
966 Freiflache 483 Kirchbergweg

- unbebaute Freifla-

che

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan Unterer
1.202 U:Zeiﬁgs;: 601 Kirchbergweg -
Sudseite” — Hei-
dingsfeld 10/82
- Hanglage

Unterer Kirchbergweg

- Privatbesitz
Baurecht: Bebau-
ungsplan Unterer
1193 UrF‘feenfl’:s;: 597 Kirchbergweg —
Sudseite” — Hei-
dingsfeld 10/82
- Hanglage

Unterer Kirchbergweg
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- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan Unterer
Kirchbergweg —
1202 U:rb:ﬁaas;: 602 Sudseite” - Hei-
dingsfeld 10/82
- unbebaute Freifla-
che
- Hanglage

- Privatbesitz

Baurecht: Bebau-

ungsplan Unterer

Kirchbergweg —

1702 UEZT::;;: 852 Stidseite” — Hei-
dingsfeld 10/82

- unbebaute Freifla-

che
- Hanglage

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan Unterer
Kirchbergweg —
2028 :2%}?;1“:6 1014 Stidseite” — Hei-
dingsfeld 10/82
- unbebaute Freifla-
che
- Hanglage

- Privatbesitz

Baurecht: Bebau-

ungsplan Unterer

Kirchbergweg —

1.700 Ugrb:ﬁ’:s;: 850 Stidseite” — Hei-
dingsfeld 10/82

- unbebaute Freifla-

che

Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan Unterer
Kirchbergweg —
1.838 Ugfe?ﬁ:s;: 919 Stidseite” — Hei-
dingsfeld 10/82
- unbebaute Freifla-
che

Unterer Kirchbergweg
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cima.

1.769

Leerstand

885

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan Hei-
dingsfeld Sid

- Leerstand

1.218

Leerstand

609

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan Hei-
dingsfeld Sid

- Leerstand

1.772

Leerstand

886

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan Hei-
dingsfeld Sud

- Leerstand

1.523

Unbebaute
Freiflache

762

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan Hei-
dingsfeld Sid

- Parkplatz

Winterhauser Str.

1.983

Unbebaute
Freiflache

992

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan Hei-
dingsfeld Sud

- unbebaute Freifla-
che
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- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-

Unbebaute ungsplan Hei-
2055 Freiflache 1.028 dingsfeld Sud
- unbebaute Freifla-
che

Winterhduser Str.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung

Abbildung 82: Zusammenfassung Flachenpotenziale Winterhéduser StraBBe

Flacheniibersicht

Potenziale Winterh&duser StraBe

Insgesamt 1,2*
davon:

- Leerstand in ha 0,2
- Unbebaute Freiflache in ha 0,9
- Potenzialflache in ha 0,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022;

* Rundungsdifferenzen moglich
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Abbildung 83: Ubersicht Flachenpotenziale Heuchelhof-Rottenbauer
19

Freie/Untergenutzte Flachen im Gewerbestandort Heuchelhof-Rottenbauer

Flachen-
Flache potenzial Bemerkungen
in m?

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-

chelhof - Gewer-
2,648 UEZ?::C“;: 1324 begebiet’ — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla-
che

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
10.397 UEZ?::C“;: 1.965 begebiet’ — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla-
che

Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
1.900 U;‘rb;;’:c“;z 951 begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 —
- unbebaute Freifla-
che

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
8.714 UEZ?:::E: 4357 begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla-
che

Ossietzkystrale 10

19 Hinweis: Der Standort Heuchelhof-Rottenbauer befindet sich in einer dynamischen Entwicklung. Ein Teil der hier als Freiflachen
dargestellten Areale befindet sich aktuell bereits in der Entwicklung oder ist fiir eine Erweiterung von Bestandsbetrieben optiert
und steht somit nicht mehr dem freien Markt zur Verfligung.
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cima.

2.152

Unbebaute
Freiflache

1.076

- Privatbesitz

- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -

- unbebaute Freifla-
che

6.882

Unbebaute
Freiflache

6.882

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -

- unbebaute Freifla-
che

11.000

Unbebaute
Freiflache

5.500

- Privatbesitz

- Bebauungsplan
.Heuchelhof - Ge-
werbegebiet” —
Heuchelhof-Rot-
tenbauer 16.1/82 -

- unbebaute Freifla-
che

960

Unbebaute
Freiflache

480

- Privatbesitz
Bebauungsplan
.Heuchelhof - Ge-
werbegebiet” -
Heuchelhof-Rot-
tenbauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla-
che

Anna-Ebermann-StraBBe

ca*.1.929

*Flurstiick
noch
nicht ver-
messen

Unbebaute
Freiflache

1.929

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -

- unbebaute Freifla-
che
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- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
6.819 U;‘rb;;’:c“;z 3410 begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla
che

- Privatbesitz
Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
1.858 UEZ?::C“;E 929 begebiet’ — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla
che

- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
1544 UEZ?::C“;E 772 begebiet’ — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla-
che

- Privatbesitz
Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
1,655 UEZT;’::;: 828 begebiet” - Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 —
- unbebaute Freifla-
che

Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
1719 UEZ?:::EZ 860 begebiet’ — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla-
che

Anna-Ebermann-Strale 19
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- Privatbesitz
- Baurecht: Bebau-
ungsplan ,Heu-
chelhof - Gewer-
1374 Ulr:‘rbe?ftl);];:: 687 begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -
- unbebaute Freifla-
che

- Eigentum Stadt
Wiirzburg

- Baurecht Bebau-
ungsplan ,Heu-

Unbebaute chelhof - Gewer-

2553 Freiflache 2553 begebiet” — Heu-
chelhof-Rotten-
bauer 16.1/82 -

- unbebaute Freifla-
che

Anna-Ebermann-StraBe 15
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung

Abbildung 84: Zusammenfassung Flachenpotenziale Heuchelhof-Rottenbauer

Flacheniibersicht

Potenziale Heuchelhof-Rottenbauer

Insgesamt 3,8
davon:

- Leerstand in ha 0,0
- Unbebaute Freiflache in ha 3,8
- Potenzialflache in ha 0,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Abbildung 85: Ubersicht Flachenpotenziale Hubland

Freie/Untergenutzte Flichen im Gewerbestandort Hubland®®

Flachen-
Flache potenzial Bemerkungen
in m?

20 Hinweis: Der Standort Hubland befindet sich in einer dynamischen Entwicklung. Ein Teil der hier als Freiflaichen dargestellten Areale
befindet sich aktuell bereits in der Entwicklung oder ist fiir einen Verkauf optiert und steht somit nicht mehr dem freien Markt zur
Verfligung.
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- Eigentum Stadt
Wiirzburg
- Baurecht: Bebau-
ungsplan "Hub-
land Nord - Ge-
Unbebaute biet Skyline Hill,
4.606 Freiflache 4.606 Gewerbegebiet
und Sportanlage
Ostlich Universitat
Campus Nord"
- unbebaute Freifla-
che
- Eigentum Stadt
Wiirzburg
Baurecht: Bebau-
ungsplan "Hub-
land Nord - Ge-
Unbebaute biet Skyline Hill,
7526 Freiflache 7:526 Gewerbegebiet
und Sportanlage
ostlich Universitat
Campus Nord"
unbebaute Freifla-
che
Eigentum Stadt
Wiirzburg
Baurecht: Bebau-
ungsplan "Hub-
*Flur- Ia'nd Nor.d - Gg—
stiick Unbgb?ute 3100 biet Skyline Hlll,
noch Freiflache Gewerbegebiet
. und Sportanlage
nicht - LT
ver- Ostlich Universitat
messen Campus Nord'j
unbebaute Freifla-
che
- Privatbesitz
Baurecht: Bau-
recht: Bebauungs-
plan "Hubland
Nord - Gebiet
Unbebaute Skyline Hill, Ge-
2:239 Freiflache 1120 werbegebiet und
Sportanlage 6st-
lich Universitat
Campus Nord"
- unbebaute Freifla-
che
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Digitales Orthophoto, Bayerische Vermessungsverwaltung

ca*
3.100

91



Prognose Uber Gewerbeflachenbedarfe und Flachenpotenziale fiir die Stadt Wirzburg CI m a
2022 [ |

Abbildung 86: Zusammenfassung Flachenpotenziale Hubland

Flacheniibersicht

Potenziale Hubland

Insgesamt 1,6*
davon:

- Leerstand in ha 0,0
- Unbebaute Freiflache in ha 1,6
- Potenzialflache in ha 0,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

* Rundungsdifferenzen moglich

An den Standorten Sanderau, Oberdiirrbach, Hauptbahnhof/Veitshochheimer StraBe sowie Werner-von
Siemens-StraBe sind keine Gewerbefldchenpotenziale identifiziert worden. Die in diesem Kapitel dargestell-
ten Potenziale werden in die Bilanz mit der nun folgenden Bedarfsberechnung mit aufgenommen.
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5 Gewerbeflachenbedarf in Wiirzburg 2040

Bei der Abschatzung des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs bis zum Prognosehorizont 2040 spielen ver-
schiedene Faktoren eine Rolle. Zunédchst hangt viel von der politischen Laufrichtung zur Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes Wiirzburg ab. Daneben liefert ein Blick in die Vergangenheit, d.h. auf die bisherige
Flachennachfrage, erste Aufschliisse beziiglich zu erwartender Verkaufstatigkeiten und Entwicklungsge-
schwindigkeiten. Die Verfligbarkeit von geeigneten Flachen ist ein weiterer sehr zentraler Faktor.

Auf Basis der im Folgenden dargestellten Prognose zur Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten sowie der Ergebnisse aus der Unternehmerbefragung wird in einem weiteren Schritt der zu er-
wartende Gewerbeflachenbedarf fiir Wirzburg bis ins Jahr 2040 mit den im vorigen Kapitel dargestellten
Flachenpotenzialen bilanziert und somit Angebot und Nachfrage fiir die Zukunft zusammengefiihrt.

5.1 Prognosemodell und Methodik?'

Die von der cima genutzte Methodik ist eine Kombination aus Kenntnissen der bisherigen, also realen Fla-
chennachfragen und einem mathematischem Prognosemodell. Das Modell dient dazu, den zusatzlichen
Flachenbedarf bis 2040 abzuschatzen.

Die Bedarfseinschatzung erfolgt differenziert nach unterschiedlichen Flachenkategorien, die im Rahmen ei-
ner Vor-Ort-Begehung ermittelt wurden oder aber als kiinftig relevant eingestuft werden. Es handelt sich
dabei um folgende Standorttypen:

= Standort fiir emissionsintensives Gewerbe; Industriegebiet (Heavy Manufacturing)

= Logistikstandort, hier: verkehrsintensives Gewerbe/typische Logistik

= "Klassische" Gewerbegebiete (Light Manufacturing)

= Sonderstandort (z. B. Hafen, Frachtumschlag, Giiterverkehrszentrum)

= Standort fiir Kleingewerbe und Handwerk (auch urbane Gebiete, Transformationsimmobilien)

= Standort fiir wissensintensives Gewerbe u. Dienstleistung Blirostandorte, hochwertige Gewerbeparks
= Einzelhandelsstandorte

In diesem Ansatz wird der absolute Flachenbedarf differenziert fiir die verschiedenen Standorttypen ermit-
telt. Zur Bedarfsschatzung wird auf eine Kombination von zwei Fortschreibungsansatzen zuriickgegriffen:

= Fortschreibung auf Basis der Ansiedlungsstatistiken der vergangenen 6 Jahre (kommunale Statistik sowie
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses) sowie

= Fortschreibung auf Basis einer Beschaftigtenprojektion bis zum Jahr 2040. Durch eine branchenspezifi-
sche Fortschreibung der Beschaftigtenzahlen wird eine Zuordnung zu den unterschiedlichen Flachenka-
tegorien erméglicht.

Die Ergebnisse der beiden Fortschreibungsverfahren flieBen schlieBlich in ein Modell mit Flachenkennzif-
fern, Verlagerungs-, Ansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten ein.

Zur Absicherung der Prognose sowie im Hinblick auf die zu entwerfenden Strategien fir die kiinftige Ge-
werbeflachenentwicklung wurden erganzend weitere Prognosen und Konzepte auf nationaler, regionaler
und lokaler Ebene (z. B. Erwerbstatigenprognose flir Regionen des BBSR, Raum.Perspektive.Wirzburg.) in
Bezug auf das Bevdlkerungs- und Beschaftigtenwachstum sowie eine weiter ausdifferenzierte Betrachtung

21 weitere Hintergriinde und Details zur angewandten Methodik werden im Anhang (Kapitel 8.2) erlautert.
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der kommunalen Grundstlicksverkdufe (hinsichtlich Branchen und bevorzugten Standorten) im Modell be-
ricksichtigt.

Reale Flachenverkiufe

Die Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs steht im Zentrum des Gutachtens. In der Zusammenschau,
der mittels unterschiedlicher Ansatze erfassten und geschéatzten Flachenbedarfe sowie in enger Abstim-
mung mit der Auftraggeberseite, wird ein belastbarer Gesamtwert gebildet. Somit liegt eine Kombination
einer im Kern beschreibenden Herangehensweise (die Entwicklungen in der Vergangenheit werden als Aus-
gangsbasis zur Einschatzung zukiinftiger Wirtschaftsflachenbedarfe betrachtet) und einer qualitativen Ein-
schatzung vor.

Dabei ist ebenso zu beriicksichtigen, dass sich der zukiinftige Bedarf an Gewerbeflachen nur teilweise de-
skriptiv ermitteln lasst. Er unterliegt in besonderem Mafe auch planungsrechtlichen Vorgaben, die z. B. aus
dem Anspruch einer stadtebaulichen Entwicklung im Sinne einer nachhaltigen und vielfaltige Belange be-
rtcksichtigenden Planung (vgl. § 1 Abs. 5 und 6 BauGB) resultieren.

Die bisherigen realen FlachenverauBerungen werden mittels der (aufbereiteten) Statistik der kommunalen
Flachenverkaufe analysiert und im Hinblick auf die klinftig zu erwartenden Gewerbeflachenbedarfe fortge-
schrieben. Da aus den bisherigen Flachenumsatzen allein jedoch weder unmittelbar auf den realen Flachen-
bedarf geschlossen werden kann, noch eine hinreichende Berlicksichtigung der Bevdlkerungs-/Beschafti-
gungseffekte gewdhrleistet ist, wird ergdnzend dazu ein weiterer Prognoseansatz in Form einer Prognose
der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten herangezogen.

Selbstverstandlich missen, — der Logik jedweder Prognose folgend — zukiinftige reale Entwicklungen in
angemessenen Intervallen einem Monitoring unterworfen werden, um ggf. Anpassungen vorzunehmen
oder Schrittfolgen zu korrigieren.

5.2 Auswertung der realen Flachenverkaufe

Die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erfassten Kauffalle bebauter und unbebauter gewerblicher Grund-
stuicke (auf Basis von Immobilienkaufvertrdgen) stellen eine zentrale Datengrundlage zur Erfassung der Fla-
chennutzung bzw. des realisierten Flachenumsatzes in der Vergangenheit dar. Diese Kenntnisse sind zur
Einschatzung auch zukiinftiger Entwicklungen am Bodenmarkt von ausgesprochen hohem Wert. Im Hinblick
auf die Einschatzung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs in der Stadt Wiirzburg sind dabei vorrangig
die Verkdufe unbebauter Gewerbegrundstiicke von Interesse, da diese unmittelbar die Flachenneuinan-
spruchnahme betreffen.

Um aus der Nachfrage auf den Flachenbedarf schlieBen zu kénnen, wird von der Grundannahme ausge-
gangen, dass in der Vergangenheit stets ein bedarfskonformes Flachenangebot verfligbar sowie auch hin-
reichend bekannt war und der ,Kunde” zugleich tber die entsprechenden Mittel zum Flachenerwerb ver-
flgte, sodass aus seinem Bedarf auch unmittelbar eine Nachfrage erfolgte. Vielfach treffen diese Annahmen
zu so dass auch kiinftig mit einer dhnlich hohen Nachfrage wie in der Vergangenheit gerechnet werden
kann. Dennoch gibt es einige entscheidende Einschrankungen, die sich vor allem dadurch ergeben, dass
der Markt eben nicht vollkommen ist, mehr oder weniger starke Intransparenz auf allen Seiten der Markt-
teilnehmer herrscht und v.a. das Flachenangebot nicht so schnell anzupassen ist oder aus politischen Be-
weggriinden nicht angepasst wird, wie es die Nachfragerseite vielfach fordert. Auch wird sich bspw. der
Bedarf eines Betriebs nach einem 1 ha groBen Grundstiick nicht Gber mehrere, rdumlich auseinanderfal-
lende Kleinstflachen decken lassen.

Trotz der hohen Giite dieser Datengrundlage muss also bedacht werden, dass sich die realisierten Verkaufe
in hohem MaBe durch das Flachenangebot bedingen. So kann das Bild etwa dadurch verzerrt sein, indem
einerseits ein eventueller Flachenmangel in der Vergangenheit dazu fiihren wird, dass auch dann keine
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Flachen verkauft werden kénnen, wenn ein Bedarf danach besteht. Hier bestiinde die Gefahr, bei einer Fort-
schreibung der bisherigen Jahresdurchschnittswerte ein bestehendes Angebotsflachen-Defizit aus der Ver-
gangenheit ebenso in die Zukunft fortzuschreiben. Auf der anderen Seite wird in wirtschaftlichen Wachs-
tumsjahren und angesichts allgemein steigendender Baulandpreise, bei jedoch gleichzeitiger Niedrigzins-
phase und/oder an Orten mit temporarem Uberangebot, immer auch eine Tendenz dahingehend bestehen,
Flachen auf Vorrat zu erwerben (betriebsgebundene/stille Reserveflachen). Daher sollte grundsatzlich die
realisierte Nachfrage nach Flachen nicht mit dem tatsachlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen gleich-
gesetzt werden.?? Auch sollten mdgliche Effekte eines spekulativen Verhaltens am Bodenmarkt (Boden-
preisspekulation?3) stets mitbedacht werden.

Die fur diese Untersuchung herangezogenen Daten der Kaufpreissammlung wurden tiber den Auftraggeber
beim Gutachterausschuss angefragt und der cima zur Verfligung gestellt. Anpassungen wurden in Einzel-
fallen dann vorgenommen, wenn offensichtliche Doppelverkdufe oder Flachenverkdufe an Betriebe des
groBflachigen Einzelhandels in den Ausgangsdaten noch enthalten waren (es erfolgte eine Einzelfallpriifung
durch die cima, so dass alle Daten einer Mehrfachpriifung unterlagen). Ebenso wie die Kaufpreissammlung
stellt auch die kommunale Flachenverkaufsstatistik — gepflegt durch die Liegenschaftsabteilung — eine aus-
gesprochen gute Informationsquelle zu den bislang realisierten Flachenumséatzen dar. Da zugleich konkrete
Informationen Uber nachgefragte Grundstiickslagen, Ansiedlungshintergriinde (z. B. Neuansiedlung oder
Erweiterung) und teils Branchen etc. verfligbar gemacht werden konnten, waren die hier erhobenen Daten
von besonderem Interesse.

Im relevanten Betrachtungszeitraum 2015 bis 202124 wurden in der Stadt Wirzburg gemaB der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses unbebaute Gewerbeflachen in der GroBenordnung von insgesamt
30,9 ha verauBert. Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz in Hohe von 6,63
ha oder 14 Fille pro Jahre.

22 Im engeren Sinne muss hier von ,Bedarf innerhalb des Prognosezeitraums 2040" gesprochen werden. SchlieBlich stellt auch der
frihzeitige Erwerb von Reserveflachen als innerbetriebliche strategische Entscheidung eine Art von ,Bedarf” dar, die dazu beitra-
gen kann, den jeweiligen Standort auch langfristig zu sichern. Die Prognose muss sich aber dennoch auf den gesetzten Zeitraum
beziehen und kann keine unternehmensstrategischen Ziele bertcksichtigen.

23 Wichtig ist diesbeziiglich auch der Effekt verzogerter offentlicher Bekanntgaben entsprechender stadtebaurechtlicher Beschlisse
(B-Plan-Verfahren, Voruntersuchungen bei stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen u.a.), wodurch der Verkehrswert von Flachen
ansteigt (Werterhohungen durch Aussicht auf die Entwicklung), bei der Bemessung des Ankaufswertes dann aber relevant wird
(im Falle des bes. Stadtebaurechts § 153 Abs.1 BauGB).

24 Fur die Auswertung wurde auf den vom Gutachterausschuss zur Verfligung gestellten Datensatz zuriickgegriffen. Dieser liegt fur
die Jahre 2015-2021 vor. Da die Abfrage jedoch bereits im November 2021 erfolgte, ist davon auszugehen, dass der Datensatz fur
das Jahr 2021 noch nicht vollstandig ist, da er nicht alle relevanten Verkaufsfalle bis zum 31.12. enthalten kann. Das Jahr 2021 wird
daher aus der Betrachtung herausgenommen. Deutlich wird dieses u.a. daran, dass in der zum selben Zeitpunkt erfolgten kom-
munalen Abfrage flr das Jahr 2021 offensichtlich schon mehr Flachen als in der Kaufpreissammlung beriicksichtigt wurden.
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Abbildung 87: Flachenumsétze Stadt Wiirzburg (2015-2021) - Auswertung relevante Grundstiicksverkaufe

120.000 18
16

100.000
14
80.000 12

10

60.000
8
40.000
20.000 I .
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

oSO NN OB oO

Hm Summe der Flache == Anzahl der Verkaufsflache

Quelle: Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, 2021; Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Eine Auswertung der stadtischen Verkaufsfalle fiir denselben Zeitraum erméglicht einen tiefergehenden
Einblick in Bezug auf die Kauferstruktur bzw. ihr Nachfrageverhalten. Der Anteil der kommunalen Verkéufe
fur den Zeitverlauf belauft sich auf einen durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz von 1,73 ha und nur
5 Féllen pro Jahr.

Abbildung 88: Flaichenumsétze Stadt Wiirzburg (2015-2021) - Auswertung stiadt. Gewerbegrundstiicksverkaufe
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Quelle: Stadt Wiirzburg, 2021; Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Verlauf zeigt dabei deutliche Schwankungen zwischen den einzelnen Jahren; wobei im Jahr 2017 mit
ca. 4,5 ha und 8 Verkaufsfallen die meisten VerauBerungen stattfanden, wohingegen das Jahr 2020 mit
lediglich 0,1 ha den niedrigsten Wert einnimmt.
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Abbildung 89: Kommunale Verkaufsfélle nach Nutzungen in Wiirzburg, nach Wirtschaftszweigen von 2015 bis
2021
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Quelle: Stadt Wirzburg, 2021; Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

In einem weiteren Schritt konnten die verfligbaren Verkaufsdaten nach Wirtschaftsabschnitten differenziert
werden (vgl. Abbildung 89).2° Hierbei zeigt sich, dass die nachfragenden Branchen vor allem aus dem Be-
reich ,Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen” stammen. Ein weiterer hoher Anteil der
verkauften Flachen entfallt nachfolgend auf die Wirtschaftsabschnitte ,Baugewerbe” sowie ,verarbeitendes
Gewerbe".

In Bezug auf die dabei verduBerte Flache fiel der Hauptanteil ebenfalls auf den Wirtschaftsabschnitt ,Handel;
Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen” (ca. 32 %). Danach folgen mit ca. 26% der Bereich ,Er-
bringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen Dienstleistungen”; etwa 15% lassen sich
dem ,verarbeitenden Gewerbe” zuordnen.

25 Hierzu wurden alle Einzelverkdufe durch die cima anhand der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) eingeordnet (nach
Hauptbranche).
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5.3  Beschaftigtenprognose Wirzburg 2040

Annahmen und Methodik

Auf Basis einer Bevolkerungsprognose sowie der Entwicklungen der Vergangenheit wird zur Ermittlung des
Erwerbspersonenpotenzials insgesamt sowie nach Branchen differenziert eine Trendprognose der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten bis zum Zieljahr 2040 berechnet.

Im Kern basiert das verwendete Modell auf dem Ansatz des sogenannten TBS-GIFPRO?, der von der cima
weiter angepasst und auf die jeweiligen regionalen Ausgangsbedingungen bezogen wird. Das Modell stellt
eine Kombination aus Bedarfsschatzung anhand der Beschaftigtenzahlen und ansiedlungsbezogener Be-
rechnung dar, wobei zugleich die Statuswechsel von Unternehmen (Neugriindung, Erweiterung, Verlage-
rung, SchlieBung) mit einflieBen.?” Durch die Schatzung des Flachenverbrauchs auf Basis der Beschaftigten-
zahlen und -entwicklung wird im Rahmen der Prognose zugleich eine tiefe Branchendifferenzierung (Wirt-
schaftsabschnitte) mdglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen bezlglich der nachgefragten Standort-
faktoren bzw. Standorttypen treffen lassen.

Abbildung 90: Aufbau des Trendmodels

Trend;arognose sozialv. Besch. sozialv. Besch. Verlagerungsquote nach

und gewichtete Verteilung auf

Untemehmenstypen sozialv. Besch. 2040 Neuansiedlungsquote nach
durch Neuansiedlungen Unternehmenstypen

Flachennachfrage 2040

- durch Wachstum

- durch Neuansiedlungen
- durch Verlagerungen

frei werdende Flachen 2040 durch Wiedernutzungsquote nach
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung Standorttypen

Flachenbedarf 2040
= zusatzlich bendtigte Flachen
abziigl. wiedernutzbare

freie Flachen Verteilung des
Flachenbedarfs anhand

von Affinitaten der
Unternehmenstypen zu
Standorttypen

Flachenbedarf 2040
nach Standorttypen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die cima nutzt — in Anlehnung an die Beschaftigtenentwicklung eines hinreichend langen Zeitraums — eine
differenzierte Trendfortschreibung nach 18 einzelnen Branchengruppen (WZ-Klassifizierung). Diese werden
wiederum gewichtet und entsprechend ihrer Affinitdten auf die fur die Stadt Wirzburg relevanten Stand-
orttypen Ubertragen. Fiir die 18 Branchengruppen werden wiederum einzelne Beschéftigtenprognosen fir
das Zieljahr 2040 erstellt. Die Ergebnisse werden anschlieBend mehreren Unternehmenstypen zugeordnet,
die sich durch Uberwiegend &hnliche Standortanforderungen auszeichnen (Gewichtung). Die nach

26 Vgl. dazu auch DIfU - Deutsches Institut fur Urbanistik: Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflachen, 2010
27 Die Methodik des Modells wird nochmals im Anhang (Kap. 8.3) beschrieben.
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Unternehmenstypen differenzierten Beschaftigtenzahlen werden schlieBlich unter Rickgriff auf Flachen-
kennziffern (FKZ), Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten auf Flachenbedarfe umge-
rechnet und den relevanten Standorttypen zugeordnet.

Anzumerken ist, dass die Beschaftigtenzahl lediglich eine ,HilfsgroBe” zur Flachenbedarfsschatzung dar-
stellt. Denn letztlich sind es nicht die Beschéftigten, die Gewerbeflachen nachfragen, sondern der einzelne
Betrieb. Jedoch korreliert die Beschéftigtenzahl in den meisten Wirtschaftsabschnitten nachweislich hoch
mit der realen Flachennachfrage und bietet sich deshalb zur Einschatzung der zukiinftigen Flachenbedarfe
an.?®

Ausgangspunkt der Beschéftigtenprognose ist die Analyse der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten®
am Arbeitsort Wirzburg zwischen 2007 und 2021.
Der Wirtschaftsbereich A, Land und Forstwirtschaft, Fischerei, fliet nicht in die Betrachtung mit ein, da

hierdurch keine Flachennachfrage nach gewerblichen Flachen im klassischen Sinne zu erwarten ist. Der
Wirtschaftsbereich B, Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden, ist in Wirzburg nicht vorhanden.

Abbildung 91: Im Trendmodell verwendete Flachenkennziffern (FKZ)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 200m? je Beschéftigten
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 150m? je Beschaftigten
150 e Bechiigren
Verkehrsintensives Gewerbe 250m? je Beschaftigten
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 75m? je Beschéftigten
Sonstige Dienstleistungen 75m? je Beschéftigten

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Lineare bzw. logarithmische Trendprognose

Das trendbasierte Prognosemodell stellt eine zentrale Grundlage zur Einschatzung des kiinftigen Gewerbe-
flachenbedarfs dar und wird im Anschluss dem fortgeschriebenen Wert der bisherigen Realverkdufe gegen-
Ubergestellt und zu einem Gesamtwert abgeleitet. Dass die trendbasierte Prognose aufgrund der Differen-
zierung der Flachennachfrage entsprechend den Wirtschaftszweigen auch Aussagen zu unterschiedlichen
Standorttypen ermdglicht, stellt dabei einen wesentlichen Vorteil gegeniliber der oftmals anonymisierten
Kaufpreissammlung dar.

Der Beschaftigtenprognose liegen folgende Grundiiberlegungen zugrunde: Bei einem sehr kontinuierlichen
und starken Beschéaftigtenwachstum in der Vergangenheit wird, ebenso wie auch bei einem bisher sehr viel
starkeren (z. B. exponentiellen) Verlauf, von einem linearen Wachstum in der Zukunft ausgegangen (lineare
Trendprognose). Hierdurch wird einer Uberschitzung des Beschaftigtenwachstums, insbesondere in den
Dienstleistungen, entgegengewirkt.

28 Das Modell unterstellt auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschaftigtenzahl und Flachenverbrauch. Ein
maoglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches hoher als der ermittelte Zielwert im
Jahr 2040 liegt, wirde hierbei keine direkten Rickschlisse auf die Genauigkeit der Prognose ermdglichen, weil sich die Schatzung
auf eine Berechnung zum Zieljahr der Prognose bezieht. Es muss ebenso beachtet werden, dass allein aufgrund des stetigen
Freifallens von Flachen/Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln sogar eine Uber die Jahre konstante Beschaftigtenzahl einen
wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen wird. Dies zeigen auch die offiziellen bundesweiten Flachennutzungsstatistiken.
Zur laufenden Kontrolle bietet sich ein Monitoring an, das in einem Zeitabstand von nicht weniger als finf Jahren durchgefihrt
werden sollte.

29 Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten werden herangezogen, da sie in ihrer Auspragung sehr gut dokumentiert sind. Da-
neben sind fur Wiirzburg weitere Formen der Beschaftigung relevant (z. B. Beamte, Selbststéndige), die Uber entsprechende An-
nahmen in den zugrundeliegenden Flachenkennziffern mit ins Rechenmodell einflieBen.
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Bei Gruppen mit unregelmaBig steigenden bzw. sinkenden Beschéftigtenzahlen wird eine logarithmische
Trendprognose verwendet. Es wird eine asymptotische Anndherung an eine bestimmte SockelgréBe an Be-
schaftigten erwartet. D. h., es wird davon ausgegangen, dass auch in riicklaufigen Wirtschaftsgruppen im-
mer eine bestimmte Anzahl von Beschaftigten vorhanden sein wird bzw. dass auch bei Wirtschaftsgruppen
mit starken Wachstumsschwankungen die Beschéftigtenzahlen nicht auf unbestimmte Zeit weiter steigen
werden.

Insgesamt liegen der Beschéftigtenprognose somit sehr konservative Annahmen zugrunde. Dariiber hinaus
kann das Eintreten der Prognosewerte durch vielfdltige Faktoren auf konjunktureller, weltwirtschaftlicher
bis lokalpolitischer Ebene beeinflusst werden.

Gewerbeflachenbedarf nach Trendprognose

Ausgehend von der Beschéftigtenentwicklung im Stiitzzeitraum 2007 bis 2021 wird fiir die Stadt Wiirzburg
bis zum Zieljahr 2040 von einem Wachstum der grundsatzlich gewerbefldchenrelevanten Beschaftigtenzahl
in Hohe von rd. 5.986 SvB (sozialversicherungspflichtig Beschéftigte) und damit von einem Anstieg um rd.
7 % ausgegangen (vgl. Abbildung 92).

Insbesondere zeigt sich dieses Wachstum bei den sonstigen Dienstleistungen (ca. +42 %) sowie bei den
wirtschaftsnahen Dienstleistungen (ca. +31 %) und bezieht sich auch auf den Gewerbetyp Logistik, Verkehr
und Lagerhaltung (+13%). Die weiteren Unternehmenstypen kdnnen nur eine leichte Zunahme der SvB
verzeichnen. Beim emissionsintensiven verarbeitenden Gewerbe sowie Forschung und Entwicklung®® stag-
nieren die Prognosewerte sogar. Der sich ebenfalls positiv entwickelnde Einzelhandel wird in dieser Prog-
nose als kaum relevant betrachtet.

Abbildung 92: Beschiftigtenprognose Stadt Wiirzburg (2021-2040)

Beschaftigtenprognose Wiirzburg

Prognose: Ausgangswert: Zu-/Abnahme der SvB
Beschaftigte 2040 Beschaftigte 2021 2021 bis 2040

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 3.189 3.208 -19

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 13.610 13.176 434
Baugewerbe 2.419 2.343 76
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 4.344 3.566 779
Forschung und Entwicklung 444 416 28
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 17.977 16.144 1.834
Sonstige Dienstleistungen 47.948 45.427 2.521
Einzelhandel 7.482 7.149 333
Beschaftigte Insgesamt (gewerbeflachenrelevant) 97.414 91.428 5.986
nicht beriicksichtigt & nicht relevant* 1.419 1.265

Gesamtbeschéftigte 98.833 92.693

Anmerkung: * Nicht berUcksichtigte SvB ergeben sich aus der unbericksichtigten Wirtschaftsabteilung
96 (Erbringung v. sonst. Gberwiegend. persénl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen den Bereich Land- und
Forstwirtschaft sowie private Haushalte.

Ausgangsdaten: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit, 2021

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

30 Die scheinbar geringe Bedeutung von ,Forschung und Entwicklung” beruht auf einem statistischen Effekt: Viele originar in diesem
Bereich tatigen SvB befinden sich in einzelnen Abteilungen, die der Gesamtkategorie des Unternehmens (z. B. emissionsarmes
verarbeitendes Gewerbe) zugeordnet sind.

100



Prognose Uber Gewerbeflachenbedarfe und Flachenpotenziale fiir die Stadt Wirzburg CI m a
2022 [ |

Ubertragen auf das Trendprognose-Modell ergibt sich aus dem Zuwachs an sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten ein durchschnittlicher jéhrlicher Gewerbeflachenbedarf in Héhe von ca. 3,45 ha (netto), was
fur den Prognosezeitraum 2021 bis 2040 insgesamt rd. 65,6 ha (netto) entspricht.

Abbildung 93: Flachenbedarf entsprechend der Trendprognose (2021-2040, netto), nach Standorttypen

Standort fiir
emissionsintensives
Logistikstandort
Klassisches
Gewerbegebiet
Sonderstandort
Standort fiir
Kleingewerbe
Standort fiir wissensint.
Gewerbe u. Dienstl

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.d.
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d.
Baugewerbe

Logistik und Lagerhaltung

Forschung und Entwicklung

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen

Sonstige Dienstleistungen

Einzelhandel

SUMME in ha
Anteile insgesamt in %

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Legt man dabei die Flachenanteile zugrunde, die sich aus dem trendbasierten Modell fiir die einzelnen
Standorttypen ergeben, so ist mit folgender Verteilung zu rechnen:

= Klassisches Gewerbe: 35 %
= Verkehrsintensives Gewerbe/Logistik: 23 %
= Standort fir emissionsintensives Gewerbe: 15 %

Standort fiir wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen: 10%

Sonderstandort (z. B. Hafen, Glterverkehrszentrum): 10%

Standort fiir Handwerk und Kleingewerbe: 7 %

Bei den nachfragenden Branchen sollte weiterhin mit folgendem Schwerpunkt gerechnet werden:
= Emissionsarmes, verarbeitendes Gewerbe,

= Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen,

= Gesundheits- und Sozialwesen,

Verkehr und Lagerei sowie

offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung.

Dabei liegen den verschiedenen Unternehmenstypen unterschiedliche Standortanforderungen zugrunde (s.
Abbildung 94).
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Standortanforderungen verschiedener Unternehmenstypen

Abbildung 94
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54 Qualitative Faktoren: Unternehmensbefragung und Krisen-
einfluss Corona

Unternehmensbefragung 2022

In der Unternehmensbefragung der Stadt Wiirzburg des Jahres 2022 wurden ausgewdhlte Betriebe befragt
(vgl. Kapitel 3). Die Grundgesamtheit der Befragung reicht dabei nicht aus, valide Daten zu den kiinftigen
Flachenbedarfen der Wiirzburger Unternehmen zu erhalten. Fiir die weiteren Berechnungen liefern sie je-
doch erste Hinweise.

Insgesamt gab etwas mehr als die Halfte der Unternehmen an, dass in den nachsten fiinf Jahren Verande-
rungen der Betriebe anstehen (ca. 55 %). Von den Teilnehmenden, die in den nachsten Jahren betriebliche
Veranderungen vorgesehen haben, mdchten ca. 32 % ihre Betriebsflache am aktuellen Standort erweitern.
Ferner gaben zwei weitere Unternehmen an, eine Verlagerung des Standorts innerhalb der Stadt Wiirzburg
zu planen. Nicht alle Unternehmen planen jedoch, ihren Standort in der Stadt Wiirzburg beizubehalten: Drei
Unternehmen planen in den Landkreis zu verlagern. Als Grund fiir die jeweiligen Verlagerungen wurden
Flachenengpasse innerhalb der Stadt genannt.

Fur die Gewerbeflachenprognose ist insbesondere die konkrete Nachfrage nach Gewerbeflachen relevant
und kann als ein qualitativer Faktor weitere Hinweise flr die Berechnungen geben: Mehr als ein Drittel der
Unternehmen (ca. 38 %) gab an, Uber ausreichend Flachen fiir mogliche Erweiterungen zu verfiigen. Im
Hinblick auf die zukiinftigen Flachenbedarfe sind vor allem die ca. 29 % der Unternehmen relevant, deren
aktueller Standort nicht ausreichend Flache fiir eine mdgliche Erweiterung bietet. Dies betrifft in absoluten
Zahlen 9 Betriebe. Diese sind den Wirtschaftszweigen ,verarbeitendes Gewerbe und Industrie”, ,Unterneh-
mensdienstleister, Information und Kommunikation”, ,GroBhandel und Handelsvermittlung”, ,Verkehrsan-
bieter, Lagerei, Spedition, Logistik, Zustellung”, ,Land- und Forstwirtschaft, Fischerei”, sowie ,Einzelhandel”
zuzuordnen.

Den groBten Anteil der nachgefragten Flache bildet hierbei die reine Grundflache (Grundstiicke) mit knapp
0,5 ha. Daneben folgt ein Bedarf an Biirofldche von gut 3.000m? des Weiteren wird auch Lagerflache, Pro-
duktionsflache sowie Verkaufsflache benétigt. Ein Drittel der benétigten Flache soll dabei kurzfristig (inner-
halb der nachsten 2 Jahre), zwei Drittel mittelfristig (in den nachsten 3-5 Jahren) zur Verfligung stehen.

Unter Berticksichtigung der kleinen Grundgesamtheit der Befragung kénnen die vorgenannten Bedarfe nur
einen ersten Hinweis geben, was konkret von den Wirzburger Unternehmen angefragt wird.

Kriseneinfluss durch Corona und Energiekrise

Bei der Durchfiihrung der Befragung im Friihjahr des Jahres 2022 konnten die Teilnehmenden auf zwei
auBergewdhnliche Jahre zuriickblicken. Die Corona-Pandemie stellte zahlreiche Betriebe und Branchen in
Deutschland vor groBe Herausforderungen. Die Frage nach den Auswirkungen der Pandemie fiir die Wiirz-
burger Betriebe zeigt, dass die Teilnehmenden zur Halfte negative Auswirkungen verzeichnen. Mit insge-
samt rd. 41 % gab weniger als die Halfte der Befragten an, keine Auswirkungen der Corona-Pandemie auf
ihren Betrieb festzustellen. Demgegeniiber stehen ca. 9 % der Unternehmen, welche die Auswirkungen fiir
ihr Unternehmen sogar positiv einschatzen.

Die sich in Folge des Kriegsbeginns in der Ukraine zuspitzende Energiekrise war zum Zeitpunkt der Befra-
gung noch ein zunachst unkonkretes Thema in den Gesprachen mit den Unternehmern. Noch konnten die
Befragten nicht einschatzen, ob und wie stark diese Einfluss auf ihre kiinftige Fldchennachfrage haben wird.

Um der Frage weiter nachzugehen, ob und inwieweit die Corona-Pandemie zu einem Riickgang bzw. einem
Einbruch bei der Nachfrage nach Gewerbeflachen fiihrt, hat die cima die Auswirkungen der letzten gréBeren
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Krise zum Ausgangspunkt einer Modellrechnung gemacht. Als Indikator flir den Kriseneinfluss ist die Be-
triebs- und Beschaftigtenentwicklung in Wiirzburg wahrend bzw. in Folge der letzten Wirtschaftskrise (Glo-
bale Finanzkrise) herangezogen worden.

Insgesamt betrachtet war in der letzten Wirtschaftskrise (2007/08) kein Einbruch hinsichtlich der Anzahl
der Betriebe erkennbar, auch bei der Anzahl der Beschaftigten zeigt sich kein ausgepragter Einbruch. So
konnte insgesamt ein konstanter Anstieg der Beschaftigten von 74.622 auf 92.693 SvB bis ins Jahr 2021
erreicht werden. Auffalligkeiten einer leichten Abnahme der Beschéftigten zeigen sich fast ausschlieBlich in
den Bereichen ,Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen”, ,6ffentliche Verwaltung” so-
wie ,Baugewerbe”. Da die Einbriiche jedoch nur kurz waren und die entsprechenden Branchen anschlieBend
Uberwiegend ein starkes Wachstum bis 2021 verzeichneten, wurde auch in der Trendprognose bis 2040 ein
entsprechendes Wachstum angenommen.

Auch in aktuellen Gutachten der cima wird deutlich, dass der Einfluss durch Corona, v.a. in Bezug auf die
Nachfrage nach Gewerbeflachen durch Unternehmen, nicht relevant ist und somit konkret keine fiir die
Stadt Wiirzburg relevanten Effekte zu erwarten sind.

5.5  Absoluter Gewerbeflachenbedarf bis 2040

Die Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs fir die Stadt Wirzburg basiert schlieBlich auf der Zusam-
menfassung der Ergebnisse des trendbasierten Bedarfsprognosemodells mit der fortgeschriebenen
jahrlichen Realnachfrage. Die beiden Werte werden dazu gemittelt und das Gesamtergebnis vor dem
Hintergrund qualitativer Sondereffekte und weiterer, extern erstellter Prognosen bewertet. In der Gesamt-
schau resultiert damit ein einzelner Wert, dem sich die ermittelten Flachenpotenziale in der Bilanzierung
gegenlberstellen lassen.

Das Ergebnis ist als Orientierungswert zu interpretieren und gibt eine ungefahre GréBenordnung des
nach gutachterlicher Einschatzung kiinftig zu erwartenden realen Flachenbedarfs wieder. In der Wahl eines
tendenziell eher restriktiven Ansatzes spielen in gewissem MaBe auch Gesichtspunkte eine Rolle, die sich
aus dem Anspruch des schonenden Umgangs mit Grund und Boden bzw. dem Ressourcenschutz im Allge-
meinen ergeben. Die Standortattraktivitat fir den Einzelbetrieb wird sich stets auch aus qualitativen Merk-
malen des Wirtschafts- und Lebensstandortes ableiten. Die Verflgbarkeit von Gewerbefldchen in ausrei-
chendem MaBe und in entsprechender Qualitat stellt nur eine von vielen Voraussetzungen der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit dar. Die Begriindung einer Flachenneuinanspruchnahme muss stets den Forderun-
gen der Raumordnung und Bauleitplanung (v.a. § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2 BauGB) standhalten.

Das Ergebnis ist also ausdriicklich als Bedarf nach baulich nutzbaren Flachen zu interpretieren, d.h. als még-
lichst realistische Einschatzung kinftiger Baulandbedarfe (und nicht etwa als Prognose der denkbar héchst-
moglichen Flachenverkdufe). In jedem Fall ist dabei auch zu bedenken, dass es sich um Nettoflachenbedarfe
handelt. Der Bruttoflachenbedarf, der zur Darstellung im Flachennutzungsplan dient, ergibt sich i.d.R. aus
einem Aufschlag von 25 bis 30 % zum Nettowert?'.

Die aus betriebsinterner Sicht oftmals sinnvolle und notwendige friihzeitige Sicherung von Reserveflachen
flr etwaige spatere Expansionsabsichten kann nicht Gegenstand dieser Prognose sein. Deren Einschatzung
sollte in enger Abstimmung mit der kommunalen Bauleitplanung und Wirtschaftsférderung erfolgen, die
einen Ausgleich zwischen der zur Standortsicherung erforderlichen Flexibilitat sowie einer zur allgemeinen
Standortattraktivitdt und nachhaltigen Stadtentwicklung erforderlichen Baudichte anstrebt.

31 Hierbei werden zur Flachenentwicklung weitere Bereiche, z. B. fiir Ausgleichsflachen, Griinflaichen, Wege und StraBBen mitberiick-
sichtigt, die insbesondere bei groBeren zusammenhédngenden Arealen ins Gewicht fallen.
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Abbildung 95: Gegeniiberstellung von Trendprognose und realen Flaichenumsétzen (Bedarf pro Jahr)

1) @ jahrlicher Be-  2) @ jdhrl. reale Flachenum- 1 und 2) 9 jahrl. Be-
darf Trend (netto) satze (netto) darf (netto)

Stadt Wiirzburg 3,45 ha 6,63 ha 5,04 ha

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

GemalB Trendprognose-Modell ergibt sich fiir Wiirzburg ein durchschnittlicher Gewerbeflachenbedarf in
Hohe von jahrlich 3,45 (netto), welcher als Minimalwert interpretiert werden sollte. Dass ein hdherer Fla-
chenbedarfswert wahrscheinlich ist, zeigt bereits die Auswertung der realen Flachenverkaufe der vergange-
nen sechs Jahre auf Basis der Datensammlung zu den Kaufpreisen des Gutachterausschusses sowie der
kommunalen Flachenverkaufsstatistik. Diese flihrt zu einem Bedarf in Héhe von rd. 6,63 ha. Die Spannweite
zwischen den Ergebnissen aus den Gewerbegrundstiicksverkdufen und denen der trendbasierten Flachen-
bedarfsprognose ist vergleichsweise groB3. Insgesamt liegt es nahe, das Mittel beider Prognoseansatze fiir
die weitere Analyse heranzuziehen.

Dieses liegt bei jahrlich rd. 5,04 ha Nettoflachenbedarf. In der Hochrechnung bis 2035/40 fihrt dies zu
einem Nettofldchenbedarf von rd. 70,6 ha bzw. 95,8 ha.

Die Anteile der jeweiligen Standorttypen entsprechen denen der Trendprognose.

Abbildung 96: Gesamtflachenbedarf und Verteilung entsprechend den Standorttypen
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Bis 2040

14,4 ha 22 ha 33,5 ha 9,6 ha 6,7 ha 9,6 ha
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Dass diese Bedarfe zuklinftig auch auf ein entsprechendes Angebot am Gewerbeflachenmarkt stoBen, hangt
jedoch stark von der Aktivierung weiterer Flachenpotenziale ab. Nachfolgend wird der aktuelle Bestand an
Potenzialflachen in der Stadt Wiirzburg (vgl. Kap. 4.3) dem prognostizierten Flachenbedarf gegeniberge-
stellt.
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6 Bilanzierung

Fir die Gesamtbilanz werden die an den Wirzburger Gewerbestandorten ermittelten Flachenpotenziale
den berechneten Bedarfen aus Kapitel 5 gegentibergestellt.

Abbildung 97: Ubersicht theoretische Flachenpotenziale nach Standorten

Gewerbestandorte Wiirzburg Leerstinde in ha Unl.aeb.aute PoterTz|aIfIache Summe
Freifl. in ha in ha

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Abbildung 97 zeigt die vorhandenen theoretischen Flichenpotenziale nach Standorten in der Ubersicht (s.
auch Kapitel 4.3). Bei den hier summierten Flachen handelt es sich um fiktive Werte, denen eine gutachter-
liche Einschatzung zur Marktgangigkeit zu Grunde liegt: Auf Basis einer Erhebung von ungenutzten Freifla-
chen, Leerstanden und Nachverdichtungsoptionen (z. B. Freilager, ebenerdige Stellplatze mit Potenzial zur
Stapelung) erfolgte anhand verschiedener Indikatoren (Zuschnitt, Lage, Eigentumsverhaltnisse, aktuelle
Nutzung etc.) eine Bewertung bezliglich der Marktgéngigkeit und potenziellen Verfiigbarkeit am freien Im-
mobilienmarkt. Ebenso enthalten sind hier bereits auf Vorrat erworbene Erweiterungsflachen fiir Bestands-
betriebe, die fiir eine potenzielle Erweiterung ihrer Betriebsstatte in unbestimmter Zukunft zur Verfliigung
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stehen sowie heute als ebenerdige Stellplatze genutzte Flachen, die kiinftig eine Verdichtung erfahren
kénnten.

Die 32,1 ha bilden insgesamt 85 Grundstilicke ab, von denen 61 Grundstlcke sich innerhalb eines giiltigen
Bebauungsplans befinden, 14 nach §34 entwickelt werden kénnen und 10 Grundstlicke zum Zeitpunkt der
Erhebung mit einer leerstehenden Immobilie belegt waren. 3 weitere Areale werden zu den mittel- bis lang-
fristigen Potenzialflachen gezahlt (Kasernenareale, aufgelassener Deponiestandort). Die einzelnen Grund-
stlicke unterscheiden sich in GroBe, Lage und Eigentum.

Abbildung 98: Ubersicht theoretische Flichenpotenziale nach Eigentum

ca. 5,7 ha

13 Grundstticke

43%

36%

® kommunales Eigentum ® Privateigentum = langfristige Potenzialflachen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Von den 85 Grundstlicken befinden sich lediglich 13 Flachen mit einer Gesamtflache von 5,7 ha in kommu-
naler Hand (Uberwiegend Standorte Heuchelhof, Hubland, Nirnberger StraB3e, Lengfeld/Versbach), die als
mogliches Entwicklungspotenzial zur Wirtschaftsférderung dienen kédnnen. Mit Blick auf den prognostizier-
ten jahrlichen Flachenverbrauch wiirde dieses Potenzial innerhalb eines guten Jahres aufgebraucht sein.
Dies zeigen auch die aktuellen Nachfragen an die Wirtschaftsférderung sowie die Tatsache, dass ein Teil
der verfligbaren Grundstlicke bereits reserviert ist. Des Weiteren sind nicht alle dieser Grundstlicke markt-
reif; insbesondere im Bereich des Gebiets Nirnberger Strale existieren Altbestdnde. Der Gberwiegende Teil
der Flachen dagegen befindet sich in privatem Eigentum, was zu einem gréBeren Aufwand flr dessen Ak-
tivierung fiir einen Gewerbeflachenmarkt bedeutet bzw. stark von Individualinteressen abhangig ist. Ent-
sprechend gilt es, neben den kommunalen Potenzialen vor allem diese (privaten) Flachen zu aktivieren und
dem Markt bzw. einer entsprechenden Flachennutzung zuzufiihren. Hierzu bieten sich vor allem verschie-
dene kooperative Instrumente und Strategien an, aber auch hoheitliche Instrumente, v.a. planerischer und
bodenordnerischer Art. Hingegen werden bodenrechtliche Eigentumseingriffe oder auch fiskalische Mal3-
nahmen im vorliegenden Fall als weniger relevant angesehen.

Viele der nachfolgend dargestellten Ansatze zur Mobilisierung von Flachenpotenzialen kénnen ebenso im
Zuge von Flachenneuausweisungen Anwendung finden, um bereits im Vorfeld der Vermarktung wichtige
Weichen auch fur eine Flachenkreislaufwirtschaft zu stellen.

Im Folgenden werden nun die bestehenden theoretischen Flachenpotenziale dem errechneten gewerbli-
chen Flachenbedarf fir den Zielhorizont 2040 gegenubergestellt.
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Abbildung 99: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe (2035/40) und vorhandenen Baulandpotenziale

BILANZ BILANZ
2022 - 2035 2022 - 2040

Gewerbeflachenbedarf, netto -70,6 ha3? -95,8 ha

I R S

Flachenangebot vorhandene theoretische +32,1 ha
Flachenpotenziale

-63,7 ha

Flachenbilanz mit vorhandenen theoretischen - 38,5 ha
Flachenpotenzialen, netto

Flachenbilanz mit vorhandenen theoretischen -50,1 ha -82,8 ha

Flachenpotenzialen, brutto

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH Bestandserhebung; Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Wie in Abbildung 99 ersichtlich, steht den aktuell verfligbaren Flachenpotenzialen in Héhe von rd. 32,1 ha
(netto) ein Flachenbedarf von rd. 95,8 ha (netto, bis 2040) gegeniiber.

Hieraus resultiert ein bis zum Zieljahr 2040 zu erwartendes Flachendefizit von rd. 63,7 ha (netto), das z. B.
durch die Aktivierung weiterer Entwicklungsflachen gemaB Flachennutzungsplan oder eine interkommunale
Kooperation zu decken sein wird, um Flachenanfragen bedienen zu kénnen und das weitere Wirtschafts-
wachstum nicht zu gefahrden. Da Entwicklungsflachen ebenso wie mdgliche Suchrdume noch u.a. einer
ErschlieBung bedurfen, muss auf die bilanzierte Nettoflache ein Aufschlag (Annahme: 30 %)3* vorgenom-
men werden. Die zusatzlichen Bedarfe erhéhen sich somit um diesen Wert. Im Ergebnis liegen demnach in
der Flachenbilanz zusatzliche Bruttobedarfe in Hohe von 82,8 ha (brutto) bis zum Jahr 2040 vor. Dabei
muss auch beachtet werden, dass die Berechnung unterstellt, dass alle anrechenbaren Potenziale genutzt
werden kdnnen. V.a. im Falle der Flachen im Privateigentum kann dies nach allen Erfahrungen nicht sicher-
gestellt werden. Sollten die erfassten Potenziale innerhalb des Prognosezeitraums bis 2040 nicht an den
Markt gebracht werden kénnen, so erhodht sich das rechnerische Defizit in selbem Male.

32 Hinweis: ein negativer Wert bedeutet zusatzliche Bedarfe
33 Bruttowert = 100%, gesamte Flache; Nettowert = 70% von Brutto, durch ErschlieBung, Freirdume etc.
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7 Ausblick und Handlungsfelder

Kern des vorliegenden Auftrags war die Ermittlung der kiinftigen Flachenbedarfe fiir das Gewerbe im Rah-
men der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir die Stadt Wirzburg. Im Laufe des Verfahrens hat
sich nach Gegeniberstellung der Bedarfe mit den vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen gezeigt,
dass ein weiterer Flachenbedarf vorliegt, um die bisherige wirtschaftliche Entwicklung zu stabilisieren. In
Absprache mit Stadtplanung und Wirtschaftsférderung konnten jedoch keine weiteren Suchrdaume zur Aus-
weisung neuer Gewerbeflachen auf dem Wirzburger Stadtgebiet identifiziert werden.

Um dennoch eine Entwicklung des Gewerbebestands zu forcieren, werden nachfolgend erste Hinweise ge-
geben, welche Handlungsfelder kiinftig zur Starkung und Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandorts
Wirzburg verstarkt angegangen und verfolgt werden miissen.

Innenentwicklung/Optimierung im Bestand

= Aktivierung der privaten Flachenpotenziale nach Kategorien (z.B. Leerstéande, Parkplatze); Kommu-
nikationsstrategien von Wirtschaftsférderung und Stadtplanung zur Ansprache privater Eigentiimer
(Information und Beratung von privaten Eigentiimern)

= MaBnahmenkonzept zur Aktivierung der 6ffentlichen Potenziale im Bestand

=  Bestandssicherung funktionierender MI-Gebiete (keine weitere Umwandlung in Wohngebiete, Ver-
hindern des Verdrangungswettbewerbs durch héherwertige Nutzungen)

= Biindelung / Stapelung des ruhenden Verkehrs; Optimierung OV- und Radverkehrsanbindung zur
Attraktivierung der Gewerbestandorte

= Sonderthema Hafenflache — Aktivierung untergenutzter Flachen unter Beriicksichtigung bestehen-
der Erbbaurechtsvertrage

= Ggf. Erwerb weiterer Flachen innerhalb eines Bebauungsplanes (z.B. mittels des Erlasses einer Vor-
kaufsrechtssatzung §25 Abs. 1 Nr. 1 ein Vorkaufsrecht in einzelnen Gebieten prifen), um weiteren
kommunalen Handlungsspielraum auszubauen

= Rahmenplan/Neuordnungsoptionen flir ausgewahlte Gebiete entwickeln (Neuer Hafen, Nachver-
dichtung, Biindelung von gemeinschaftlichen Angeboten z.B. Quartiersgaragen etc.)

= Quartiersmanagement in einzelnen Gebieten zur gemeinschaftlichen Starkung von Problemlagen

Schaffung zielgruppenspezifischer Angebote bei laufenden und kiinftigen Planungen

= Vergabe kommunaler Grundstlicke nach geeigneten MaBstaben; Entwicklung einer konkreten Ziel-
vorstellung fir einzelne Gewerbestandorte und Auswahl geeigneter Unternehmen nach transpa-
renten Kriterien

=  Flachenentwicklung und Bauleitplanung entsprechend der Bedarfe; Gewerbe gemeinsam mit Woh-
nentwicklung denken und berlcksichtigen (als eigene Flachen bei Neuausweisungen als auch als
Mischung von Wohnen und Arbeiten)

= Starkung der klassischen Gewerbegebietslagen (z.B. Verhinderung von Fehlnutzungen, Sicherung
des Gebietscharakters, Verhinderung von Verdrdngung)

=  Weiterer Ausbau des Standorts Wirzburg mit Fokus auf wissensbasierten Dienstleistungen (Hoch-
schulndhe, Existenz- und Ausgriinderférderung etc.)

*=  Angebote fir Handwerksbetriebe an geeigneten Standorten (auch in zentralen Lagen, Erhalt von
Mischgebieten, Bodenpreispolitik beachten)
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Entwicklung der Potenzialflichen (Konversion)3*

= Schaffung von zielgruppenspezifischen Angeboten; Abwagung von Nutzungen
= Frlhzeitige politische Zieldiskussion (Preisbildung)

Interkommunale Kooperation

= Entwicklungsbestrebungen in der Region kennen und untereinander abstimmen

= Kooperation in der Flachenentwicklung (Wirtschaftsférderung und Stadtplanung)

= Mdgliche interkommunale Gewerbeflachenentwicklung priifen und mit geeigneten Mitteln reali-
sieren

Der Schwerpunkt liegt hierbei auf der Innenentwicklung und der weiteren Aktivierung von Flachen im Be-
stand. In enger Abstimmung von Wirtschaftsforderung und Stadtplanung kdénnen auf Grundstiicken im
stadtischen Eigentum zielgruppengerechte Angebote geschaffen werden. Die Vergabe sollte dabei nach
transparenten Kriterien erfolgen, die das knappe Gut Boden entsprechend an Betriebe und Unternehmen
vergeben, die ins stadtische Zielportfolio passen (z. B. in Bezug auf das Verhaltnis Flache-Beschaftigte, die
Branche oder mdgliche Sicherung von relevanten Bestandsbetrieben). Fir Gebiete, deren Grundstiicke
Uberwiegend in Privateigentum sind, ist der kommunale Handlungsspielraum zunachst begrenzt. Hier kann
mit geeigneten kommunikativen Mitteln der Kontakt mit den Eigentlimern intensiviert und durch den Ein-
satz von planerischen Ansétzen (bspw. ein Rahmenplan als Ideensammlung fir eine Aufwertung/Weiter-
entwicklung eines Gebiets) auf informeller Ebene Uberzeugungsarbeit zur Aktivierung und Vermarktung
geleistet werden.

Die hier aufgezeigten MaBnahmenansatze erfordern in Teilen eine Neuausrichtung der bisherigen Tatigkei-
ten weg von der reinen Angebotsplanung hin zu einer starkeren Arbeit mit dem Bestand (sowohl in Bezug
auf die Immobilien als auch ihre Eigentiimer). Die Chancen fir die Realisierung stehen jedoch gut, da nach
wie vor eine hohe Nachfrage nach Flachen zu verzeichnen ist, die immer seltener in vermeintlich einfachen
Losungen ,auf der griinen Wiese” befriedigt werden kann. Der vergleichsweise hdhere Aufwand wird zwei-
fellos Auswirkungen auf die Entwicklung der Bodenpreise haben, so dass insbesondere fiir in Bezug auf
diesen Standortfaktor sensible Branchen geeignete Alternativen (z. B. Handwerkerhéfe) gefunden werden
sollten. Durch die Fortfiihrung der engen Zusammenarbeit von Wirtschaftsférderung, Liegenschaften und
Stadtplanung kdnnen gemeinsam Ldsungsansatze gefunden werden, die den Wirtschaftsstandort Wirz-
burg entsprechend der Ziele weiterentwickeln und starken.

34 Hohe Relevanz auf dem Areal der Emery-Kaserne, das kiinftig den Gewerbestandort Neuer Hafen/Veitshochheimer Strae mit einer
weiteren Gewerbenutzung nicht nur erganzen, sondern einen wichtigen Impulsbringer fiir den Bestand darstellen kann.
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8 Anhang

8.1  Begriffsbestimmung

Klassifizierung der Wirtschaftszweige

Ein substanzieller Bestandteil der Datenerfassung fir die vorliegende Gewerbeflachenprognose ist die um-
fassende Bestandserhebung der Gewerbetreibenden in den bestehenden Gewerbegebieten vor Ort. Um die
dabei erhobenen Daten in Form von Unternehmenslisten weiter verarbeiten zu kdnnen, werden sie klassi-
fiziert.

Bei der Klassifikation handelt es sich um die Einordnung von Daten in bestimmte statistische Einheiten.
Diese bilden dann die Grundlage zur Weiterverarbeitung der Daten und fiir die Erstellung von Statistiken.
In der vorliegenden Untersuchung geschieht die Klassifizierung auf Grundlage der ,Klassifizierung der Wirt-
schaftszweige” des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008)3>.

Das Statistische Bundesamt unterscheidet bei der Klassifizierung zwischen den Abschnitten (Buchstaben),
den Abteilungen (Ziffern) und Wirtschaftsabschnitten (Text).

In Wiirzburg sind die Wirtschaftsabschnitte B ,Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden” sowie U
.Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften” nach Angaben der Bundesagentur flr Arbeit gegenwar-
tig nicht vertreten. Ebenso wird der Abschnitt T ,Private Haushalte” nicht bericksichtigt, da hier lediglich
marginale Beschaftigtenanteile bestehen und diese keine Gewerbefldche im klassischen Sinne nachfragen.

35 Statistisches Bundesamt 2008
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Abbildung 100: Klassifizierung der Wirtschaftszweige

AD

Abte

cima.

A 01.-03. Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

B 05.-09. Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

C 10. - 33. Verarbeitendes Gewerbe

D 35. Energieversorgung

E 36. - 30. Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von
Umweltverschmutzungen

F 41.-43. Baugewerbe

G 45. - 47. Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

H 49. - 53. Verkehr und Lagerei

I 55. - 56. Gastgewerbe

J 58.-63. Information und Kommunikation

K 64. - 66. Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen

L 68. Grundstiicks- und Wohnungswesen

M o Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen

N 77. - 82. Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

0] 84. Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

P 85. Erziehung und Unterricht

Q 86. - 88. Gesundheits- und Sozialwesen

R 90. - 93. Kunst, Unterhaltung und Erholung

S 94. - 96. Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
Private Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbringung von

T 97. - 98. Dienstleistungen durch private Haushalte fiir den Eigenbedarf ohne ausgepragten
Schwerpunkt

u 99. Exterritoriale Organisationen und K&rperschaften

Quelle: Statistisches Bundesamt; Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Fremdartige Nutzung

Da sich das vorliegende Konzept auch mit den Bestandsgebieten beschaftigt, ist auch die Prifung der je-
weils ansdssigen Betriebe von Interesse. Dabei wird hauptsachlich zwischen zwei verschiedenen Nutzungs-
arten unterschieden: der klassischen und der fremdartigen Nutzung. Da sich jedoch eine genaue Trennung
derselben als schwierig erweist, wird zudem eine Grauzone definiert. Branchen aus der Grauzone sind nicht
grundsatzlich als storend in einem Gewerbegebiet zu erachten, sondern miissen im Einzelfall auf ihre Eig-
nung fir das Gewerbegebiet geprift werden. Generell sind in Einzelféllen auch solche Betriebe, die an dieser
Stelle als fremdartig definiert werden, nicht zwangslaufig immer abzulehnen. So kann ein Businesshotel an
einem Flughafenstandort ein sinnvoller Standortfaktor sein. Jede Gebietskérperschaft muss definieren, wie
restriktiv sie bei der Ansiedlungspolitik vorgeht.
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Abbildung 101: Klassische und fremdartige Nutzungen im Gewerbegebiet (exemplarische Zuordnung)

klassische Nutzung
Definition Origindr gewerbliche Nutzung und damit in GE- / GI-Gebieten erwiinscht
Verarbeitendes Gewerbe, Logistik, GroBhandel, KFZ-Handel, Ver- und Entsorgung,

Branchen
Baugewerbe

Abschnitte | C - H; (G - Handel: ohne Einzelhandel)

Definiti Nutzungen, die iberwiegend ebenso gut oder besser in integrierter Lage in
efinition
MI- / SO-Gebieten aufgehoben waren

Branchen nicht-storendes Gewerbe, Blro, Dienstleistungen
Abschnitte | A, B, G (Abteilung 47), 1 - U
Werbe- und Marktingagenturen, Banken, Steuerberater, Rechtsanwalte,

Beispiele

Textilreinigung, Ingenieurbiiro, Gebdudereinigung

fremdartige Nutzung
Nutzungen, die zu Nutzungskonflikten bzw. Nutzungseinschrankungen im

Definition

Gewerbegebiet fiihren kdnnen
Wohnen, Landwirtschaft, Einzelhandel, Kultur, Freizeit, Tourismus, Sportanlagen,

Branchen . .
Vergnligungsstatten

Abschnitte A, B, G (Abteilung 47),1-U
Casino, Bordell, Verein, Verband, Tennishalle, Kartbahn, Paintball, Kletterhalle,
Fitnessstudio, Seniorenheim, Kindergarten, Krankengymnastik, Arzte

Beispiele

Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2020

8.2  Standortwahl, Standortfaktoren und Standorttypen

Gewerbliche Standortwahl

Die Ermittlung von Standortfaktoren konzentriert sich auf diejenigen Anlasse des Flachenbedarfs, die eine
Standorterweiterung, Neuansiedlung/Neuerrichtung oder Betriebsverlagerung zur Folge haben. Dies sind
Wachstumsabsichten, Neugriindungen oder bspw. auch Effekte so genannter komparativer Standortvor-
teile oder Standortnachteile.

Ausgangslage zur Einschatzung des Flachenbedarfs in der Stadt Wiirzburg bildet die Feststellung, dass jeg-
licher Produktionsprozess ein Grundstiick bzw. entsprechende Biiro-, Produktions-, Hallen-, Lager-, Labor-
oder andere Flachen voraussetzt. Fiir bereits bestehende Unternehmen stellt sich mit der Kapazitatsfrage
der Produktion oder Leistungserbringung regelméaBig auch die Frage nach der Fertigungstiefe und damit
zugleich die Entscheidung zwischen einer organisatorischen Ldsung und einer zusatzlichen Flachen- bzw.
Grundstiicksbeschaffung. Ebenfalls sind innovative Losungen im Produktionsprozess bzw. der Produktions-
anlage mdglich, die einen Flachenbedarf teilweise ersetzen kdnnen. Bis zu einem gewissen Grad ist also
stets eine Faktorsubstitution zwischen Kapital, Arbeit/Wissen und Boden mdéglich (durch Mehreinsatz der
jeweils anderen Faktoren). Letztlich wird der Flachenbedarf (Grund und Boden) jedoch nie durch den Mehr-
einsatz anderer Faktoren vollstandig zu kompensieren sein und stellt somit irgendwann stets einen Eng-
passfaktor der betrieblichen Produktion oder Leistungserbringung dar.
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Insgesamt stellt das Wachstum eines Betriebes (hinsichtlich der Ausbringungsmenge und/oder zusatzlicher
Beschaftigung) den Regelfall eines zusétzlichen Flachenbedarfs dar. Viele Unternehmen und Betriebe er-
werben zu diesem Zweck friihzeitig entsprechende Erweiterungsflachen (Vorhalteflachen), was von den
Wirtschaftsforderungen und Stadtplanungen i.d.R. auch durch eine entsprechende Angebotspolitik unter-
stutzt wird. Erst dann, wenn eine Flachenknappheit offenkundig macht, dass eine Substitution der Betriebs-
flache am Standort nicht mehr moglich oder unrentabel ist, wird der Flachenbedarf andernorts befriedigt.

Ein weiterer, oftmals unterschatzter Anlass der Flachennachfrage ist die Entwicklung der Produktionsstatte
und des unmittelbaren Umfeldes, weshalb man auch von Flachenbedarfen aus komparativen Standortvor-
teilen und Standortnachteilen spricht. Dies kann z. B. dann der Fall sein, wenn das Unternehmen in einer
langeren Produktionsgeschichte an seinem Standort verschiedene Gebdude und Anlagen errichtete, oder
auch Biro- und Lagerrdume so im Stadtgebiet verteilen musste, dass sich die Bedingungen nun negativ auf
die Produktionsfunktion auswirken. Der Veranderungs- und Anpassungsprozess, z. B. aus technischen Griin-
den, findet erst dann ein Ende, wenn ein alternativer, giinstigerer Standort gefunden wird und ein Umbau
auf dem bestehenden Areal oder weitere Anmietungen unter diesen Umstanden nicht mehr wirtschaftlich
sind. Folglich wird ein Ersatz des Standortes erforderlich.

Ein weiterer Grund sind sich verscharfende Nutzungskonflikte am Standort. Beispielsweise kdnnen sich mit
der Zeit auch Veranderungen der Kapazitat der zu- und abfiihrenden Infrastrukturen ergeben (z. B. Liefer-
verkehr) sowie hinsichtlich der zuldssigen oder akzeptierten Emissionen wie Larm, Gerliche oder Luftverun-
reinigungen. Ebenso kann die Stadtentwicklung selbst zu einer Veranderung der bendtigten Standortfak-
toren fiihren. Auch Produkt- und Prozessinnovationen kdnnen eine Gewerbeflachennachfrage begriinden,
und zwar dann, wenn notwendige Anpassungen nicht am Standort realisierbar sind (z. B. aufgrund einer
planungsrechtlich festen Gebaudenutzhohe, realisierter Rasterbreite und -lange innerhalb bestehender Im-
mobilien). Oftmals geht die Inanspruchnahme neuer Betriebsstandorte zugleich damit einher, dass die frei
fallenden Grundstiicke von den eigentlichen Eigentlimern fiir langere Zeit gehalten und nicht entsprechend
wieder dem freien Markt zugefiihrt werden, was zum Begriff des ,Flachenparadoxons” fuhrt.

Sofern es sich um kleinere Betriebsareale handelt, stellt die Betriebsverlagerung eine oft gewahlte Losung
dar. Generell sind kleine Unternehmen mobiler als groBe, wobei nicht zu vergessen ist, dass i.d.R. sowohl
das angestammte Personal gehalten werden soll als auch die bestehenden Lieferbeziehungen einer Verla-
gerung Uber gréBere Distanzen meistens entgegenstehen. So bleibt ein bestehender Betrieb oftmals der
Region ,verbunden”.

Das Vorhandensein hinreichend vieler qualifizierter Arbeitskréfte ist im Falle von Existenzgriindungen we-
niger relevant, da diese Beziehungen im Zuge des Wachstums erst aufgebaut werden missen und eine
Standortentscheidung vielmehr aus der Optimierung des Absatzes heraus getroffen wird (im B2B-Bereich
etwa der raumlichen Nahe zum Hauptabnehmer bzw. dem OEM, dem System-/Modullieferanten, dem Kom-
ponentenlieferanten etc.). Hingegen werden die Kosten der Elementarfaktoren grundsatzlich geringgehal-
ten. Ebenso griindet sich die hdhere Mobilitat junger, kleiner Unternehmen daraus, dass Betriebsstandorte
i.d.R. gemietet werden. So liegen zwischen der Griindung und der ersten Verlagerung oft auch nur wenige
Jahre, in denen sich die Standortwahlprozesse professionalisieren.

Seltener relevant, aber ebenfalls mit einem maoglicherweise zunehmenden Flachenbedarf verbunden, ist die
Betriebsschrumpfung. Dies betrifft Falle, in denen angestammte Standorte aufgegeben werden (missen),
um eine Kapazitatsanpassung zu realisieren und sich am Markt neu aufzustellen. Nicht selten sind auch
langfristige Leerstande die Folge.

Zu beachten ist zudem, dass sich mit einem zunehmendem Dienstleistungsanteil an der Produktion (Terti-
arisierung innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes) — und v.a. auch bei Branchen wie dem Verkehrsgewerbe
— die langfristige Bindung an einen Standort zugunsten einer zeitlich begrenzten Verpflichtung verschiebt.
Bisweilen bleibt die Bindung an einen Standort sogar auf die Laufzeit eines Projektes beschrankt.
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Somit wird es erforderlich, auch Immobilienunternehmen in die Betrachtung mit einzubeziehen, da auch sie
nach bestimmten Kriterien Gewerbe- und Industrieflachen nachfragen. Da davon auszugehen ist, dass diese
Akteure Uber deutlich bessere Marktinformationen verfligen als die meisten (v.a. kleinen und mittleren)
Betriebe, Suchkosten durch Skalenvorteile reduziert werden und zugleich andere Entscheidungsparameter
der Grundsttickswahl zugrunde liegen, haben diese Akteure die Qualitat einer eigenen Zielgruppe auf dem
Gewerbeflachenmarkt.

Im Ergebnis hat die Gewerbeflachenentwicklung mit Akteuren zu tun, die Uber unterschiedlichste Marktin-
formationen verfligen und deren Standortwahlverhalten auf verschiedenste Weise motiviert ist. Wenngleich
also im Ergebnis keine eindeutige Zuordnung von Branchen bzw. Unternehmen zu bestimmten Standortty-
pen moglich ist, und es stets Substitutionsprozesse zwischen Standorten geben wird, so begriindet sich das
Erfordernis einer hinreichend genauen Beschreibung von Standortfaktoren und der daran orientierten Ent-
wicklung von gewerblichen Standorttypen aus folgenden Feststellungen:

= Aus einzelbetrieblicher Sicht liefert ein optimaler Standort den héchsten Beitrag zum Produktionspro-
zess und somit der Schaffung und dem Erhalt von Arbeitsplatzen.

= Aus kommunaler Sicht ist die Standortoptimierung aus Griinden der Wahrung der Standortattraktivitat
notwendig.

= Eine an Nachhaltigkeitsgesichtspunkten orientierte Stadtentwicklung sollte stets auch die Folgenutzung
von Betriebsstandorten im Auge behalten, um neue Flacheninanspruchnahme mittel- bis langfristig zu
reduzieren.

Gewerbliche Standortkriterien

Bezogen auf die verschiedenen Branchen lassen sich stark unterschiedliche Anforderungen hinsichtlich der
Standortfaktorenausstattung feststellen. Wahrend gerade im Produzierenden Gewerbe nach wie vor eine
ausreichende FlachengréBe mit Erweiterungsmoglichkeiten sowie die infrastrukturelle Anbindung eine
zentrale Rolle spielen, sind fiir das Dienstleistungsgewerbe sowie das wissensintensive Gewerbe die Ver-
fugbarkeit architektonisch ansprechender Immobilien mit einer guten OPNV-Anbindung sowie einem gu-
ten Nahversorgungsangebot von groBer Bedeutung. Auch in Zukunft werden die bekannten harten und
weichen Standortfaktoren bei der Planung von neuen Gewerbestandorten einen hohen Stellenwert einneh-
men.

Zu den zentralen harten Standortfaktoren gehoren:

Verkehrliche Anbindung Je nach Branche zahlen hierzu ein nahegelegener Zugang zum Uberregionalen
FernstraBennetz (Autobahnen) oder sogar eine multimodale Verkehrsanbindung, welche die Kombination
verschiedener Verkehrstrager ermdglicht. Wichtigster Verkehrstrager wird auch kiinftig die Strae und ent-
sprechend ein leistungsfahiges StraBennetz bleiben. Fiir einen kleinen Teil der in Wiirzburg anséssigen Un-
ternehmen spielt auch die Anbindung an eine WasserstraBe sowie ein Gleisanschluss eine Rolle. Ebenfalls
zu diesem Standortfaktor zahlt die kleinrdaumige verkehrliche Erreichbarkeit, worunter z. B. die Abbiegesi-
tuation zum Grundstiick, das Vorhandensein von Park- und Abstellflaichen fiir PKW und LKW sowie mit
zunehmender Bedeutung auch die komfortable Erreichbarkeit tiber Verkehrstrager des Umweltverbunds
(insb. Bus/StraBenbahn sowie Radverkehr) fallt.

OPNV-Anschluss (Bahn, Bus/StraBenbahn) Fiir die Erreichbarkeit des Arbeitsstandortes stellt eine gute
OPNV-Anbindung (Verkehrssystemqualitét, Systemverfiigbarkeit und Umsteigehaufigkeit) einen wichtigen
Faktor dar. In Folge einer zunehmenden Uberlastung des StraBennetzes gewinnt eine entsprechende An-
bindung fir die Arbeitnehmer an Bedeutung.

Energieversorgung (Strom und Gas) Fir einige Branchen besitzt die Energieversorgung eine zentrale Be-
deutung. Eine stabile Energieversorgung ist fir entsprechende Unternehmen unerldsslich. In Zeiten des

115



Prognose Uber Gewerbeflachenbedarfe und Flachenpotenziale fiir die Stadt Wirzburg c I m a
2022 [ |

Klimawandels gewinnen dabei auch alternative Versorgungsquellen einen immer gréBeren Stellenwert.
Mogliche Optionen sollten bei der Planung neuer Gewerbegebiete Berlicksichtigung finden.

Breitbandinternet >= 100 Mbit/s In Zeiten der Digitalisierung ist eine schnelle und sichere Internetver-
bindung als Grundvoraussetzung zu werten.

Grundstiickszuschnitte Neben allen Ausstattungsmerkmalen und Rahmenbedingungen rund um die Fla-
che, spielt diese selbst bzw. ihr Zuschnitt eine zentrale Rolle. Die Grundstiicke sollten nach Mdglichkeit so
angelegt werden, dass sie sich zunachst fir unterschiedliche Interessenten eignen. Durch eine flexible Zu-
sammenfassung mehrerer Grundstiicke sollten dartiber hinaus individuelle Anpassungsmaoglichkeiten hin-
sichtlich der GréBe geboten werden.

Wichtige weiche Standortfaktoren sind:

Kultur- und Freizeitangebot Insbesondere fiir jiingere Arbeitnehmer besitzen entsprechende Angebote
ein groBBes Gewicht bei der Wahl ihres Arbeits- und Lebensstandortes. Dies bringt in besonderer Weise fiir
den landlichen Raum erhebliche Herausforderungen mit sich.

Betreuungsangebote fiir Kinder und Angehérige Fiir Familien gewinnen flexible und den heutigen Er-
fordernissen des Arbeitsmarktes angepasste Betreuungsangebote fir Kinder als auch altere Angehdérige
verstarkt an Bedeutung.

Nahversorgung Zunehmende Pendelzeiten und die haufigere Vollzeitbeschaftigung beider Lebenspartner
haben die Bedeutung naheliegender Nahversorgungsangebote auch Uber die Mittagspausen hinausge-
hend erhéht. Der Versorgungseinkauf wird hdufig mit dem Arbeitsweg gekoppelt. Ein entsprechendes An-
gebot in raumlicher Nahe erhoht die Attraktivitat der Gewerbestandorte.

Zugang zu FuE (Forschung und Entwicklung) Einrichtungen Insbesondere fiir wissensintensive Wirt-
schaftszweige ist der Zugang zu FuE-Einrichtungen flir eine gemeinsame Projektarbeit oder Produktent-
wicklung ein wichtiger Standortfaktor. Kooperationen zwischen Hochschule und Unternehmen sowie An-
gebote Dritter starken diesen Standortfaktor.

Regionales Bildungsangebot Vor allem in den landlichen Gebieten ist die Verfligbarkeit von Bildungsein-
richtungen und Schulen ein wichtiger Aspekt im Hinblick auf die langfristige Bindung von Mitarbeitern.

Die einzelnen Standortfaktoren und deren Kombination unterscheiden sich in ihrer Bedeutung je nach Bran-
che z.T. recht stark voneinander.

Gewerbliche Standorttypen

Interpretiert man die unterschiedlichen Mdglichkeiten, die sich aus der Zuldssigkeit von Nutzungsarten,
Betriebs- und Anlagenarten abzeichnen, zugleich als Standortfaktor, so wird deutlich, dass es verschiedene
Standorte geben wird, die fiir einen Betrieb geeignet sein kdnnen. Dieser Standort kann zudem planungs-
rechtlich sowohl als Gewerbe- oder Industriegebiet (GE/Gl), Kerngebiet (MK), Mischgebiet (MI) und z.T. auch
Sondergebiet (SO) festgesetzt sein. Nachfolgende Typen liegen sowohl der Erfassung der Flachenpotenziale
als auch der Prognose der Gewerbefldchenbedarfe zugrunde.

Die Standorte fiir emissionsintensives Gewerbe dienen insbesondere der Unterbringung von gewerbli-
chen Betrieben, die in anderen Gebieten aufgrund des Storgrades (Larmbelastigung, Emissionsausstol3 etc.)
unzuldssig sind. Um diese Betriebe aufnehmen zu kénnen, ist eine Gebietsausweisung mindestens als Gl,
Gle oder ggf. auch als GE-Flache erforderlich.

Die Standorte weisen zumeist eine exponierte oder teilintegrierte Lage auf und zeichnen sich durch ein
konfliktfreies Umfeld aus (keine unmittelbar angrenzenden Siedlungen/Wohngebiete oder Naturschutzge-
biete). Darliber hinaus ist i.d.R. eine Schwerlasttauglichkeit der StraBen gegeben, hohe Gerauschemissionen
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sind zulassig und oft auch ein 24-Stunden-Betrieb mdglich. Nicht selten umfassen Industrie- bzw. Gewer-
begebiete flir emissionsintensive Betriebe eine Gesamtflache von tber 20 ha.

Oftmals sind diese Standorte durch wenige aber dafir flaichenintensive Unternehmen geprédgt und weisen
folglich eine grobkérnige Mischung auf. Haufige Nutzungsarten und Nutzungen, die in der Praxis tenden-
ziell eher Industrie- als Gewerbegebieten zugeordnet werden, sind u.a. Betriebe

= des emittierenden Verarbeitenden Gewerbes,

= des Baugewerbes,

= der Logistikwirtschaft und Lagerei,

= des Ver- und Entsorgungsgewerbes,

= der Lagerung und Behandlung von Eisen- und Nichteisenschrotten sowie
=  Wertstoffhofe, Notschlachtanlagen und

= Autoentsorgungs- sowie Bauschutt- und Bodenrecyclinganlagen.

Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe weisen einige Uberschneidungen mit Standorten fiir emissi-
onsintensives Gewerbe auf, dienen aber in erster Linie Unternehmen der Bereiche Verkehr/Lagerei und
GroBhandel. Der zuldssige Stérgrad (Larmbeldstigung, EmissionsausstoB etc.) liegt entsprechend hoch. Um
entsprechende Betriebe aufnehmen zu kénnen, ist eine Gebietsausweisung mindestens als Gl oder Gle, SO
mit entsprechender Zweckbestimmung (z. B. GVZ), seltener auch als GE erforderlich.

Meistens besitzen Sonderstandorte eine GroBe von tber 20 ha und zeichnen sich oftmals durch direkte
WasserstraBenzugénge, direkte Anbindungen an den Schienenguiterverkehr oder das Vorhandensein von
Kombiterminals aus, die einen kombinierten Verkehr unterschiedlicher Verkehrstrager erméglichen. Ent-
sprechend sind haufige Nutzungsarten von Sonderstandorten

+hafenaffines” Gewerbe,
= verarbeitende Gewerbe,
= Logistikwirtschaft und Lagerei sowie
= Ver- und Entsorgungsgewerbe.

Klassische Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Ge-
werbebetrieben. Diese Gebiete sind als GE oder bisweilen auch GEe-Flachen ausgewiesen.

Oftmals befinden sich die klassischen Gewerbegebiete in teilintegrierter Lage. Bei Altstandorten (bis in die
frihen 1980er Jahre) ist haufig eine integrierte Lage in den Siedlungskdrper vorzufinden. Idealerweise be-
stehen keine Konfliktpotenziale mit angrenzenden Siedlungen oder Schutzgebieten, was aktuell jedoch
nicht in jedem Falle vorausgesetzt werden kann. Die maximal zuldssigen Gerduschemissionen betragen ge-
maB der Flachenausweisung 65 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der Nacht. Klassische Gewerbegebiete wei-
sen nicht selten eine GesamtgroBe von bis zu 20 ha auf. In Einzelféllen kdnnen diese Standorte jedoch auch
deutlich groBer ausfallen.

Klassische Gewerbegebiete beheimaten oftmals zahlreiche Unternehmen unterschiedlichster Branchen und
GroBen. Haufige Nutzungsarten in klassischen Gewerbegebieten sind u.a.

= Betriebe des emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbes,
= Kfz-Werkstatten,

= GroBhandelsunternehmen,

= Verkehr- und Lagereibetriebe,
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= Getreidelager,

= Holzwerke,

= Betriebe zur Lagerung und Behandlung von Abféllen (z. B. Metall) sowie
= Freizeitbetriebe (Go-Kart-Hallen, Fitnessbetriebe etc.).

Die Standorte fiir Kleingewerbe und Handwerk dienen vorwiegend der Unterbringung des vergleichs-
weise wenig emittierenden, flachenintensiven Gewerbes. In der Regel sind diese Standorte als GE, GEe oder
MI-Flachen ausgewiesen. Oftmals in den Siedlungskdrper integriert, weisen diese i.d.R. eine GroBe kleiner
als 10 ha (in Ausnahmefallen wird diese tUberschritten) auf.

Betriebe, die sich an solchen Standorten ansiedeln, haben selten mehr als 250 Beschaftigte und bedienen
Uberwiegend die lokalen und regionalen Absatzmarkte. Darliber hinaus errichten sie nur vereinzelt eigene
Gebaude. Vielmehr mieten sie deutlich haufiger Immobilien — auch fiir Lagerzwecke — an. Folglich ist das
Vorhandensein von Gebauden zur Miete ein zentrales Charakteristikum von Standorten fiir Kleingewerbe
und Handwerk. An diesen Standorten anzutreffende Betriebe sind meist

= Handwerksbetriebe, v.a. aus dem Verarbeitenden Gewerbe und dem Baugewerbe,
= Betriebe aus dem Bereich der Informations- und Mediendienstleistungen,

= Betriebe, die unternehmensnahe Dienstleistungen anbieten sowie

= Betriebe mit ergdnzenden sonstigen Dienstleistungen.

Standorte fiir hochwertiges Gewerbe, v.a. wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen, dienen ins-
besondere der Unterbringung von kleinen, wissensorientierten und wenig emissionsintensiven Betrieben.
Ein hoher Bilro-/Verwaltungsflachenanteil ist typisch. Aufgrund der geringen Anforderungen hinsichtlich
der Emissionsobergrenzen sind diese Standorte haufig als GE, GEe oder MI-Gebiete, in seltenen Fallen auch
als SO-Gebiete, ausgewiesen. Entsprechend befinden sich die Standorte fiir wissensorientiertes Gewerbe
und Dienstleistungen oftmals in einer teilintegrierten oder integrierten Lage zum Siedlungskorper. Einige
Standorte sind auch in rdumlicher Nahe zu Hochschulen und Forschungseinrichtungen lokalisiert.

Standorte fiir wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen zeichnen sich i.d.R. durch eine hohe Ge-
staltungsqualitdt sowohl der Geb&ude als auch &ffentlicher und privater Griinanlagen aus. Darlber hinaus
ist haufig eine starke Verkehrsmischung (FuBganger-, Rad- und Kfz-Verkehr) gegeben. Die Gebaude in die-
sen Gebieten stehen oftmals zur Vermietung oder Verpachtung zur Verfiigung.

Haufige Nutzer von Standorten des wissensorientierten Gewerbes und der Dienstleistungen sind Unterneh-
men und Betriebe aus den folgenden Bereichen:

= emissionsarmes (wissensorientiertes) Verarbeitendes Gewerbe,
= (komplementare) unternehmensnahe Dienstleistungen,

= Forschung und Entwicklung,

= Dienstleistungen der Informations- und Medienwirtschaft sowie
= sonstige ergdnzende Dienstleistungen.

8.3 Methodik

Neben den partizipativen Prozessbausteinen und Arbeitsschritten umfasst das Projekt einen Mix aus um-
fangreichen analytischen Elementen, die das Fundament fiir den vorliegenden Bericht bilden. Die Einschat-
zung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Wirzburg bis zum Jahr 2040 basiert auf Angaben Uber die
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bisherige Nachfrage nach Gewerbeflachen sowie einer Prognose des Flachenbedarfs. Auf Basis einer um-
fassenden Bestandserhebung, die in der Stadt Wirzburg durchgefiihrt wurde, werden die Flachenbedarfe
den bestehenden Flachenpotenzialen gegenilibergestellt. Wahrend der Begehung der Gebiete wurden zu-
satzlich zu den Daten Uber die ansassigen Betriebe auch die Qualitdten der spezifischen Standorte bewertet.

Im Folgenden werden die beiden Bausteine der methodischen Herangehensweise genauer erlautert. Sie
werden durch eine den Prozess stetig begleitende Sekundardatenanalyse sowie aktuelle Marktkenntnisse
der cima erganzt und erweitert.

Ermittlung des Flachenbedarfs

Ein zentraler Bestandteil der Gewerbeflachenpotenzialanalyse ist die rechnerische Ermittlung des zukinfti-
gen Flachenbedarfs. Hierzu werden blicherweise zunachst die Flachenverkaufsstatistiken der Kommunen
sowie die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses geprift, ausgewertet und ggf. fortgeschrieben.
Zusatzlich wird eine hiervon unabhangige Flachenbedarfsprognose erstellt. Die Ergebnisse der Prognose
werden daraufhin den realen Verkdufen gegenilibergestellt und mittels Kenntnisse der lokalen und regio-
nalen Besonderheiten auf ihre Plausibilitat geprift.

Auswertung der bisherigen Flachennachfrage

Der Blick auf die Flachennachfrage der vergangenen Jahre erlaubt wichtige Eindriicke und Riickschlisse auf
die Dynamik des Gewerbeflachenmarktes und zu den nachgefragten Lagen und Qualitaten von Gewerbe-
flachen in der Kommune. Jedoch ist zu beriicksichtigen, dass die Aussagekraft der Verkaufszahlen limitiert
ist. Zwar lasst sich daraus ablesen, welcher Bedarf durch vorhandene Flachen tatséchlich befriedigt werden
konnte, jedoch kann keine Aussage Uber die Qualitdt von Bedarf und Angebot getroffen werden. So hatte
sich ein Betrieb bspw. bei gegebenem Angebot vielleicht deutlich starker erweitert oder hatte andersherum
ebenfalls die Moglichkeit zu einer deutlich kompakteren und flachensparenderen Bauweise gehabt, wére
ein anderes Flachenangebot vorhanden gewesen. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass die Kommunen zwar
die zentralen, aber nicht die einzigen Akteure am Gewerbeflachenmarkt darstellen und demnach weitere
Gewerbeflachen am privaten Markt gehandelt werden, tiber die keine hinreichenden Daten vorhanden sind,
sondern fiir die Uber die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses lediglich Hinweise zum Gesamtum-
satz und zur groben Lage innerhalb des Stadtgebiets (Gemarkung) vorliegen.

Ermittlung des zukiinftigen Flichenbedarfs

Die Analyse der Flachennachfrage in der Vergangenheit erlaubt — wie zuvor dargestellt — erste RiickschlUsse,
jedoch ist die Aussagekraft einer rein auf die Vergangenheit gerichteten Betrachtung nur eingeschrankt
bedeutsam und wiirde allein kaum eine Fortschreibung der Flachenverkaufszahlen in der Zukunft rechtfer-
tigen. Aus diesem Grund wird ergénzend eine trendbasierte Gewerbeflachenbedarfsprognose (TBS-GIF-
PRO)%¢ durchgefiihrt.

Bei dem verwendeten Modell handelt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der
Fortschreibung einer bisherigen Flachennachfrage, die ebenso durch einen Mangel an verfligbaren Gewer-
beflachen (auch in Teilmarkten) in der Vergangenheit, wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich
tendiert sein kann, wird hier aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschaftigtenzahlen und der
Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten, Wie-
dernutzungsquoten etc.) auf den zukiinftigen Flachenbedarf geschlossen. Durch die Betrachtung der bran-
chenspezifischen Trends kdnnen auch Rationalisierungsprozesse innerhalb einer Branche modelliert wer-
den, denn nicht mit jedem Beschaftigtenwachstum ist auch ein proportionales Gewerbeflachenwachstum

3 Die cima verwendet im vorliegenden Fall ein im Grundsatz auf dem Difu-Modell aufbauendes, trendbasiertes Modell der Gewerbe-
flachenbedarfsprognose, das den zukinftigen Bedarf nach Standorttypen (,klassisches” Gewerbegebiet, verkehrsintensives Ge-
werbe etc.) differenziert ermittelt und weitere qualitative Parameter zur Anpassung heranzieht (vgl. Deutsches Institut fir Urbani-
stik 2010).
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verbunden. Die der GIFPRO zu Grunde liegende Beschaftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der
Beschaftigtenzahlen®’ aller Branchen entsprechend der Klassifikation der Wirtschaftszweige zwischen den
Jahren 2007 und 2021. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fir 18 Wirtschaftsgruppen.

Auf Basis der Beschaftigtenprognose werden mithilfe von Flachenkennziffern die Bedarfe nach Unterneh-
menstypen durch Wachstum, Neuansiedlung und Verlagerungen bestimmt.

Entsprechend sieht der Rechenweg zur Bedarfsermittlung folgendermaBen aus:

Abbildung 102: Gewerbeflachenprognose - Methodik

Trendbasierte %) Auswertung der Gewerbe-
Flachenbedarfs- grundstucksverkaufe in der Stadt
prognose Wirzburg (Kaufpreissammlung
(cima-Modell) Gutachterausschuss)

Ergebnisse +
Unternehmens <

-befragung

Gesamtraumliche Absoluter B:\:'jaacr:lsc:: :Erh e a‘rf - — Badarfdurch Fr::t:!;; Ihiin.
und Fachpl g Flichenbedarf | = Neuansiedlungen/ innerdrtliche
planung 2040 bestehender Néuarindunaen Verl Folge z.B. von
Betriebe 9 9 eragerung SchlieBungen
Zusatzlicher Absoluter s
Flachenbedarf — | Flachenbedarf | _ rr:tﬁ‘ T;fﬂ::;‘::
2040 2040
Erforderliche Deckung Geplante Gewerbe- Abgleich Suchraum-

des
Bedarfstiberhanges

Ermittlung /
-Bewertung

flachen laut FNP

Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Aus dem Abgleich des so ermittelten Bedarfs mit dem vorhandenen Angebot an Flachen im Bestand, falls
diese den ermittelten Standortanforderungen der Unternehmen entsprechen, sowie den geplanten Gewer-
beflachen mit Darstellung im FNP — falls geeignet — ergibt sich der Bedarf an zusatzlichen Neuausweisungen
oder ggf. eines bestehenden Flacheniberhangs:

Ermittlung der Flichenpotenziale

Neben der Ermittlung von zukiinftigen Flachenbedarfen ist der zweite Baustein zur Bestimmung ggf. erfor-
derlicher zusatzlicher Flachenausweisungen (Neuausweisungen) die Analyse der bestehenden Flachenpo-
tenziale. Im Zuge der Vor-Ort-Begehung werden daher innerhalb der bestehenden Wirtschaftsstandorte

37 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
38 Statistisches Bundesamt 2008
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alle augenscheinlichen Flachenpotenziale samt Nutzungsintensitdten (Freiflaichen und untergenutzte
Grundstiicke, nach Lagen und GréBen) ermittelt.

Die identifizierten Potenzialflichen im Bestand werden in die zuvor definierten Standorttypen eingeteilt
sowie in ihrer Qualitdt und Eignung fir Unternehmen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung einzeln
dargestellt und bewertet. In diesem Zusammenhang missen folgende Aspekte Beachtung finden: meist
entspricht nur ein Teil der bauleitplanerisch vorhandenen Flachenpotenziale den nachgefragten Standort-
qualitaten der Unternehmen und ist Giberdies auch verfligbar. Denn i.d.R. ist ein groBer Teil der Potenzial-
flachen im Bestand in privater Hand und fehlende Entwicklungs- oder Verkaufsbereitschaft bzw. tiberzo-
gene Preisvorstellungen oder (bewusste) Unternutzungen durch die jeweiligen Flacheneigentimer fiihren
dazu, dass trotz Vorhandenseins von Potenzialflachen vor allem im Innenbereich ein Mangel an geeigneten
Flachen vorliegt. Eine Neuausweisung auf Entwicklungsflachen oder in Suchrdumen, die zumeist landwirt-
schaftlich oder forstwirtschaftlich genutzt werden, ist daher i.d.R. deutlich einfacher, kostengtinstiger und
ermoglicht groBere Entwicklungsspielrdume. Die Wirtschaftsflachenentwicklung kann insofern auch als
Sinnbild der Abwagung unterschiedlicher Belange an den Raum verstanden werden, denn insbesondere im
gewerblichen Bereich prallen oftmals die Vorstellungen eines wiinschenswerten Lebensraumes mit denen
der Sicherung von zukunftsfahigen Arbeitsplatzen und des Wohlstandes der Gesellschaft deutlich aufeinan-
der. Da aber auch in der Gewerbeflachenpolitik die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBBenentwicklung
hat, ist eine detaillierte Bestandsaufnahme unter Berlicksichtigung der oben genannten Punkte unerlasslich.
Aus diesem Grund werden die erhobenen Potenzialflachen im Bestand lber die Typisierung hinaus auch
anhand erganzender Standortqualitaten klassifiziert, um in die Betrachtung einzuflieBen.

Nachdem das Flachenangebot auf diese Weise ermittelt und bewertet ist, werden der prognostizierte Fla-
chenbedarf und das aktuelle Flachenangebot in der Flachenbilanz zusammengefiihrt. Einem Defizit ist vor-
rangig durch weitere Anstrengungen der Innenentwicklung zu begegnen und erst dann durch die Baurecht-
schaffung.
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8.4 Fragebogen zur Unternehmensbefragung

TEIL | - UNTERNEHMENSBEZOGENE FRAGEN

I a) Name lhres Unternehmens:

Ansprechpartner im Unternehmen (bei Riickfragen):

Tel.: E-Mail:

I b) Welchem Wirtschaftszweig ist lhr Unternehmen am ehesten zuzuordnen?
Primdrsektor (Urproduktion)

O Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

Sekundédirsektor (Industrieller Sektor)

O Verarbeitendes Gewerbe und Industrie

O Energieversorgung, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung

O Baugewerbe (u.a. Bauhandwerk)

Tertidrsektor (Dienstleistungssektor)

O Kfz-Handel, -Reparatur, -Veredelung

O GroBhandel und Handelsvermittlung

O Einzelhandel

O Verkehrsanbieter (u.a. Personen- und Guterbeférderung), Lagerei, Spedition, Logistik, Zustellung
O Gastgewerbe (Gastronomie, Ubernachtung)

O Unternehmensdienstleister, Information und Kommunikation, Finanzdienstleister, Vermietung
O Offentliche Verwaltung und Sozialversicherung

O Erziehung und Unterricht (neben Bildungsanbietern auch Tanzschulen u.a.)

O Gesundheits- und Sozialwesen (u.a. Arzte, Physiotherapie)

O Kunst, Erholung und Unterhaltung (u.a. Kunst, Theater, Fitnesscenter, WettbUiros)

O Sonstige (u.a. Interessensverbande, auch Friseursalons, Waschereien etc.)

und zwar

1 c¢) In welchem Wirtschaftsraum ist lhr Unternehmen titig?
O lokal O regional O national O europaweit O global

I d) Bitte beschreiben Sie kurz Ihre Kernbranche/Kernkompetenz
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I e) Wie viele Mitarbeiter sind am Standort in Wiirzburg aktuell insgesamt tatig?

O genau O ungefahr

I f) Welche Entwicklung der Mitarbeiterzahlen erwarten Sie in den néachsten 5 Jahren?
O zunehmend O konstant O abnehmend

Begriindung:

1 g) Welche Umsatzentwicklung erwarten Sie in den kommenden 5 Jahren?

O positiv O etwa konstant O negativ

Begriindung:

| h) Wie schitzen Sie die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf lhren Betrieb ein?
O positive Auswirkungen O keine Auswirkungen O negative Auswirkungen
Begriindung:

TEIL Il - STANDORTSPEZIFISCHE FRAGEN
Il a) Befindet sich die Liegenschaft/Betriebsfldche lhres Unternehmens in lhrem Eigentum?
O Ja O Nein, sie ist gemietet/gepachtet O Es besteht ein Erbbaurecht

Il b) Falls Sie in den néchsten 5 Jahren betriebliche Verdnderungen an lhrem Betriebsstandort planen
- welche sind das? (Mehrfachnennung méglich)

O Keine betrieblichen Veranderungen geplant

O Erweiterung am aktuellen Standort

O Verlagerung des Standortes innerhalb der Stadt Wirzburg
O Standortverlagerung in eine andere Stadt oder Gemeinde

O innerhalb d. Landkreises Wiirzburg O auBerhalb d. Landkreises Wiirzburg
Wenn ja, Griinde der Verlagerung in eine andere Stadt oder Gemeinde:

O Errichtung einer zusatzlichen Niederlassung in der Stadt Wiirzburg
O Ubernahme eines anderen Unternehmens

O Verkleinerung des Betriebs

O Anderung des Sortiments/der Produktion

O Unternehmensiibergabe

O SchlieBung

O Sonstige:
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Il c) Verfiigen Sie an lhrem heutigen Standort iiber ausreichend Flache fiir eine mogliche Erweite-
rung?

O Ja, wir verfligen Uber Erweiterungsflachen (Vorrat) O Nein, wir verfligen nicht tiber Erweiterungsflachen

O Wir haben keine Erweiterung geplant > weiter mit Frage Il e)

Il d) Wenn Sie eine Expansion in Erwdagung ziehen (Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung) -
wie viel zusatzliche Flache werden Sie voraussichtlich in den ndchsten 5 Jahren
in Wiirzburg bendtigen? (Mehrfachnennung maoglich)
(Anmerkung: 10.000 m? = 1 ha)

O Fir uns ist die unbebaute Grundflache (Flurstiick) relevant; wir bendtigen: m

O Wir bendtigen kein unbebautes Grundstuick, sondern

O Biroflache; wir benétigen: m?

O Lagerflache; wir benétigen: m?

O Produktionsflache; wir benétigen: m?
O Verkaufsflache; wir bendtigen: m?

O Sonstige Angaben zur Art/Umfang des Flachenbedarfs:

Wir bendtigen die Flache:

O kurzfristig (nachste 2 Jahre) O mittelfristig (3-5 Jahre) O langfristig (erst
in Uber 5 Jahren)

Il e) Welche besonderen Qualitaten miisste eine zukunftsfiahige Gewerbeimmobilie/-flache aus lhrer
Sicht aufweisen? (z.B. Erweiterungsoptionen, Zuschnitte, ParzellengroBen)
(max. 3 Nennungen)
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Il f) Wie wichtig sind lhnen folgende Faktoren und wie zufrieden sind Sie mit diesen an lhrem
jetzigen Unternehmensstandort?

(1 = sehr wichtig / sehr zufrieden, 2 = eher wichtig / eher zufrieden, 3 = eher unwichtig / eher unzufrieden,
4 = gar nicht wichtig / sehr unzufrieden)

Harte Standortfaktoren Wichtigkeit Zufriedenheit am Standort

Erreichbarkeit von FernstraBen (BundesstraBe, Autobahn)
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=]
N

] ][R R]R] R ] ] ][]

N

N

Kleinrdumige verkehrliche Erreichbarkeit
(auch Abbiegesituation zum Betrieb/Grundsttick)

-
-

Bahnanschluss (fern/regional)

OPNV-Anschluss (Bus/StraBenbahn)

Anbindung an Wasserstral3e

Erreichbarkeit von Flughéafen

Park- und Abstellflachen fir Pkw/LKW

Wasserver- und -entsorgung

Gewerbesteuerhebesatz

Kauf-/Mietpreis der Betriebsflache

Energieversorgung (Strom und Gas)
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Wirtschaftliches Image der Gesamtstadt

LUnternehmensfreundlichkeit” der Verwaltung

Kundennahe

Sinnvolle Gebadudeanordnung am Standort

Verfugbare Erweiterungsmoglichkeiten am Standort

Néahe zu Unternehmen desselben Wirtschaftsbereichs

Nahe zu Unternehmen vor- und nachgelagerter Branchen

Tagungsraumlichkeiten

Qualitat des stadtebaulichen Umfelds meines Unterneh-
mens
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Grunflachengestaltung im Umfeld meines Unternehmens
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Angebote an sozialer Infrastruktur (Bildung, Kinderbetreu-
ung, Pflege etc.)
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Angebote aus dem Gesundheitssektor

Angebote im Umfeld des Betriebssitzes (Freizeit, Kultur)

Wohnraumnahe

Hochschulnahe
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I g) Was miisste an lhrem aktuellen Standort/Standortumfeld kiinftig optimiert werden?
(max. 3 Nennungen)

Il h) Besteht kurz- bis mittelfristiger Bedarf an zusatzlichen Arbeitskraften in lhrem Unternehmen
und wie beurteilen Sie die Verfiigbarkeit am Standort?

(1 = sehr gut, 2 = eher gut, 3 = eher schlecht, 4 = sehr schlecht)

Bedarf weiterer Arbeitskrifte j i Verfiigbarkeit am Standort

Hochschulabsolventen

Auszubildende

Gelernte Arbeitskrafte

Ungelernte Arbeitskrafte

Fachkrafte aus dem Ausland

= (=] =] =]
][] ][]

(@] ] | [] |[]
[~] =] =] |[=]

TEIL 11l -FRAGEN ZU KOOPERATIONEN

1l a) Kooperieren Sie mit anderen Unternehmen/Betrieben?

OlJa

O aus der Stadt O aus dem Landkreis O in Deutschland O welt-
weit
O Nein > weiter mit Frage Il d)

11l b) Wenn ja, in welchen Feldern findet die Kooperation statt?

O Informeller Austausch (Wissenstransfer)

O Einkauf vorgelagerter Produkte oder Dienstleistungen

O Verkauf von gefertigten Produkten zur Weiterverarbeitung oder von Dienstleistungen
O Forschung und Entwicklung neuer Produkte oder Dienstleistungen
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O weitere:

Il ¢) Wenn ja und auBerhalb des Landkreises, wére eine raumliche Ndhe wiinschenswert?

@) Ja, mit folgenden Unternehmen:

O Nein

11l d) Haben Sie Bedarf fiir Kooperationen mit Hochschulen/Forschungseinrichtungen?

O Ja, mit folgender Hochschule/Forschungseinrichtung:

O Nein

1l e) Haben Sie Bedarf fiir weitere Kooperationen?

O Ja, mit Unternehmen/Einrichtungen aus folgenden Branchen:

Nein

Sonstige Anmerkungen/Anregungen:

Herzlichen Dank fiir lhre Unterstiitzung!

127



Prognose Uber Gewerbeflachenbedarfe und Flachenpotenziale fir die Stadt Wirzburg CI m a
2022 |

www.cima.de
www.cimadigital.de

www.regionalwirtschaft.cima.de

indoC

128



