STADT TEUBLITZ

Standortanalyse zur Gewerbeflachen-
entwicklung

(Fortschreibung der Standortanalyse aus dem Jahr 2014)
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Grundlagen

Wirtschaftsrdumliche Rahmenbedingungen

Stadtedreieck als Teil des dynamischen Wirtschaftsraumes Ostbayern mit seinem Zentrum Regensburg
* Hohe Verkehrsfrequenzen auf der A93 (beinahe wieder auf Vor-Corona-Niveau)
* Stadtedreieck hat die Funktion eines gemeinsamen Mittelzentrums

* Teublitz mit negativem Pendlersaldo (Griinde: geringe Arbeitsplatzzentralitat, Regensburg als starkes Zentrum, Binnenpendler im
Stadtedreieck)

* Zukunftschancen liegen im Mittelfeld aller Stadte und Landkreise Deutschlands (ausgeglichene Chancen und Risiken)
* Positive Entwicklung des BIP im Landkreis seit 2000

* Bevolkerungsprognose im Landkreis und in den Stadten des Stadtedreiecks positiv. Speziell die Prognose fiir Teublitz hat sich seit
2015 verbessert.

* Entwicklung der Beschaftigtenzahl seit 2013 in Teublitz positiv (am Wohnort +15%, am Arbeitsort + 24%)

* |Im Stadtedreieck sind sowohl die Zahl der Beschaftigten (+16%) als auch die Zahl der Betriebe (+ 11%) seit 2013 gestiegen.
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Grundlagen

Gewerbefldchennachfrage in der Region
Regionales Fldchenangebot und Wettbewerbssituation

2014 2024
Veranderungstatbestand in Gewerbegebieten mit mehr 5 ha in ha in ha
vollstandiger Flachenabgang seit 2014 (GE-Gebiete vollstandig genutzt) 125,4
teilweise Flachenabgang seit 2014 (GE-Gebiete teilweise genutzt) 39,2
Flachenzugang bis 2024 106,0
vollstandiger Flachenverbleib aus 2014 bis heute (keine Nutzung seit 2014) 45,5 45,5
teilweise Flachenverbleib aus 2014 bis heute (teilweise nicht genutzt seit
2014) 13,0 13,0
Gesamt 223,1 164,5

Im Zeitraum von 2014 bis heute wurden 125,4 ha vollstandig vermarktet, 39,2 ha nur teilweise.
Von einem Gesamtangebot von damals 223,1 ha sind heute nur noch knapp 60 ha verfiigbar.

Das aktuelle Angebot in der SISBY-Datenbank liegt bei 164,5 ha.
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Gewerbeflachen in Teublitz

Gewerbefldchen in der Stadt Teublitz (FNP)
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Kartengrundlage: Geo-Portal Bayern Atlas 2024 Stand: September 2024
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Standortalternativenprifung

Fortfiihrung der Priifung aus 2014
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Standortalternativenprifung

Topografie
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Standortalternativenprifung

Standortalternativenpriifung aktuell
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Standortalternativenprifung

Standortalternativenpriifung aktuell
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Kartengrundlage: Geo-Portal Bayern Atlas 20247 { : Maxhitte

Legende

Nutzungsvorschldge aus
den Einwendungen zum
Bebauungsplan sowie
weitere Vorschldage
2024

1 bei Firma Lapple

| 1a gegeniiber Lipple

1b bei Firma Lapple

2 gegenliber GE-Burgweiher,
nordlich

2a gegenuber Burgweiher,
sudlich

3 nordlich von Katzdorf
4 Wolland neben Kldranlage

5 sidlich Katzdorf
(Bobmmerlschlag)

6 Innenstadt

7 ehem. GE-Gebiet
Samsbacher Forst

8 oberhalb Kaltwalzwerk

9 nordlich SAD 1, westl. Bahn

| 10 GE-Burgweiher

Stand: September 2024
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1 Teublitz SUd-Ost

la ,gegeniiber Lapple”

Geeignet: Die Flache ist bereits im
Bebauungsplan ,,Gewerbe- und Sondergebiet
Teublitz Sid-Ost“ aus 2022 ausgewiesen und
befindet sich in der Realisierung. Ist im FNP
2020 enthalten.

Unklar: Triige durch die unmittelbare
Nachbarschaft zu Lapple zur Biindelung von
Gewerbe- und Industrieflachen bei. Ist durch
SAD 5 gut erschlossen. Im FNP als
Gewerbeflache ausgewiesen. Durch den
Verzicht auf die UmgehungsstralRe ist eine
ausreichende VerkehrserschlieBung nicht
gewabhrleistet.

GE-Gebiet Teublitz-Siid unter Nr. 1 ist klein und bereits
vollstandig vermarktet

Dem GI-/GE-Gebiet ,,gegeniiber Lipple“ unter Nr. 1a
fehlt eine ausreichende VerkehrserschlieBung
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Standortalternativenprifung

Fldchenpotenziale in Mischgebieten

Grolle der freien Parzellen in MI-Gebieten

ingm
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Kartengrundlage: Geo-Portal Bayern Atlas 2024 "3 5> Rabpehbia

Legende
MI-Gebiete in Teublitz
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20 Ml Ortskern 9

21 Ml Ortskern 10

Eigene Abgrenzung

Stand: September 2024
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Die Nutzungsmaoglichkeiten in Mischgebieten sind wegen der Pflicht zur Riicksichtnahme auf die umgebende
Wohnnutzung beschrankt.

Eine industrielle Nutzung, vergleichbar der Gl-Ausweisung in Bebauungsplanen, ist in MI-Gebieten ausgeschlossen.
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Prognose zum Flachenbedarf
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Prognose zum Gewerbeflachenbedarf

Entwicklung der gewerblichen Nutzungen seit 2016

Flachennutzung Industrie- und Gewerbeflachen
in den Stadten des Stadtedreiecks
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120
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€ 100
o — 97,1
'E;: 90 ——
* 80 773 < Flichenumwidmungen ehemalige Maxhiitte
70
60
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
—Burglengenfeld, St —Maxhutte-Haidhof, St
—Teublitz, St =—Stadtedreieck insgesamt
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Prognose zum Gewerbeflachenbedarf

Ermittlung des Gewerbeflichenbedarfs in Teublitz

Bedarfsermittlung tber sozialversicherungspflichtige Beschaftigte und deren Gewerbeflachenbeanspruchung (GIFPRO-Modell)
Brutto-Gewerbeflachenbedarf aus

* Trendfortschreibung (allgemeine Beschaftigtenentwicklung)
» Struktureffekt (Verlagerungsbedarf auf Basis endogener Strukturen)
* Standorteffekt (Neuansiedlungen aus endogenen Faktoren)

* \Verlagerung (Verlagerungsbedarf abziiglich Wiedernutzungseffekte)

zusatzliche Zuschlag aus Ansiedlungsstau:
Gewerbeflichen
aus Wiederverwert- zusatzlicher 2 ha
Wiederverwertungs- | Verlagerungsbedarf bare Flache Flachenbedarf

Wirtschaftsbereich quote in ha in ha netto in ha
Produzierendes Gewerbe 40% 2,6 1,0 5,0 Endgiiltiger Flichenbedarf aus
Handel, Gastgewerbe, Verkehr 60% 0,3 0,2 0,3 endogener Nachfrage:
offentliche und private Dienstleister 80% 0,0 0,0 0,2
Unternehmensdienstleister 80% 0,1 0,0 0,5
Insgesamt 2,9 1,2 6,0
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Prognose zum Gewerbeflachenbedarf

Ermittlung des Gewerbefldchenbedarfs in Stddtedreieck

Burglengenfeld
zusatzliche
Gewerbefldachen
aus Wiederverwert- zusatzlicher
Wiederverwertungs- | Verlagerungsbedarf bare Flache Flachenbedarf
Wirtschaftsbereich quote in ha in ha netto in ha
Produzierendes Gewerbe 40% 1,3 0,4 2,7
Handel, Gastgewerbe, Verkehr 60% 0,0 0,0 0,0
offentliche und private Dienstleister 80% 0,0 0,1 0,4
Unternehmensdienstleister 80% 0,2 0,4 1,7
Insgesamt 1,5 0,9 ( 4,8 )
zusatzliche
Gewerbefldachen
aus Wiederverwert- zusatzlicher
Wiederverwertungs- | Verlagerungsbedarf bare Fldche Flachenbedarf
Wirtschaftsbereich quote in ha in ha netto in ha
Produzierendes Gewerbe 40% 1,4 0,4 3,0
Handel, Gastgewerbe, Verkehr 60% 0,6 0,5 1,8
offentliche und private Dienstleister 80% 0,1 0,3 1,2
Unternehmensdienstleister 80% 0,1 0,1 0,5
Insgesamt 2,2 1,3 ( 6,5 )
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Gewerbefldachenbedarf bis 2036

Teublitz 8,0hat
Burglengenfeld 4,8 ha 2
Maxhutte-Haidfeld 6,5 ha?

Stadtedreieck insgesamt ca. 20 ha

einschlielRlich Quote fiir Ansiedlungsstau

ohne Quote fiir Ansiedlungsstau
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Prognose zum Gewerbeflachenbedarf

Dokumentierte Gewerbefldchennachfrage in Teublitz

Ansiedlungsanfragen bei der Stadt Teublitz aus dem Zeitraum von Marz 2021 bis Juni 2024 insgesamt 69 :

1. Allgemeine Qualitat der Anfragen

* Allgemeine Informationsanfrage 28 41%
* grundsatzliche Interessenbekundung ohne konkrete Planung 21 30%
* konkretes Projekt zu Realisierung 20 29%
* Gesamt 69 100%

2. Herkunft der Interessenten

e Stddtedreieck 22 32%
*  Wirtschaftsraum Regensburg 12 17%
* national/international 35 51%
* Gesamt 69 100%

Die als ernsthaft einzuschatzende und dokumentierte
Gewerbeflachennachfrage in Teublitz diirfte bei rund 23 ha liegen.
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AbschlielSende Bewertung
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Abschliellende Bewertung

Bedarfsbewertung
Gewerbefldachenbestand in Teublitz: Gewerbefldachenangebot in Teublitz:
Nach ALKIS ca. 47 ha Vereinzelte Grundstiicke in Gewerbegebieten, das neue,
kleine GE-Gebiet Stid-Ost ist bereits vollstandig vermarktet.
in ausgewiesenen Gewerbegebieten: ca. 36 ha

In Mischgebieten rund 6,5 ha, davon 2,8 ha als kiinftige
Nutzung (FNP ,,Am Wasserwerk".

In bestehenden MI-Gebieten:

* Alle ,freien” Grundstlicke kleiner als 4.500 gm,

* |Insgesamt 5 Grundsticke groRer als 2.000 gm,

e Alle anderen kleiner als 2.000 gm, davon 15
Grundstuicke als 1.000 gm

Fiir den ermittelten Gewerbeflachenbedarf der Stadt Teublitz von rund 8 ha stehen
derzeit keine ausreichenden Flachenangebote zur Verfiigung.
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Abschliellende Bewertung

Bedarfsbewertung

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Teublitz haben sich seit 2014 verbessert

e Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort ist kraftig gestiegen
* Die Bevolkerungsprognose bis 2039 hat sich ins Positive gedreht

e Esist mit einem weiteren Wachstum der Beschaftigten von durchschnittlich 2,4 % jahrlich zu rechnen

Eine Befragung der Stadtverwaltungen in Burglengenfeld und Maxhiitte-Haidhof ergibt:

* sehr geringe Flachenreserven,
* die eigene Nachfrage kann derzeit nicht befriedigt werden,

» geplante Neuausweisungen in begrenzten Gréflenordnungen sind zu erwarten (FNP Maxhitte-
Haidhof)
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AbschlieRende Bewertung

Standortentwicklung

Standortpotenziale in Teublitz

* Gewerbe-/Industrieangebot ,,gegeniiber Lipple” aus dem FNP ist ohne die gescheiterte UmgehungsstralRe nicht sinnvoll.

* Nachnutzung der Teublitzer Tongrube bei Lapple ist eingeschrankt durch aufgegebene Umgehungsstralle und erst ab ca. 2040
verflgbar.

* Ausgewiesene Gewerbefldche in der Nahe des Eselsweihers im Samsbacher Forst wurde im neuen FNP aus Griinden des
Landschaftsschutzes nicht mehr aufgenommen.

Der Bedarf nach siedlungsnahen ,,einfachen Gewerbegebieten” mit einer kleineren bist
mittelgroBen Parzellierung kann derzeit und kiinftig in Teublitz nicht adaquat befriedigt werden.

Ausweichmaoglichkeiten fiir den im Stadtedreieck bestehenden Bedarf sind so gut wie nicht vorhanden.

ErschlieBung des Gewerbe- /Industriegebietes ,,gegeniuiber ErschlieBung des Gewerbe- /Industriegebiet an der A93 ist
Lapple” ist dringend erforderlich (Voraussetzung dafiir ist unverzichtbar, die aktuelle und kiinftige Nachfrage nach ho-
eine Losung der verkehrlichen Erschliefung mit einer herwertigen und grolReren Gewerbearealen erfiillen zu kén-
Entlastung der Ortsdurchfahrten) nen.

Der Nachfragetyp von Unternehmen, die entweder auf den
Autobahnanschluss oder die Wohngebietsferne angewiesen
ist, gehort dorthin.

Derzeit ist eine Nutzung im GE-Gebiet A93 durch die sied-
lungsnahe Nachfrage ausnahmsweise sinnvoll.
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte. Weitergabe, Vervielféltigung (auch auszugsweise) ist nur mit ausdriicklicher
und schriftlicher Genehmigung des Verfassers zuldssig.

Sdmtliche Recht, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH, Erlangen.
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Januar 2025

Dipl.-Ing. Norbert Lingen

Geschaftsfihrer

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26
91058 Erlangen

Tel. 09131 973 769 10
Fax 09131973 760 70

Norbert.Lingen@marktundstandort.de
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