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A Kurzfassung
Aufgabe

Die Standortanalyse fir die Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt Teisbétme Aktualisierung der ent-
sprechenden Studie aus defhr 2014 und ist eine der fachlichen Grundlagen flie Aufstellung de8ebau-
ungsplaesa L y R daayiRNABS 6 SND SIS0 A S 'y RSN !zdzRkenlisieréng tley gefeterdgea a i -
werbegebietes an der BAB 93

Enbindungin die Region

Die drei Stadte des Stadtedreiecks sind als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen und nehmen in Koopera
tion mittelzentrale Versorgungsaufgaben fir den Verflechtungsbereich wahr. Bmggrhat als Regionalzent-
rum eine lUberragende Versorgungsfunktion fir die Region.

DasStadtedreieck istleshalbfunktional dem Wirtschaftsraum Regensburg zuzuordnen. Dies &mit der
starken Pendlerverflechtung, die deutlich héher ausfallt als zum nahergelegenen Mittelzentrum Schwandorf,
zu begrindenSobestimmt inshesondere die Zugehdrigkeit zum engeren Wirtschaftsraum Regensburgs die
Marktsituation im gewerblichen und industriellen Segment.

Einwohner und Beschaftigteentwicklung in der Region

Im Wirtschaftraum Regestburgwird kuinftigeineim Vergleich zu Bayemittlere Bevolkerungsentwicklung
unterstellt, die fur die Stadt Regensburg a;5%, fur den Landkreis Regensb#6g2% und fur den Landkreis
Schwandorf6,5% Bevolkerungszuwachs bis 2042 errechnet WireBeschéaftigtenentwicklung im Wirt-
schaftraum Regesburg geht mit der positiven Bevélkerungsentwicklung einher.

Flachenangebot unenachfrage in der Region

Das verfugbare Flachenangebot in der Region ist UbeBtagiortinformationsSystem Bayern (SISBY)er-
mitteln. Die hier angebotenen Flachen stelidasaktuellverfligbare Ansiedlungspotenzial dBanach stehe
aktuellin der Regioh164,5ha Geverbeflachen mit mindestens 5 ha GroRRe zur Verfligung.

Der Zeitvergleiclzeigt zum einen, das¥®14ein um mehr als 25%6heresGewerbeflachenangebot verfligbar
war (223,1 ha)Gleichzeitig belegir eine erheblicheGewerbeflachennachfrage nach solchen Gewerbeflachen
in der RegionEs handelsich immerhin uneine Flachensumme von 164,6 ha, von 2014 bis heute in der Re-
gion vermarktet wurde

Gewerbeflachenbestand in Teublitz

Die aktuell betriebeneisonder, Gewerbe und Industriegebiete im Stadtgebiet von Teublitz sind die Folgen-
den:

Das Industriegebiet Lapple

Das Industriegebiet Ziegelholz

Das Gewerbegebiet Am Burgweiher
Das Sdsebiet Einkaufen Teublitz West
Das GeweregebietTeublitz SteDst

= =4 -4 -8 -9

! Stadt Regensburdgtk Regensburg k. Schwandorf, LKehheim, Lk. Neumarkt
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Im aktuellen Flachennutzungsplan sind zwei weitere Gewerbestandorte ausgewiesen. Es handelt sich um die
Gewerbe und Industriegebiete:

1 Westlich von Lapple (im FNP mit der Flachenbezeichnumgeatsehen)
1 Industrie und Gewerbegebiet an der Autobahnanschlussstelle Teublitz (im FNP mit der Flachenkenn-
zeichnung &l versehen)

Wahrend fur das erstere Gebiet noch keine konkreten Schritte zur Verbindlichen Bauleitplanung unternom-
men wurden, ist das Bebauungsplanverfahren fir den Standort an der Autobahn im Gange.

Die bestehenden GewerbegebieteTaublitz weisen keineennenswerten Flachenreserven auf.

Standortalternativenpriifung

Die Prifung alternativer Standortmdéglichkeiteam geplanten Autobahnstandat fiir eine nachvollziehbare
und ergebnisoffene Begutachtung gebot@unachst wurde diStandortalternativenprifungus demGutach-
ten 2014 Uberprift Die damals ausgeschlossenen Flachenpotenziale sind dies heute auch npositDie
bewerteten Flachenpotenzialsind de folgenden:

9 Siddich SAD 1¢stl. BAB(Bebauungsplanaufstellunguft)

1 Tongrube beidpple (ist erst landyistig verfigbar, Abhangigkeit wn dergeplantenUmgehungsstrdie)

1 WestichLapple (aufgenommen in den aktuellend€hennutzungsplanallerdings aufgrund der Auf-
gabe der Planung der Umgehungs8&&aum realisierbar)

Die aktuelle Standoatternativenprifungermittelt zum einen mittels einer Negativkartierung samtliche Fla-
chenausschlisse fur Gewerbenutzung pndft die verbleibenden Flachen auf ihre Nutzbarkeit. Hinzu kom-
men Flachenvorschlagaus der Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanvesfadfiir dasGewerbege-
biet an der Autobahn.

Darlber hinaus wurden dieusgewieseneMischgebiete inTeublitz aif inre Gewerbeflachenpotenziale ge-
pruft.

Letztlich verbleibt die Flache der Tongrube 6stlich des Gewerbegebietes, die eine Grél3e von ca. 29 ha auf-
weist, als einzige sinnvolle Alternativeofern die VerkehrserschlieBubg dahingesichert ist Allerdings han-

delt es sich um eine langfristig@dglichkeit weil die Verflillung bis zum Jahr 2040 dauern dirfte. Damit
stiinde diese potenzialGewerbeFlache fur die kommenden 16 Jahre nicht zur VerfligHsigt festzuhalten,
dass zu den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen -Gieliidten flr einen Planungshorizoran rund 15
Jahren keine nutzbaren Alternativen im Stadtgebiet von Teublitz zur Verfligung steifigmunddes Verzichts

auf die Realisierung der Umgahgsstral3dehlt der ausgewiesene Gewerbefache westlich Lappleine aus-
reichende VerkehrserschliaRg. Damit ist eine Realisierung dieser Flachen fraglich.

Eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Mischgebiete mit Gewerbebetrieben ist sinnvoll und sollte, wenn
die Standortanforderungen mit den Standortgegebenheiten tbereinstimmen, durch die Stadt Teublitz voran-
getrieben werden. Allerdings werden dadurch kauihlbare Effekte auf die Befriedigung der Gewerbefla-
chennachfrage in Teublitz erreicht werden kénnen. Somit ist eine Reduzierung der Gewerbeflachenausweisung
fur die Stadt Teublitz aus einmtensiveren Ausnutzung der MBebieteim Stadtgebienicht abzul&en.

Letztlich hat sich aus der Prufung samtlicher potenziell nutzbarer Flachen im Stadtgebiet keine sinnvolle Al-
ternative zu den im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbeflachenarealen ableiten lassen.

Gewerbeflachenbedarf in Teublitz

Neben der auf der Trendfortschreibung basierenden erwarteten Zuwéchse der Beschéftigten am Arbeitsort in
Teublitz sind auch strukturelle Aspekte zu berlcksichtigen. Diese werden in der Anwendung des bereits



beschrieben GIFPR@odells durch die Ermittlung des endogenen Neuansiediungd Verlagerungsbedarfs
auf Grundlage der vorgefundenen Strukturen ermittelt.

Unter Berlicksichtigung der durch Freisetzung wiedernutzbaren Flachenpotenziale ergibt sich fur die Stadt Teu-
blitz bis zum Jahr 2036 ein Gewelfliehenbedarf vomund 6 ha, der sich aus der endogertemwicklungs-

kraft der Stadt Teublitergibt. Weiter 2 ha Gewerbeflachenbedarfvachseraus demAnsiedlungsstau, der

sich in letztenlhren wegen des fehlenden Gewerbeflachenangebotes aufgebaut hat.

Somit liegt der endogene Gewemrflachenbedarf fir dieSadt Teublitzbis zum Jahr 2036 b&iha.Der dar-
Uber hinaus zu erwartende exogene Flachenbedarf kann nicht beziffert weileweiseauf die Grézenord-
nunglasst die Dokumentation der Gewerbeflachennachfrage in Teublitz erkennen.

Der Gewerbeflachenbedarf fur Burglengenfeld und Maxhuttaichof summiert sich bis 2036 auf 11,3 ha, wo-
bei der Bedarfaufgrund des Ansiedlungstadsr letzten Jahrauch inBurglengenfeldind Maxhutte-Haichof
hinzuzurechnen ist.

Konzeption

Diedringendnotwendige Schaffung eines siedlungsnahen Angebotes, das Gewerbebetriebe mit 6rtlichem Ab-
satz und ortsnaher Bezugsbindung nutzen kénngtrkurzfristig nicht moglictibas im Flachennutzungsplan
vorgesehengsewerbe/Industriegebiet Std (Standort Am Hundsruckann aufgrund des Verzichts auf die
geplante Umgehungsstral3e nictgitnah entwickelwerden

Die Realisierung deSewerbegebietes an der Autobahn BABS8t der besonderer Standortqualitat fir den
speziellen Nachfragetyp an Unternehmere dntweder auf den Autobahnanschluss oder die Wohngebiets-
ferne zwingend angewiesen sind, mgitwendig.Wichtig istdas Gewerbegebieteiterhin fir eine notwendige
Alternative der Gewerbeentwicklung fir die Stadt Teuptitedie neuen Flachen zeitnah auch fir den endoge-
nenBedarf aus Teublitz genutzt werden mussen. Siedlungsnahe Alternativen stehen auf absehbare nicht zur
Verfluigung.

Angesichts der erarteten Gewerbeflachennachfrage vomehr als19,3 ha in den Stadten Teublitz, Burglen-
genfeld und MaxhutteHaidhof wére die Erarbeitung eines interkommunalen Gewerbeentwicklungskonzeptes
fur das Stadtedreieck eine sinnvoltevestition in die Zukunft.




B Anlassund Aufgabenstellung
C Grundlagen

C.1 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

C.1.1 Einordnung des Stadtortes Teublitz in diéWirtschaftsregion

Teublitz isdie nérdlich gelegene Stadt des Stadtedreiecks Burglengenfeld, MaxHaitthof, Teublitz, das

gemeinsam eine mittelzentrale Funktion fiir die Region Gbernimmt. Das Gebiet gehdrt zum Wirtschaftraum

Ostbayern und dem grenzuberschreitenden Wirtschaftsraum Ostbagéhmen. Die Wirtschaftsregion liegt

raumlich zwischen den Metropolregionen Nirnberg und Miinchen. Mit der unmittelbaren Anbindung an das
Autobahnnetz ergibt sich eine lagebezogene Zuordnung, die durch die geringen Distanzen beftdd&o wir

ist Muncheniber die A93 und die Afon Stadtgrenze zu Stadtgrenze in 134 km und einer Fahrtzeiunon
80 Minuten erreichbar. Die Stadtgrenze von Nurnhistgiber die A93 und A6 105 km entfernt und benétigt

eine PkwFahrtzeit von rund 65 Minuten.

Abbildungl  Ubersichtskarte Wirtschaftsraume und groRraumige Lage
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Quelle: eigene Darstellurigartengrundlage: Bayernatlas 2024

Die Autobahnen A3, A6 und A93 gehdren zum Transeuropaischen Transportnetzlj&ein, wodurch die

internationale Anbindung des Wirtschaftsraun@stbayern gewahrleistet isDie Verkehrsbelastungen in der
Region sind im Vergleich zu stark frequentierten Autobahnabschnitten (beispielsweise rund um die Metropo-
len Minchen und Nurnberg oder dem Verdichtungsraum Regensburg) deutlich geringer. Das ist in Bezug auf

die groRraumigderreichbarkeit ein Pluspunkt fir die Region, zumindest aus Sicht der veruptirdistributi-
onsorientierten Branchen. Im Bereich Mincherdttmaningbeispielsweiseiégen die DTWerte 2022 bei

104.597 Kiz




Abbildung2  Verkehrsfrequenzen und deren Entwicklung seit 2015 auf der A93
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Quelle: BASt (Bundesanstalt fiir StraBenwesen), Automatische Dauerzahlstellen 2015 kgd22Darstellung

Der Standort Teublitz liegt im direkten Einflussbereich der zentralen Orte Schwandorf und Regensburg. Die
wirtschaftlichen Verflechtungen sind intensiv und bestimmen die Chancen und Risiken des Standortes Teublitz
mafigeblich. Hinzu kommt der enge faktiseimal organisatorisch@usammenhan@nerhalb des Stadtedrei-

ecks Burglengenfeld, Maxhuttdaidhof, Teublitz.

Die Strukturkarte des Landesentwicklungsplanes Bayern weist die zentralen Orte sowie die strukturellen Gege-
benheiten der untersuchten Region aus.

Die drei Stadte des Stadtedreiecks sind als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen und nehmen in Koopera
tion mittelzentrale Versorgungsaufgaben fir den Verflechtungsbereich wahr. Bmggrhat als Regionalzent-

rum eine Uberragende Versorgungsfunktion fur die Region. Die Oberzentren Amberg, Cham oder Neumarkt i.
d. Opf. sind ohne maR3geblichen Einfluss auf den Standort Teublitz.

Die Verdichtungsraume der Wirtschaftsregion Ostbayern beschréanken sich auf das Regionalzentrum Regens-
burg. Verdichtungsansatze im landlichen Raum finden sich in Amberg und StRdsssiberg. Die Standort-
gemeinde Teublitz selbst liegt im landlichen Raum.

Der Landkreis Schwandorf ist als Kreisregion mit besonderem Entwidkddlagestgelegt Diese Einstufung
trifft auf die gesamte Planungsregion Oberpidliard zu.
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Abbildung3  Strukturkarte des LEP Bayern (Ausschnitt)
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Quelle:LEP Bayern, Anhang 2 Strukturkarte

DasStadtedreieck ist funktional dem Wirtschaftsraum Regensburg zuzuordnen. Dieg.istit der starken

Pendlerverflechtung, die deutlich héher ausféllt als zum nahergelegenen Mittelzentrum Schwandorf, zu be-

grunden.

Bei 7.820 Einwohnernm Teublitzsuchen insgesamt 2.958 Arbeitnehmer taglich ihren Arbeitsplatz in einer an-
deren Gemeinde auf. 1.409 Arbeitnehmer pendeln aus anderen Gemeinden ein. Der Pendlersaldo ist damit

deutlich negativ und betrégt derzeit.549 Pendlerbewegungerl,8%) taglich.

Rund 1.100, das sind 37% aller Auspendler arbeiten in Regensburg. Hinzu kommen 543 Auspendler nach
Schwandorf (18%). Die Pendelbewegungen innerhalb des Stadtedreiecks stellen sich ebenfalls als bedeutend

dar, 682 Auspendler begeben sich taglich nach Bogglefeld (415) oder Maxhittelaidhof (267) zur Arbeit.

Bezuglich der Einpendler nach Teublitdlsttas Stadtedreieck 363 Einpendler aus Burglengenfeld und 344 aus
Maxhutte-Haidhof. Die Verflechtungen innerhalb des Stadtedreiecks sind intensiv.

Neben den intensiven ortlichen Verflechtungen innerhalb des Stadtedreiecks bestimmt insbesondere die Zuge-
horigkeit zum engeren Wirtschaftsraum Regensburgs die Marktsituation im gewerblichen und industriellen

Segment.
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Abbildung4  Auspendler Teublitz 2022
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Stand: September 2024

Quelle: Pendleratlas, Statistische Amter der Lander

DasStadtedreieck und damit auch die Stadt Teublitz profitieren von der Starke und Dynamik des Wirtschafts-
raumes Regensburg. Der Progafiskunftsatlas 2022 weist die Stadt Regensburg als Standort mit sehr hohen
Chancen aus. In Bezug auf Zukunftschancen (EMpDraphie (11) und Starke (18) weist Regensburg hervor-
ragende Werte unter den Top20 der 400 Stadtd Landkreise in Deutschlaadf. Diese Wirtschaftsstarke

strahlt nicht nur aus Regensburg, sondern auch aus den Metropolregionen Minchen und Nimthier&e-

gion aus, so dass in den umliegenden Landkreisen immerhin ausgeglichene Chancen und Risilean Bésteh
solute Spitzenwerte weisen der Landkreis Minchen (1), die Stadt Erlangen (2), die Stadt Minchen (3) sowie
die Stadt Ingolstadt (4) auf.

Die Randlage der Stadt Teublitz innerhalb des Wirtschaftsraumes Regenburg pradestiniert den Standort fur die
Nachfrage von Betrieben mit groRerem Flachenbedarf und einer hohen Preissensibilitat. Sie benoétigen nicht
die engen Verflechtungen und die UrbaniBegensburgs oder ander®letropolen, sind aber auf gute Ver-
kehrsanbindungen angewiesen. Betriebe mit distributiven Aufgaben, grof3er Abh&ngigkeit von hoher Frequenz
odermit hohe Uberregionale Reichweite gehdren somit zuactNrageportfolio der Stadt Teuliiz.
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Abbildung5  Prognos Zukunftsatlas 2022 (Ausschnitt Ostbayern)
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Quelle: Zukunftsatlas 2022 Prognos AG Berlin

C.1.2 Rahmenbedingungeim Wirtschaftraum Regensburg
C.1.2.1 Leistungsfahigkeit des Wirtschaftsraumes

Die Leistungsfahigkeit des Wirtschaftsraumes Regensburg ist die Grundlage fur dessen Ausstrahlung in die Re
gion. Die Verteilung des Bruttoinlandsproduktes in der Oberpfalz bzw. in der Region Regensburg zeigt zunach:
die Dominanz und Wirtschaftskraft detaft Regesburg.

Abbildung6  Verteilung des Bruttoinlandproduktes in den Stadind Landkreisen Oberpfalz

Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen
2022 in Mrd. €
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Oberpfalz insgesamt:
54,9 Mrd. €

Quelle: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschdpfung in Bayern 2015 bis,2028sfreie Stadte und Landkreise
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Die Stadt Regensbusgwirtschaftet mit 14,3 Md® € A Y  Whr BldNdiniertelldes je&samten Bruttoin-
landproduktes der Oberpfalbas macht die Bedeutung der Wirtschaft in Stadt Regensburg sowie deren Ein-
fluss auf die umliegenden Landkreise deutlich. Die Ausstrahlung Regensburgs ist insbesondere fur die Land-
kreise Regensburg, Schwandorf, Cham und Neumarkt in der Obegafatin Landkreis Kehlheim zu erken-

nen.

Die Reichweite der Wirtschaft wird insbesondere bei der Betrachtung des BIP je Einwohner deutlich. Je starker
dieser Wert derDurchschnittswert Ubersteigt, umso gré3er ist die Anziehungskraft des Standortes, die sich
insbesondere in der Zahl der Einpendler und der Lieferverflechtungen auf3ern.

Abbildung7  Bruttoinlandprodukt je Einwohner in den Stadtuind Landkreisen Oberpfalz

Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen je Einwohner
2022in €
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Quelle: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschopfung in Bayern 2015 bis,202%freie Stadte und Landkreise

alAl SAYSY . Lt @2 yeidibieStad Regensb@dieinenhdhgz$ dappelt so hohen Wert wie
der Durchschnitt in der Oberpfadmf. Naturgemalf erreichen die Oberzentren (Amberg und Weiden) bzw.
Metropolen (Regesburg) in der Oberpfalz aufgrund ihrer zentralen Funktion deutlich héhere BIP je Einwoh-
ner-Werte als die Landkreise, wobei Regensburg sich besoatiesstungsfahig darstellt.

5SNI [ FYRTNBAA {OKgl yR2NF SNNBA OKAILIFY A2(0S NS AG2Sy n sidc «
kein Spitzenwert im Vergleich zu den anderen Landkreisen dap@ie liegt aber oberhalb dd3urch-
schnitts der doerpfalzischen Landkreise (b®n cpn € 2SS 9AY 2 KY SNDL @

Die Dynamik der Wirtschaftsentwicklung in der Region hat sich seit dem Gutachten aus dem Jahr 2014 spiirba
verandert. Wahrend 2014 die Rede von einer tberdurchschnittlichen Entwicklung von den Jahren 2000 bis
2011 im Vergleich zur gesamten Oberpfalz weigtadie langfristige Datenreihe, ausgehend vom Jahr 2000 bis
zum Jahr 2022 eine starkere Zunahme des BIP in einigen Landkreisersfidagabham, Neumarkt, Tirschen-
reuth). Sogar die durchschnittliche Entwicklung der gesamten Oberpfalz ist in dem latggehBingszeit-

raum mit einem Index von 205,8 (2000=100) leicht dynamischer als in der StadsReggi198,2). Damit

liegt die Dynamik Regensbwignmer noch oberhalb der durchschnittlichen Entwicklung Bayern (186,2).

In der zeitlichen Betrachtung zeigt sich eine punktuelle Dynamik des Aufholens in den Landkreisen, die in der
Summe schneller gewachsen sind als die kreisfreien Stadte in der Oberpfalz. Die Oberpfalz insgesamt entwi-
ckelt sich in den betrachteten 22 Jahr@ynamischer als der bayerische Durchschnitt.
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Abbildung8  Entwicklung des BIP in den Stadind Landreisen von 2000 bis 2022
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Abbildung9 Karte: Bruttoinlandprodukt je Einwohner in den Stadind Landkreisen
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In der kartographischen Darstellung ist die ag@rohnliche Wirtschafikraft Regensburgsn Zusammenspiel
mit den umliegenden Landkreisen zu erkennen. Der Standort Teublitz liegt glinstig und ist Giber die A93 von
der Stadtgrenze Teublitz bisrzAnschlussstell®&egesburg Nord in rund 12 Minuten (20 km) gut zu erreichen.

C.1.2.2 Bevolkerungsprognose

Weitere Hinweise Uber die dynamische Entwicklung der Region sind aus der positiven Bevélkerungsentwick-
lungersichtlich.

Abbildung10 Bevdlkerungsvorausberechnung 2022 bis 2042 in den Stadtl Landkreisen

KTZITTgETT —
Elirgen. Eorohhcin Neustadt a.d Waldnaab Legende
Héchstadt Weiden Bevolkerungsent-
i.d.OPf. wicklung in den
Neustadt a.d.Aisch- Erlangen kreisfreien Stadten
Bad Windsheim Nirnberger Amberg;Sukzbaol und Landkreisen
. - Land Bayerns
Firth Ntl:erpg- p T T Veranderung 2042
Amberg wa gegeniiber 2022
In Prozent
Schwaba Cham
[ ] Verinderung 2042

Roth gegeniiber 2022

in Prozent

WeiRenburg-

Regen
Gunzenhausen

unter -7,5

[ -7.5 bis unter -2,5
-2,5 bisunter 25

2,5 bisunter 7,5

- 7.5 oder mehr
Deggendorf | @ Stadt Teublitz

Donau-Ries

Dillingen
a.d.Donau

Rottal-Inn

Quelle:

Beitrige zur Statistik—A182AB 202300
Regionalisierte Bevdlkerungsvoraus-
e berechnung fr Bayern bis 2042
Altotting
Firstenfeld- ‘ Stand: September 2024

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2042

Danactleeigt sicim Wirtschaftraum Regestburgeine mittlere Bevolkerungsentwicklung, die fur die Stadt Re-
gensburg auf 6,5%, fir den Landkreis Regensburg 6,2% und fur den Landkreis Schwandorf 6,5% Bevolkerung
zuwachs bis 2042 errechnet wird. Héhere Werte erreicht in der Oberpfalz nur der Landkreiarkieiu d.

Opf. mit 8,4%. Auf Gemeindeebene liegen Prognosen mit dem Basisjahr 2019 vor. Diese Prognosen sind im
Allgemeinen mit geringen Zuwachsraten versehealsdie Prognosen auf Grundlage der Daten des Jahres
2022.Dies isim Wesentlichen mit einer positiven Bevdlkerungsentwicklung seit 2019 zu begriinden. Fur das
Stadtedreieck ergibt sich fir die drei Stadte eine positive Prognose, die fur Teublitz einen Zuwachs bis zum Jal
2039 von knapp 2%, fur Burglengenfeld von 13,2&fir MaxhitteHaidhof von 15,4% ergeben. Insgesamt

ist fur das Stadtedreieck ein Bevolkersmgwachs bis 2039 vdii,4% zu erwarten.

Die kreisfreien Stadte Ambereg2(2%) und Weiden i. d. Opf0{4%) haben ebenso Bevdlkerungsriickgange zu
erwarten wie die Landkreise Ambe8ulzbach-0,8%), Neustadt a. d. Waldnaa,6%) sowie Tirschenreuth (
5,4%).Fur den Wirtschaftsraum Reganurg ist eine Uberdurchschnittliche Bakerungsentwicklungrrognos-
tiziert, die fur das Stadtedreieédimerhin einen Zuwachs (2019 bis 2039) von 11,4% und fir die Stadt Regen-
burg (6,5%), den Landkreis Regensburg (B2fkb den Landkreis Schwandorf (6,5%) von22bi8 2042 erwar-

ten l&sst.
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C.1.2.3 Entwicklung der Betriebe und Beschaftigten

Die Beschatftigtenentwicklung im Wirtschaftraum Regaurg geht mit der positiven Bevdlkerungsentwicklung
einher. Insbesondere in der Stadt Regaurg steigt die Beschaftigtenzahl am Wohnort mit 34% innerhalb von

10 Jahren erheblich aWergleichbar ist die Entwicklung nur noch in Burglengenfeld mit 31%. Wahrend die Ent-
wicklung der Beschaftigten am Wohnort abhéngig ist von der Bevolkerungsentwicklung, hangt die Entwicklung
der Beschaftigten am Arbeitsplatz von der Wirtschaftskraft und dahBetriebe ab.

Abbildungll Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsl Wohnort in den
Stadt und Landkreisen sowie den Gemeinden des Stadtedreiecks von 2013 bis 2023

Beschaftigungsentwicklung

Stadte und Landkreise der Oberpfalz und Stadtedreieck

2013 bis 2023
(2013=100)

116

Amberg 11

134

=
N
N

Regensburg

Weiden i.d.QPf.

Lkr. Amberg-Sulzbach

Lkr. Cham

Lkr. Neumarkt i.d.OPf.
Lkr. Neustadt...

119
107
111
116

—
—
[0
-
]
O
)
[

125
109

=
N
=

Lkr. Regensburg 117

Lkr. Schwandorf
Lkr. Tirschenreuth

131

I
[N
~ =
N
(V=]

129

Stddte des Stadtedreiecks
Burglengenfeld, Stadt

Maxhutte-Haidhof, Stadt
Teublitz, Stadt

1
=
w
=

11

-
—
o
=
=]
=
N
w

124

B Wohnort M Arbeitsort
Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nachldtnbeitsorf 30.6.2023 und 30.6.2013

So zeigt auch hier die Stadt Regensburg eine Zunahme der Beschéftigten am Arbeitsplatz von 22% in zehn Ja
ren, was als bedeutende Entwicklung auf hohem Niveau zeigt. Hier fallt die EntwicklureydliegisesRe-

gensburg aufder ebenfalls eine erhebliche Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze um 31%
um rund 12.000 Beschétftigte aufweist, wassolutrund die Halfte der Zunahme in der Stadt Regensburg aus-
macht.

Die Entwicklung der Arbeitsplatze in Teublitz zeigt mit einer Zunahme von 24% innerhalb von zehn Jahren eine
erhebliche Dynamik, was allerdinigsi absolut rundt00 Arbeitsplatzen auf geringerem Niveau geschieht.

Setzt man die Beschéftigten am Wohnort und am Arbeitsort ins Verhaltnis ergibt sich die Arbeitsplatzzentrali-
tat, die das Ausmalfd der Anziehungskraft bder. Ausstrahlung eines Wirtschaftsstandaten Vergleich zum
Arbeitsplatzbestand vor Ort darstellt. Je héher dentralitatsindex ist, umso mehr gréf3er wird die positive
Pendlerbilanz der jeweiligen Gemeinde.

Wie zu erwarten, weist die Stadt Regensburg die mit Abstand hdchste Arbeitsplatzzentralitat von 184,8 auf.
Rein rechnerisch sind 84,8% der Arbeitsplatze in Regensburg nicht mit den vor Ort wohnenden sozialversiche-
rungspflichtig Beschatftigten zu belegenrBedarf an entsprechenden Arbeitsplatzen wird demnach in der
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Region gedeckt. Eine Vergleichbare Situation, nur auf geringerem absolutem Niveau, zeigtdstdbeitden
anderen Oberzentren in der Oberpfalz mit einer Zentralitatsquote von jeweils rund 157.

Abbildung12 Arbeitsplatzzentralitat 2023 in den Stadund Landkreisen und den Gemeinden des Stad-

tedreiecks
Arbeitsplatzzentralitat
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nachiidknbeitsorf 30.6.2023 und 30.6.2013
und eigene Berechnungen

Die Stadte des Stadtedreiecks verfligen ebenso wie die Landkreise nicht Uber eine Arbeitsplatzzentralitat. Das

heil3t, dass hier jeweils mehr Beschaftigte wohnen als arbeiten, was durch die Auspendlerstsbhesnnn

dere nach Regensburg zu erklaren ist. Somit zeigt die Verteilung der Arbeitsplatzzentralitat in Verbindung mit

den Pendlerstromen die engen Verflechtungen im Wirtschaftsraum Regensburg.
Abbildung13 Zahl der Betriebe in den Stadund Landkreisen

Zahl der Betriebe mit sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
Stadte und Landkreise der Oberpfalz und Stadtedreieck
2023

Amberg 1.372

Regensburg 5.047
Weiden i.d.OPf.

Lkr. Amberg-Sulzbach
Lkr. Cham

Lkr. Neumarkt i.d.OPf.

Lkr. Neustadt...

1.519

2.294

3.901

3.571

2348
Lkr. Regensburg 4330
Lkr. Schwandorf

Lkr. Tirschenreuth

3.794

Stadte des Stadtedreiecks
Burglengenfeld, Stadt

Maxhutte-Haidhof, Stadt
Teublitz, Stadt
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Die Verteilung der Betriebe in der Region bestatigt erwartungsgemal’ die dominierende Position der Stadt Re-
gensburg. Mit mehr als 5.000 Standorten sind in Regensburg deutlich mehr Betriebe als in allen anderen be-
trachteten Gebietseinheiten in der Oberpfalzséssig. Innerhalb des Stadtedreiecks sind insgesamt knapp 700
Betriebe registriert, wovon rund die Halfte in Burglengenfeld ihren Sitz haben.

Abbildung14 Entwicklung von Betrieben und Beschaftigten in den Staaitd Landkreisen der Oberpfalz

Entwicklung der Zahl der soz.-pfl. Beschaftigten Entwicklung der Zahl der Betriebe
Stadt- und Landkreise Oberpfalz Stadt- und Landkreise Oberpfalz
2013 bis 2023 2013 bis 2023

4.867
5.047

106.483
Regensburg 130180 Regensburg

Lkr. Regensburg _ Lkr. Regensburg 21330
Lkr. Schwandorf - Lkr. Schwandorf
Lkr. Amberg-Sulzbach ‘ea‘éioﬂ Lkr. Amberg-Sulzbach
Lkr. Cham _%8;,535 Lkr. Cham
Lkr. Neumarkt i.d.OPf. m"f‘a‘m Lkr. Neumarkt i.d.OPF.

2.351

7.392
Lkr. Neustadt a.d.Waldnaab 3348

33.244

2.484
28.960

Lkr. Neustadt a.d.Waldnaab

l

Lkr. Tirschenreuth Lkr. Tirschenreuth

l

25.021 1.379
Amberg - 27920 Amberg 1.372
f : 26.096 : 1.577
Weiden i.d.OPf. - 28.024 Weiden i.d.OPf. 1519
W Beschaftigte 2013 W Beschiftigte 2023 M Betriebe 2013 M@ Betriebe 2023

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Gemeindedaten der sozialversinspflichtig Beschaftigten nach Wehmd Arbeitsorf 30.6.2023 und 30.6.2013
und eigene Berechnungen

Die Dynamik des Wachstums ist unterschiedlich ausgepragt, zeigt jedoch im WirtschaftraursbRegeime
Uberdurchschnittliche Zunahme im Vergleich gasamten Oberpfalz.

Abbildung15 Entwicklung von Betrieben und Beschéftigten in den Stadten des Stadtedreiecks

Entwicklungder Zahl der soz.-pfl. Beschéftigten Entwicklung der Zahl der Betriebe
Stadte im Stadtedreick Stadte im Stadtedreick
2013 bis 2023 2013 bis 2023

3.011 13

Teublitz

I,_.

Burglengenfeld

3.396 128

3.017 199
Maxhitte-Haidhof Maxhutte-Haidhof
3.490 226
1.514 319
Teublitz Burglengenfeld
1.883 344
B Beschaftigte 2013 W Beschaftigte 2023 W Betriebe 2013 ® Betriebe 2023

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Gemeindedaten der sozialversiogspflichtig Beschaftigten nach Wehmd Arbeitsorf 30.6.2023 und 30.6.2013

und eigene Berechnungen

Auch in den Stadten des Stadtedreiecks zeigt sich die Entwicklung von 2013 bis 2023 sowohl der Betriebe als
auch der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten positiv. Die Zahl der Betriebe steigt von 631 auf 698, was
einer Steigerung von 11% entspricbBie Entwicklung der Beschéatftigtenzahl ist ein Stlick dynamischer von

7.542 auf 8.769 Personen. Das ist eine Steigerung von 16%duveaischnittlichel,6%pro Jahr ausmacht.

Fur die Beurteilung des Gewerbeflachenbedarfs ist die Analyse der Entwicklungsdynamik der Betriebe und ins-
besondere der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten von Bedeutung.
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Abbildung16 Entwicklung der Betriebe in den Stadind Landkreisen de©berpfalz und den Stadten des

Stadtedreiecks
Entwicklung der Zahl der Betriebe
Stadt-und Landkreise, Stadtedreick
2013 bis 2023 (2013=100)
Regensburg N 104
Lkr. Regensburg I 112
Lkr. Schwandorf N 104
Lkr. Amberg-Sulzbach B 101
Lkr. Cham B 103
Lkr. Neumarkt i.d.OPf. D 108
Lkr. Neustadt a.d.Waldnaab 100 [
Lkr. Tirschenreuth B 101
Amberg 99 [
Weiden i.d.OPf. 96
Burglengenfeld D 108
Maxhiitte-Haidhof D 114
Teublitz I 113

B Betriebe 2013-2023

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nachiidknbeitsorf 30.6.2023 und 30.6.2013
und eigene Berechnungen

Die Entwicklungsdynamik ist unterschiedlich verteilt. Wéahrend Regensburg unter den zentralen Orten die glei-
che Zunahme im Zeitraum von 2013 P023 aufweist wie der Landkreis Schwandorf, zeigen die beiden Ober-
zentren Amberg und Weiden i. d. Opf. eine negative Entwicklung. Hochste Zuwachsquoten weisen die Stadte
des Stadtedreiecks auf, wobei die absoluten GréRenordnungen hier deutlich niedinider s

Als wichtiger fUr die Bedarfsentwicklung von Gewerbeflachen ist die Dynamik der Beschéftigtenentwicklung zu
betrachten. Hier sehen wir durchwegs hob&WVachstumsquoten als bei den Betrieben. Der Landkreis Regens-
burg wéachst mit einer Rekorddynamik in der Region. Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten
hat dort set 2013 um 31% zugenommen.

Abbildungl7 Entwicklung der Zahl der Beschéftigten in den Staatid Landkreisen der Oberpfalz und den
Stadten des Stadtedreiecks

Entwicklung der Zahl der soz.-pfl. Beschaftigten

Stadt-und Landkreise, Stadtedreick
2013 bis 2023 (2013 = 100)

Regensburg | 122
Lkr. Regensburg | 131
Lkr. Schwandorf _117
Lkr. Amberg-Sulzbach | 116
Lkr. Cham N 121
Lkr. Neumarkt i.d.0Pf. [ 125
Lkr. Neustadt a.d. Waldnaab | 121
Lkr. Tirschenreuth N 129
Amberg N 112
Weiden i.d.OPf. NN 107

Burglengenfeld _113
Maxhiitte-Haidhof [N 116
Teublitz | 124

@ Beschaftigte2013-2023

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten nachiidknbeitsorf 30.6.2023 und 30.6.2013
und eigene Berechnungen

Aber auch die Stadt Regenburg zeigt mit einem Zuwachs von 22% innerhalb von 10 Jahren eine positive Ent-
wicklung. Der Landkreis Schwandorf entwickelt sich nicht ganz so sd@ho&dtlem erreicht er mit 1,7% pro
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Jahr ein nennenswertes Wachstum, wobei die Stadt Teublitz mit einem Wachstum von 2,4% jabefahr
dings bei deutlich geringeren Volumestéarker wachst.

C.1.2.4 Das Verarbeitende Gewerbe in der Region
Abbildung18 Karte: Beschéftigte invVerarbeitenden Gewerbe in den Stadund Landkreisen der Oberpfalz
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Quelle: Karte: Eigene Bearbeitung, Daten: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Die Stadt Regensburg weist den héchsten Anteil an Beschéftigten im Verarbeitenden Gewerbe auf. Der Land-
kreis Schwandorf folghit 20.600 Beschéftigten. So erweist sich der Wirtschaftraum Regensburg auch in Bezug
auf das Verarbeitende Gewerbe als dominierend in der Oberpfalz. Aufgrund der giinstigen Lage zu Regensbur
und der Starke des Landreises profitieren die Stadte des Stadtelseimumindest durch eine Vielzahl von Be-
schéaftigungsmaglichkeiten in Pendlerdistanz.

Die Branchenstrukturen in der Stadt Regensburg sowie den Landkreisen Schwandorf und Regensburg unter-
scheiden sich deutlich. Insbesondere in BezuglauGrolRenordnung der Betriebe verfugt die Stad'g Regens-
0dzNAH NOSNJ RAS INIGGSY . SUNARSOSP® 5AS 2SNIS T dzNJ . Sd:
durchschnittlichem Betriebsumsatz und im Schnitt 419 Beschaftigte je Betrieb

Die wichtigsten Betriebe in Regensburg sind

BMW Group mit Fahrzeugproduktion BMW X1 und BMW X2

Biopark mit Unternehmen aus Biotech, Medtech, Pharma, Life ScigBessndheitswirtschaft, IT
Infineon, Innovationslabor, Halbleiter, ssgml6sungen

Osram Opto, LED, Laser, Sensoren

Siemens AG, Vertriebsniederlassung fur die Oberpfalz

=A =4 =4 =8 =9
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Sachsenwerk (Schneider Electric GmbH), Mittelspannuteggamund Schaltgerate
Maschinenfabrik Rheinhausen GmbH, Transformatoren

SGB, Starkstror@eratebau GmbH), Transformatoren

E.ON Energie Deutschland Gmi@dronutzung

= =4 =4 =4

Fur das Jahr 2@Zeigt die Statistik spUrbar geringere Werte. Fir Regensburg ist die Zahl der Betriebe im Ver-
arbeitenden Gewerbe mit 69 genauso hoch, wie 2022, allerdings ist der Uims3ahmt nHH YA G MH Z
ALINND I NJ ISNR Yy TSN +2256%)Die BEnowickiUhgiin derg&samtea QR gfalzist ebenfalls

mit einer Steigerung von 2022 auf 2023 um rund 13% des Umsatzes positiv, allerdings moderater als in Re-
gensburg. Hier sind die og®ezifischen betrieblichen Strukturen entscheidefdr den Landkreis Schwandorf
ergeben sicl2023deutlich geringee Durchschnittwerte fur die mittlere BetriebsgroReasauf die kleinteli-

geren Branchenstrukturen zuriickzufihren ist. So liegt der mittlere Umsatz je Betrieb im Landkreis Schwandorf
beinn aA2® €3> RAS YAGGEt SNB % Kf RSNJ . SAOKNFGAIGS SN

Abbildung19 Anzahl der Betriebe nach Branchen im Verarbeitenden Gewerbe

Regensburg Landkreis Regensburg
Zahl der Betriebe im verarbeitenden Gewerbe Zahl der Betriebe im verarbeitenden Gewerbe
Reparatur und Sonstige Waren; 2_ Reparatur und
Sanstige Waren; dnstallation: 5 Mahrungs-und s, Installation; 3
e Waren: dngstallation; Futtermittel; 9 Helzprodukte und
Mehel: 4 Mahrungs- und

Holzprodukte und

Mékel; 0
Fahrzeugbau; 4 .
Maschinenbau; 8 »l
Dv-Gerdte und

Futtermittel; 17
Textilien; 0
Papier- und
Druckerzeugniss; 5

Fahrzeugbau; 3

Textilien: 1

Chemische und Maschinenbau; 14 \ =

pharmazeutische 3 Papier- und
erzeugnisse; & Druckerzeugniss; &
Chemische und

pharmazeutische
Glas und Keramik; 5 BrIeugnisse; 2

DV-Gerdte und

elekirische ‘_Glas und Keramik; 3
) elektrische Metzllerzeugung Ausriistungen; &
Ausriistungen; 13 und -verarbeitung: & Wetallerzeugung
und -verarbeitung;
17

Umsatz / Betrieb: 242 Mio. € Umsatz / Betrieb: 51 Mio. €
Beschiftigte / Betrieb: 419 Beschiftigte Beschiftigte / Betrieh: 177 Beschiftigte
Umsatz je Beschaftigte: 579,333 € Umsatz je Beschaftigte: 290033 €

Landkreis Schwandorf
Zahl der Betriebe im verarbeitenden Gewerbe
Sonstige Waren; 4. Reparatur und
Installation; 2

Holzpradukte und \ |
Misbel; 5 |

Fahrzeugbau; 7 | Textilien; 3
Papler- und
v Druckerzeugniss; 1
Maschinenbau; 16
Chemische und
- pharmazeutische
erzeugnisse; 18
DW-Gerdte und (
elektrische
Glas und Keramik; 18

Ausristungen; 5
Umsatz / Betrieb: 44 Mio. €
Beschiftigte / Betrieh: 157 Beschiftigte
Umsatz je Beschaftigte: 276440 €

Mahrungs- und
Futtermittel; 17

Metallerzeugung
und -verarbeitung;
30

Quelle: Eigene Bearbeitung, Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
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Branchenschwerpunkte lassen sich anhand der Betriebsverteilung nur begrenzt ablesen, denn entscheidenc
sind Beschéftigtenund Umsatzzahlen, die aufgrund der Geheimhaltungen wegen des Datenschutzes nicht auf
so kleiner raumlicheEbene zu berechnen sin@rotzdem sind Unterschiede in den Produktionsstrukturen der
Bezugsraume zu erkennen. Wahrend in der Stadt Rsbgeg nach wie vor die Herstellung von Elektrischen
Ausristungen schwerpunktmafig erfolgt, ist es im Landkreis Schwandorf die Metallverarbeitvieg&as

und Keramik. Die Auswertung auf Grundlage der Zahl der Betriebe zeigt nicht, dass der Fahrzeugbau in Reger
burg eine maf3gebliche Rolle spielt.

Eine aktuelle Statistik der IHK Regensbreigt die wichtigsten Branchen in der Oberpfalz

1. Kraftwagen/Kraftwagenteile MMIM aNRD%)e
2. Elektrische Ausristungen: h=Zn aNRDW
3. Maschinenbau: 75a NR® (£6,1%)
4. D\Gerate, elektron./opt. Erzeugnissep = p a NRE1H9%)
5. Nahrungs/Futtermittel n=n aNR8BY%
6. Glas, Keramik, Steine 03T aNR®IW
7. Metallerzeugnisse HZIM aNRHW
8. Gummi/Kunststoffwaren MZIT aNR3HBW
9. Holzgewerbe (ohne Mdbel) MZn aNRZDIY
10. Metallerzeugung/Bearbeitung NIt aNRDM4W

Aktuell sind die Produktionsschwerpunkte im Landkreis Schwandorf in den Branchen Metallerzeugnisse, Gla
und Keramik, Nahrungsind Futtermittel, Kraftfahrzeuge undeile sowie Maschinebau.

C.1.3 Rahmenbedingungen in der Stadt Teublitz

Die Stadt Teublitz liegt in Randlage zu den regionalen Zentren 8eggmund Schwandorf. Die Autobahn A93
ist ein wesentlicher Standortfaktor und die mittelzentrale Funktion, gemeinsam mit Burglengenfeld und
Maxhutte-Haidhof imStadtedreieck bestimmedie wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Stadt Teublitz hat aktuell 7.885 Einwolnerd ist damit die kleinste Stadt des Stadtedreiecks. Burglen-
genfeld (14.526 Einwohner) und Maxh{Htaidhof (12.239 Einwohner) sidéutlichgrofer.

2 Quelle: IHKRegesburg, https://www.ihk.de/regensburg/hauptnavigation/region/standortinformationen/statistik/déik-bezirkin-zahlen/wirt-
schaftsstruktur3814020Q Abruf vom September 2024

3 Statistisches Landesamt Bayern, Einwohnerzahlen der Kreise und Gemeinden Bayerns am 30.9.2023 in regionaler Gliederung
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https://www.ihk.de/regensburg/hauptnavigation/region/standortinformationen/statistik/der-ihk-bezirk-in-zahlen/wirtschaftsstruktur-3814020
https://www.ihk.de/regensburg/hauptnavigation/region/standortinformationen/statistik/der-ihk-bezirk-in-zahlen/wirtschaftsstruktur-3814020

Abbildung20 Einwohnerentwicklung 2010 bis 2023 in den Stadten des Stadtedreiecks

Einwohner Entwicklung Stadtedreieck
120
14.526

12.239
115

100)

110

/885
105 -

1
10.941 7 53
100 . 10631

12.437
12.355
7.353

Index (2010

7.317 7.299

95
2010 2013 2015 2020 2023

===Burglengenfeld Maxhutte-Haidhof ===Teublitz

Quelle: Bayerischdsindesamt fur Statistik, Einwohnerzahlen 2010, 2013, 2015, 2020, 2023, Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke

Die Entwicklung der Bevélkerung in den drei Stadten zeigt sich positiv. Das Wachstum in Burglengenfeld und
Maxhutte-Haidhof ist relativ gesehen Uber den gesamten betrachteten Zeitraum schneller. Wahrend die bei-
den Stadte mit jeweils 17,6% bzw. 16% wachsen, nimmt die Bevolkerung in Teublitz nur um 7,2% zu.

Im Standortgutachten aus dem Jahr 2014 ist fir die Stadt Teublitz ein Bevdlkerungsriickgang konstatiert wor-
den, den man in der dargestellten Kurve verfolgen kann. Auch fur die Zukunft wurde in Teublitz kein Zuwachs
gesehenDiese Einschatzung von damals muss heute revidiert werden.

Auf Basis der vergangenen Entwicklung der aktualisierten Bevdlkerungsprognosen ist fur alle Stadte des
Stadtedreiecks eine positive Bevdlkerungsentwicklung zu erwarten.

Der Wirtschaftsstandort Teublitz ist bislang gepragt von endogenen Antriebskraften. $hadiie Anzahl und
GroRRe der ansassigen Betriebe aus Gewerbe, Handel, Handwerk und Dienstleistungen weitgehend begrenzt
auf die ortlichen Potenziale.

Mit der Autobahn und der Méglichkeit zur Schaffung eines autobahnangebunden Flachenpotenzials fir Ge-
werbe- und Industriebetriebe weitet sich der Fokus auf Unternehmensbereiche mit entsprechenden Standort-
anforderungenDamit wéare ein besserer Zugriff auf die regionalen Potenziale des Wirtschaftsraumes Regens-
burg ermdglichtAktuell dominieren die Lapple Automotive Gkhhsowie die Teublitzer Ton Gmladfgrund

ihrer Gré3e und der Flacheninanspruchnahme

C.2 Gewerbeflachennachfrage
C.2.1 Sandortanforderungen und Unternehmenstypen

Das Standortgutachten aus dem Jahr 2014 erlauterEdiflussgroRen der Gewerbeflachennachfrage allge-
mein und fur verschiedene Unternehmenstypen: Die grundsataii¢hessagen haben sich nicht mafl3geblich
veréndert, so dass an dieser Stelle nur ein kurzer Abriss dieser Ausfuhrungen aus 2014 ausgefuhrt wird.

Ubergeordnete EinflussgroRen:

1 Konjunkturelle Entwicklung,
1 Wirtschaftssektoraler Strukturwandel
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Gesellschaftlicher Wandel zur Wissensgesellschaft

Die drtliche Nachfrage wir bestimmt durch:

= =4 =4 =4 -4 =4

Regionaleirbindung der Standortkommune (funktional, raumlich)
Wirtschaftsstruktur vor Ort

Branchenspezifischer Lebenszyklus

Harte Standortfaktoren (Kommune)

Weiche Standortfaktoren (Kommune)

Harte Standortfaktoren (Grundsttick)

Charakterisierung der Gewerbeflachennachfrage

Durchschnittliche Flachennachfrage zwischen 2.000 gm und 6.000 gm

GroRere Flachennachfrage bei Logistik und Einzelhandel

Ortlicher oder regionaler Mittelstand, Neuansiedlungen groRer Unternehmen eher selten
Nachfrage tberwiegend aus der Region

Uberregionale Branchen sind groRflachiger Einzelhandel und Logistik

Standortanforderungen und Gewerbeflachennachfrage bestimmter Unternehmenstypen

T

Technologieorientierte Unternehmen
o Facharbeiterpotenzial
o Uberregionale, internationale Erreichbarkeit
0 Weiche Standortfaktoren sind wichtig
0 Reprasentativitat des Standortes wichtig
Produktionsorientierte Unternehmen
o Facharbeiterpotenzial
o Uberregionale, internationale Erreichbarkeit
0 Lieferketten
0 Représentativitat des Standortes weniger wichtig
0 Unterscheidung nach Emissionsintensitat
Logistik Unternehmen
0 Lage zu Absatpder Beschaffungsmarkten
Hohe Verkehrszentralitdt des Standortes
Direkte Lage an der Autobahn entscheidend
Firz.B. Lebnanmittel oder KEFDiensteist die innerregionale Anbindungichtig.
Ansonsten ist die Erreichbarkeit anderer Wirtschaftraume (Flughafen, Guterverkehrszentren,
Hafen) wichtig
0 GrundstiicksgrofRen je nach Nutzung zwischen 1 ha und mehr als 30 ha.
Wirtschaftsnahe Dienstleistungsunternehmen
o Urbanes Umfeld
o0 Eher Mischgebiete
Ortliches Handwerk und Gewerbe
0 Geringer Aktionsradius (<50km)
Lokales Kundenpotenzial
Kleinteilige Flachennachfrage (0,3 ha bis unter 1 ha)
Sichtbarkeit fur Betriebe mit Kundenfrequenz
Lagermoglichkeiten fir BauGetranke etc.

(0]
(0]
(0]
(0]

(0]
(0]
(0]
(0]
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1 Grofliflachiger Einzelhandel
0 Regiona Erreichbarkeit
0 Sichtbarkeit
0 Hoher Flachenbedarf (>0,5 ha)
o Parkmdglichkeiten
0 Unterliegt besonderen stadtebaulichen Regelungen
M Autohof
0 Autobahnanbindung
o Verbindung mit Hotelund Gastronomiebetrieben haufig
o Hoher Flachenbedarf (5 ha bis 10 ha)

Uber diese kurze Typisierung hinaus ist in jedem Ansiedlungsfall eine Einzelfallpriifung in Bezug auf die Erful-
lung der speifischen Standortanforderungen erforderlich. Gewerbeflachen sind wertvoll und deren Belegung
sollte grundsatzlich den von der Standortgemeinde definierten Anforderungen an die Nutzung eines Gewerbe-
gebietes entsprechen.

C.2.2 Standorttypen von Gewerbeflachen

Beziglich der Standorttypen von Gewerbegebieten treffen die im Gutachten von 2014 ausgearbeitsten Aus
gen nach wie vor ziBie stellen den wissenschaftlichen State of the Art darweidien im Wesentlichen diffe-
renziert nach den Standortanforderungen und den spezifiscligerkeiten der Geschaftstatigkeit der dort
ansassigen Betriebe. Das jeweilige Umfeld in den Gewerbegebietstypen unterscheidet sich stark und die Quali
tatsanforderungen steigen. Weitere wichtige Unterscheidungsmerkmale sind die Emissinsiiit in Bezug

auf Luft, Larm und Optiklie Erreichbarkeit mit dem OPNV und die GroRenstruktur der Parzellen. Die folgen-
den gewerbegebietsqualitatstypen werden unterschieden:

1 Einfaches Gewerbegebiet

1 Hoherwertiges Gewerbegebiet

1 Hochwertiges Gewerbegebiet

1 Kleinteiliges/gemischtes hochwertiges Gewerbegebiet
1 Besonderes Gewerbegebiet

Die Planung oder Realisierung von hochwertigen Gewerbegebietstypen sind abhéngig von einer kritischen
Nachfragemasse, die bei der einzelkommunalen Gewerbeflachenentwicklung, insbesondere fir kleinere Kom-
munen kaum zu erreichen ist. Vor diesem Hintargl beschrankt sich die kommunale Gewerbeflachenpla-

nung zum einen auf die endogenen Potenziale vor Existieren besonderertsspezifischen Standortpotenzi-
alesind sie dariiber hinaus zu prifen und zu entwickeln. Eine Chance bietet die interkommunale Zusammena
beit, die im Stadtedreieck auf umfangreiche positive Erfahrungen zurtickgreifen kann.

C.3 Regionales Flachenangebot und Wettbewerbssituation

Kommunen stehen im Wettbewerb um ansiedlungswillige Betriebe. Neben der Flachenverfiigbarkeit oder der
Hebesatze ist die Ortsgebundenheit des Handwerks und Gewenbegesentlicher NachfragefaktoErweite-

rungen oder auch Neuansiedlungen solcher Betriebe sind extrem distanzsebsbkallist der Wunsch nach

einer Ansiedlung vor Ort dominierend. Bei der Erweiterung eines ansassigen Betriebs wéare dies zwingend. Ers
wenn die Standortanforderungen nicht erfillt werden kdnnen, erweitert sich der Suchragargslaufig.

Der Wettbewerbsdruck verringert sich bei der Ansiedlung von Unternehmen mit spezielleren Staholaie-
rungen, die nicht in jeder Kommune erfillt werden kénne

Das verfligbare Flachenangebot in der Region ist UbeBtaslortinformationsSystem Bayern (SISBY)er-
mitteln. Hier werden durch die Kommunen und Landkreise verfligbare unbebaute Gewerbeflachen eingestellt.
Die hier angebotenen Flachen stelidasaktuellverfiigbare Ansiedlungspotenzial dar.
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Die aktuell verfigbaren SISBihtrage werden fur die Region und in den Gemeinden des Stadtedreiecks analy-
siert. Im Vergleich mit den SISBtragen aus dem Jahr 2014 ist es mdglich die Verédnderung des Angebotes
im Zeitvergleich zu bewerteie SISBXuswertungen im Jahr 2014 erfolgten, aufgrund der damaligen Aufga-
benstellung, eine definierte Ansiedlung (Getrankeabflllwerk) zu prufen, selektiv. Es wurden ausschlie3lich Ge-
werbegebiete in die Analyse aufgenommen die eine Mindestgré3e vorsbwia eine Autobahnanbindung
aufweisen

Aktuell werden alle verfugbaren Gewerbestandorte aufgelistet. Um einen Zeitvergleich zu ermdglichen, der
wichtige Erkenntnisse Uber die Volatilitat der Nachfrage in der Untersuchungsregion aufzeigt, wurden die Er-
gebnisse in zwei Tabellen geteilt. Die erste Aufligtanthalt die Gewerbestandorte mit mehr als 5 ha, wie sie
2014 aufgenommen wurden sowie der Vergleich mit den heute in der Standortdatenbank SISBY verfiigbaren
Ergebnisse. Die zweite Tabelle zeigt @éaverbegebietén SISBY in der Region, dieitkér als 5 ha sind. Ein
Zeitvergleich ist hier wegen der fehlenden Daten aus 2014 nicht moBkakird unterstellt, dass die Eintra-

gungen in der Standortdatenbank SISBY zum aktuellen Zeitpunkt vollstéandig sind und der Angebotsrealitat ent
sprechen.

Die aktuelle Abfrage aus der Datenbank des StarkhdormationsSystem Bayern (SISBY) erfolgte zum Stich-
tag 26. September 2024. Die damalige Auswertung der Datenbank erfolgte zum 17.4.2014.

Der Zeitvergleich des Gewerbeflachenangebotes groRRerer Flacheneinheiten (>5 ha) zeigt erhebliche Angebots
veranderungen. Wéahrend 2014 noch 16 solcher Flacheneinheiten erfasst wurdess 8024 noch 13. Auch
die gesamt Grol3e des verfiigbaren Angebotes an Gewerbeflachen hat sich von 223,1 ha auf 164,5 ha reduzier

Das zeigt zum einen, dass heute ein um mehr als 25% geringeres Gewerbeflachenangebot verflgbar ist als
2014. Gleichzeitig belegt es eine Gewerbeflachennachfrage nach solchen Gewerbeflachen in der Region, die
offenbar in den letzten Jahren befriedigt werdkeonnte.

Tabellel Gewerbeflachenabund -zugénge 2014 bis 2024 In Gewerbegebieten mit mehr 5 ha
2014 2024

Veranderungstatbestand in ha in ha
vollstéandiger Flachenabgang seit 2q&Gebiete vollstandig genutzt) 125,4

teilweise Flachenabgang seit 20(BEGebiete teilweise genutzt) 39,2

Flachenzugang bis 2024 106,0
vollstéandiger Flachenverbleib aus 2014 bis hdk#ine Nutzung seit 2014) 45,5 45,5
teilweiseFlachenverbleib aus 2014 bis heytslweise nicht genutzt seit 2014) 13,0 13,0
Gesamt 223,1 164,5

Quelle: IHKStandortportal Bayern, SISBY, Abruf von 26.9.20@4eigene Berechnungen

Analysiert man die einzelnen Flachenand -abgange innerhalb der vergangenen 10 Jaérkéltman einen
Eindruck vom Nachfragedruck in der Regbie. Wettbewerbssituation um insbesondere gréRere Gewerbefla-
cheneinheiten erscheint nach wie vor hoston den vorhandenen 223,1 ha Gewerbeflachen wurden im Zeit-
raum 125,4 ha neu genutzt, indem die jeweiligen Gewerbegebiete vollstandig belegt wurden. Weitere 39,2 ha
der Neulelegungen stammn ausnur teilweise ausgenutzten Gewerbegebiet&wn verblieben von den im

Jahr 2014 223,1 ha Gewerbeflache im Jahr 2024 588 Bestand Gleichzeitig wurden 106 ha zusatzlich neu
ausgewiesen. Letztlich hat sich das Angebot bis zum Jahr 2024 auf 164,5 ha reduziert.

Es ist darauf hinzuweisedassein sehr groReGewerbeflachenpotenzial bei den Klarteichen im Regensburger
Stadtteil Irl in der Gro3enordnung von 35,5 ha damals bereits als verfugbar aufgefuihrt wurde, aber bis heute
das Bebauungsplanverfahren noch nicht abgeschlossen ist. Das reduziert aktuetfidibare Gewerbeflache

auf nur noch 129 ha. Wenn man die Flachenpotenziale in Teublitz, die ebenfalls noch nicht baurechtlich gesi-
chert sind sowie das Gewerbegebiet in Lauterhofen, gleichfalls ohne Baatethht sinkt das unmittelbar
verfugbare Flachenpotenzial auf geringe 87 ha fir die gessvittschaftsregion Regensburg.
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Tabelle2 Angebot an Gewerbestandorten mit einer Flach@t mehr als 5 ha 2014 und 2024

Ortsbeschreibung 2014 2024
Kreis Gemeinde Gewerbegebiet Flachengrof3e in ha| Baurecht
Lkr.Schwandorf Teublitz Gewe.rbe/Industriegebiet an der A§ 20,0 |BPlani.A.
Teublitz der A93 '
Lkr.Schwandorf Teublitz (C\j\?g;(talirfﬁ?_zzisre?m Hursduck 11,5 |FNP
Lkr.Schwandorf Maxhutte-Haidhof | IndustriegebietBirkenzell || 50 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf WernbergKoblitz Industriegebiet West Il 50 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf WernbergKoblitz Industriegebiet West Il 15,0 1,1 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Wackersdorf _?:)\(/gle(;t;(ra]g?tgsrs\:\lltlastlicher 31,3 7,5 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet 4 / Bellstral3e 9,6 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Schwandorf S[(Je(\j/verbegebieﬂ /Industriegebiet 8,3 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Nittenau Singbhe::gbiet Industriegebiet 26,3 |B-Planrk
Stadt Regensburg Regensburg Guterverkehrszentrum 15,0 B-Plan rk
Stadt Regensburg Regensburg Klarteiche Irl 35,5 355 [BPlani.A.
Lkr.Regensburg Regenstauf Gewerbegebiet Stdei | 6,0 4,5 B-Plan rk
Lkr.Regensburg Schierling Gewerbegebiet Am Birlbaum 12,8 B-Plan rk
Lkr.Regensburg Wiesent Gewerbegebiet WorthWiesent 16,0 B-Plan rk
Lkr.Regensburg Brunn Gewerbegebiet West an der A3 10,0 10,0 |B-Planrk
Lkr.Kehlheim Hausen Gewerbegebiet Hause8ud 9,4 B-Plan rk
Lkr.Kehlheim Mainburg Gewerbegebiet Marzill 6,0 B-Plan rk
Lkr.Kehlheim Neustadt a.d.Donau Industriegebiet an der B8 15,0 B-Plan rk
Lkr.Kehlheim Train Gewerbegebiet Ziegelstad 11,7 |B-Planrk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Neumarkt i.d.Opf. | Gewerbegebiet Habersmihle | 5,8 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Berg bei Neumarkt | Gewerbepark Berg an der BAB A3 13,4 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Freystadt Gewerbegebiet Retteloh 22,0 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Parsberg Gewerbegebiet Am Campus 8,0 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Lauterhofen Gewerbepark Lauterhofen Sud 10,5 |B-Plani.A.
Gesamt Gewerbegebiete 2231 164,5

Quelle:IHkStandortportal Bayern, SISBY, Abruf 26r0.2024.
Erlauterungen zum Stand des Baurechts soweit erkennbar:
rk = rechtkraftiger Bebauungsplan liegt vor
i. A. = Bebauungsplan befindet sich im Aufstellungsverfahren
FNP: = auf dem Stand der vorbereitenden Bauleitplanung,

k. A. = es liegen keirfengaben vor.
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Abbildung21 GroéRenstrukturen des Gewerbeflachenangebotes 2014 und 2024

Anzahl und GroRBenklassen der verfliigharen Gewerbestandorte
in ha 2014 und 2024
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Quelle:Quelle: IHKStandortportal Bayern, SISBY, Abruf von 26.9.2@2gen Darstellung

Die Verteilung der GrolRenklassen von Gewerbegebieten hat sich seit 2014 verémstmsondere die Klasse

der GewerbeflachengroéfRen von 10 bis 15 ha hat sich sowohl in der Anzahl (von 5 auf 3) aber vor allem in der
Flachensumme von 71,2 ha auf 33,7 ha reduziert. Dafir ist aktuell die GroRenklasse zwischen 7,5 ha und 10 h
deutlich bessebesetzt. Die Zahl und Grof3e der Gewerbegebiete mit mehr als 20 ha hat sich seit 2014 von 3
auf 2 und von 88,8 ha auf 61,8 ha verringert.

Die Analyseder Gewerbeflachenbestande >5 ha im Jahr 2014 und im Jahr 2024 zeigt nicht nur die Angebots-
lage im Wirtschaftsraum Regensburg, sondern dokumentiert die erhebliche Nachfrage nach solchen Gewerbe-
flachen. Immerhin sind seit 2014 16%a der betrachten Flachengré3e erfolgreich vermarktet worden. Mit

rund 16 ha pro Jahr wurden damit Flacheneinheiten von mehr als 5 ha nachgefragt.

Erganzend zur Analyse der grof3en Flacheneinheiten, wie sie aus der Vorstudie 2014 vorgegeben wurden, wirc
die Angebotssituation von kleineren Gewerbeflacheneinheiten dargestellt. Entsprechend der Eintrage in der
SISB-Datenbank ergibsichdie nachfolgende Angebotssituation fur kleinere Gewerbeflachen im Wirtschaft-
raum Regensburg
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Tabelle3 Angebot an Gewerbestandorten mit einer Flache mit weniger als 5 ha 2014 und 2024

Ortsbeschreibung 2014 2024

Kreis Gemeinde Gewerbegebiet Flachengrof3e in hg Baurecht
Lkr.Schwandorf Teublitz Am Burgweiher 0,7 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Burglengenfeld Gewerbegbiet VastadtWest 2,0 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Burglengenfeld Gewerlegebiet Kallmiinzer Strafl3e 0,2 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet Im Moos 29 §34BauGH
Lkr.Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet Gleisdreieck 3,5 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Schwandorf Sondergebiet Brunnfeld 1.4 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet Libourndllee 2,4 §34BauGH
Lkr.Schwandorf Schwandorf ﬁce)\r/éerbegebiet OteHahnStralte 1,6 §34BauGE
Lkr.Schwandorf Wackersdorf fGe|eO\INerbegebieﬂ'estgebiet Am Brunn 2,5 FNP
Lkr.Schwandorf Wackersdorf S:r\'\::eor?;?:abiet Westlicher Taxclde- 4,0 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Wackersdorf S:rvpe(;?sigllfbiet Westlicher Taxolde- 3,5 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Neunburg vorm Wald| Galgenberg an der Ringstralie 0,7 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf WernbergKoblitz Industriegebiet West I 3,8 B-Plan rk
Lkr.Schwandorf Nittenau Gewerbegrundstiick Waltenried 3,8 k.A.
Lkr.Regensburg Regenstauf Gewerbegebiet Benzstralle 4,5 B-Plan rk
Lkr.Regensburg Wiesent Gewerbegebiet WorthWiesent 1,6 B-Plan rk
Lkr.Kehlheim Abensberg gfg?f;gigﬁ;iﬁfggeﬂame Krey 1,1 B-Plan rk
Lkr.Kehlheim Herrngiersdorf s(ire;/\[/;rbegebiet An der Rottenburge 1,3 k.A.
Lkr.Kehlheim Langquaid Gewerbegebiet Steinelberg Il 2,0 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Parsberg gz\rf]vs;zi?febiet Parsberg Nor¢Hor- 1,2 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. |Lauterhofen Stg:llverbegebieHummerUtheiIerg- 1,2 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Lauterhofen GewerbegebietHohe Birke Il 0,8 B-Plan rk
Lkr.Neumarkt i.d.Opf. | Pyrbaum Gewerbegebiet Am Sportplatz 15 B-Plan i.A.
Gesamt Gewerbegebiete >5 ha 45,2

Quelle:IHKkStandortportal Bayern, SISBY, Abruf von 26.9.2024.

Erlauterungen zum Stand des Baurechts soweit erkennbar:

rk = rechtkraftiger Bebauungsplan liegt vor
i. A. = Bebauungsplan befindet sich im Aufstellungsverfahren
FNP: = auf dem Stand der vorbereitendBauleitplanung,
k. A. = es liegen keine Angaben vor.
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Die unterhalb der Grenze von 5 ha angebotenen Flachen im untersuchten Raum erreichen im Durchschnitt
eine GréfRe von 2,3 ha. Das grof3te Gewerbegdizieeine Flache von 4,5 ha (Regenstauf Gewerbegebiet
BenzstralRe). Das Kleinste ist 0,8 ha grof3 und befindet sich Lauterhofen im Landkreis Neumarkt i.d.Opf. (Ge-
werbegebiet Hohe Birke). In der Summe sind mit den 20 Gewerbegebieten 45,2 ha zusatzlich am Markt.

Alles in allem ist das Angebot an groReren Gewerbegebieten in der Untersuchungsregion in den letzten zehn
Jahren spirbar geschrumpft. Ein Grund dafir ist die erfolgreiche Vermarktung groRerer Gewerbeflachenein-
heiten seit 2014 in der Gro3enordnung von imimarrund 165 ha. Es sind bei weitem nicht in der Gréenord-
nung Gewerbeflachenangebote nachgefolgt. Rund 106 ha Gewerbeflachen sind in diesem Zeitraum neu ent-
standen und waren verflugbar, wenn nicht bei einigen das Baurecht noch nicht rechtskraftig arteit w

Die Gewerbeflachen in Teublitz, Regensburg und Lauterhofen befinden sich im Bebauungsplanverfahren, die
Flache westlich von Lapple in Teublitz ist bislang nur in der unverbindlichen Bauleitplanung festgeschrieben.
Wenn man die Angebotssituation ausschlief®lauf baurechtliche voll entwickelte Gewerbeflachen be-

schrénkt, reduziert sich der Bestand von den ermittelten 164,5 ha auf nur noch 87 ha.

D Gewerbeflachen in Teublitz

Die Gewerbeflachenentwicklung fiir die Stadt Teublitz hat die Vorgaben der LandeRegionalplanung, die

unter anderem im LEP Bayern festgesetzt sind, zu beriicksichtigen. Danach gelten die Prinzipien des Flachen-
sparens, der Innenentwicklung, die vor AnBatwicklung geht sowie die Vermeidung von Zersiedelung. So ist
die Analyse des Flachenbestandes und der Flachenpotenziale im Siedlungsgebiet der Stadt Teublitz eine we-
sentlicheund notwendigeGrundlage der konzeptionellen Arbeit.

Die Verkehrserschlieung erfolgt tiber die Staatsstrae 2397, die ehemalige B15, die im Zuge der Autobahner-
stellung der A93 herabgestuft wurde. Die SAD1 und SAD5 kreuzen sich im Ortskern und erschlieen die Regic
in allen vier Himmelsrichtungen.

Eine weitere Besonderheit sind die ausgedehrfd@ehenmit ruhenden Gewdasserim Stadtgebiet. Neuwei-
her, Kranzlohweiher, Grol3peterweiher und Aufhofweiher im Norden, Fischhofsee, Romansee zentral gelegen
und der Eselsweiher im Sudbitden eine NordsiFlucht durch das Stadtgebiet.

D.1 Bestandsanalyse
D.1.1 Topographie

Die raumliche Entwicklung im Stadtgebiet ist in erster Linie von der Topographie bestimmt. Hier ist zum einen
der Flusslauf der Naab, der sich von Westen bis Nordosten durch das Stadtgebi®igidleigleitenden Uber-
schwemmungsgebiete beeintrachtigen die Nutzungsmaoglichkeiten erheblich, so dass ein breiter Streifen, er-
ganzt um ausgedehnte Weiherflachen fir die Siedlungstatigkeit ausfallt.

Darlber hinaus erstrecken sich im gesamten Osten des Stadtgebiets die ausgedehnte Waldflachen des Sams-
bacher Forstes, deren rdumlicher Zusammenhang durch die Autobahntrasse demd\88r Bahntrassge-

stort wird. Westlich der Autobahn sind die Waldgebiete durch StralRenverlaufe, Weiherflachen und Siedlungs-
gebiete durchbrochen. Hinzu kommt die weitldufige Tagebauabbauflache der Tongrube Weiherdorf.

Die geschlossenen Siedlungsflachen bilden der Kernort Teublitz sowie die grof3eren Flacheneinheit Katzdorf,
ndrdlich gelegen in Richtung Schwandorf und das etwas kleiner Miinchshofen an der SAD5. Kleinere Ortsteile
und Weiler erganzen das historisch gewactes&iedlungsbild.

Das Gelanderelief beeinflusst die Flachennutzungen erheblich und schrankt die Generierung von Nutzungspo-
tenzialen insbesondere fur die Siedlungsnutzung ein. Die folgende Karte stellt die errechnete Gelandeneigung
im Stadtgebiet dar und zeigt sowohl ¢stlidér Autobahn im Samsbacher Forst, als auch siudlich angrenzend

an die Siedlungsflache des Kernortes Erhebungen mit 9 bis 10% Steigung.
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Abbildung22 Topographie im Stadtgebiet Gelanderelief
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Die hochste Gelandeerhebung im Stadtgebiet stellt der Munchshofener Berg (533m G NHN) im Nordwesten
des Stadtgebietes dar. Er ist Teil des Oberpféalzer Jura. An dessen 6stlichem Ful} flie3t die Naab entlang.

sy / 4 Stand: September 2024

uelle FMP Stadt Teublitz, Begriindung mit UmweltbeqdBenehmigungsfassung vom 23.10.2022, Seite 38.

D.1.2 Gewerbeflachennutzung in der Stadt Teublitz

Die aktuell betriebeneisonder, Gewerbe und Industriegebiete im Stadtgebiet von Teublitz sind die Folgen-
den:

Das Industriegebiet Lapple

Das Industriegebiet Ziegelholz

Das Gewerbegebiet Am Burgweiher
Das Sdsebiet Einkaufen Teublitz West
Das GeweregebietTeublitz SteDst

Dabei ist das erstere als interkommunales Industriegebiet mit der Stadt MaxHaitthof angelegt. Es ist mit
einem groRRerndustriebetrieb der Metallverarbeitung belegt. Die Entstehungsgeschichte des Stasahitrte
Eisenerzhitte, Braunkohleabbau und die verschiedenen Erweiterungsstufen seit Mitte deska@indh.der
Standortanalyse 2014 in aller Kiirze nachgelesen werden.

=a =4 =8 =4

Ebenso ist das Industriegebiet Ziegelholz nur mit einem dominierenden und wenigen kleinen Gewerbebetrie-
ben belegt. Dieses Gebiet ist vergleichsweise dinn betgt.hindern Altlasten aus vergangen Nutzungen
eine intensivere Ausnutzung.

Das Gewerbegebiet am Burgweiher ist als Siedlungserweiterung nach Osten angelegt und wird bis heute fur
eher distanzsensible, 6rtlich eng verflochtene Betriebe genutzt
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Das neue, aber sehr kleine Gewerbegebiet TeublitzGHidefindet sich derzeit in der ErschlieRungsd
Bauphase. Die Vermarktung der neuen Flachen war schnell abgeschlossen. Samtlichesifidbkrgt. Das
gilt bis auf ein Grundsttick auch fiir daswerbegebiet am Burgweihddie Nachverdichtungsmaoglichkeiten
sind hier auch wegen der Flachenverfligbarkeit begrenzt.

Auch das S@Gebiet flr Einkaufen in Teublitz West ist weitgehend mit Fachméarkten der Nahversorgung belegt.
Eine Nachverdichtung steht derzeit an. Fir den Edé#ekt ist ein Abriss und ein Neubau auf eine marktgéan-
gige VerkaufsflachengréfRe genehmigt. Dazu wird die Erweiterungsflache, die im FNP mit ¢ bezeichnet ge-
nutzt? Ein geringeresnd unglinstig geschnittendeserveflachenpotenzial fir erganzende Nutzungen ist ver-
fugbar(Flache c)

Abbildung23 Gewerbe und Mischgebiete im Stadtgebiet von Teublitz

L A \ Legende
5 "-:;Q‘ MI/GI/GE/SO-Gebiete

2

\\ in Teublitz

Weiherdor! \ Mi-Gebiete (FNP)

/ (A
b StraBe \ [ mi-Gebiete
\LlY
\

|| | GE/GI/s0-Gebiete (FNP)
v Bommerlschlag [ Bl GE/GI/SO-Gebiete Bestand
Bl Gt/Gi-Gebiete, geplant FNP)

[::I SO-Einkaufen Teublitz-West

& f/l GE-, Gl-, SO-Gebiete (FNP)

Saltendorf z i

Koblitz X7 //}
Vi Kuntsdorf Teub, 7 ,/," GE Am Burgweiher

GE/SO Teublitz Siid-Ost

"
.:«;\“‘"’" Teublitz

4 ; 3

wolTama
' o°
N\
@ J
=\
qdorte’
o

o
S Burgruine

i
Y \ \ Lehenhau (e g T

lengenfeld Adia\ /- v\ Plaltermanie

Kartengrundlage: Geo-Portal Bayern Atlas 2024 Verau

Rappenbug

Gl Ziegelholz

Gl Lapple

GE Am Hundsruck
GE/GE BAB-ASS Teublitz

® - ® a 0 T W

SO EK Teublitz West

Stand: September 2024
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Im aktuellen Flachennutzungsplan sind zwei weitere Gewerbestandorte ausgewiesen. Es handelt sich um die
Gewerbe und Industriegebiete:

T Westlich von Lapple (im FNP mit der Flachenbezeichnumgeatsehen)

1 Industrie und Gewerbegebiet an der Autobahnanschlussstelle Teublitz (im FNP mit der Flachenkenn-
zeichnung &l versehen)

Wahrend fur das erstere Gebiet noch keine konkreten Schritte zur Verbindlichen Bauleitplanung unternom-
men wurden, ist das Bebauungsplanverfahren fir den Standort an der Autobahn im Gange.

Nachfolgend sind die Standortsteckbriefe der einzelnen Gewerbestandorte in Teublitz aufgefihrt.

4Vergleiche Seite 37

33



Analyse der ausgewiesengBewerbeagebiete (FNP)ndustriegebiet Lapple
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ParzellengréRa in gm

a=13,3 hap=1,5 ha,c=3,4 ha

Gebietskategorie

Einfaches Gewerbegebi@sl)

Verkehrsanbindung

BAB93 4 km, Gleisanschluss

Betriebsbesatz

L&apple Automotive GmbH

Freie Flachen iha

Die Parzellen a und b sind nicht beléy® ha,
aber ohne Burecht. WegerEmissionskongen
tierung problematisch.Grundstiickeigentiimer
teileweis nicht verkaufswillig/erkehrslagein-
gunstig. Allenfalls alsventuelle Erweiterungs
fléchbe fur Lapple @kplatze,Lagefflachen etc)
nutzbar

Bewertung derFlachenpotenziad

In unmittelbarerNachbarschaft zu Lé‘lpPIe als
Reserveflache fiir Erweiterungsbedarf Lapple

Besonderheiten

Dominiert von einem Grol3betrieb,
interkommunaler Standort

Quelle: eigene Darstellungigene Fotosind Analysen (FNB-Plane, Bayern Atlas

34




GrolRe irsgesamt in ha

Anzahl Parzellen

Derzeit 3

Parzellengrof3a in ha

a=1,5 ha, b=1,8 ha, c=2 ha

Gebietskategorie

EinfachesGewerbegebiet (Gl)

Verkehrsanbindung

BAB93 = 6 km, Gleisanschluss

Betriebsbesatz

TD Rohstoffhandel Haidhof GmbH & Co. KG

Freie Flachen iha

Parzelle €1,5 hg ist bewaldet, einzelne Bauwerk

ﬁ\ltllasten. UnrzureichendeVerkehrslageParzelleb
elegt

Parzelle @2 ha)mit Altlasten, Gleisen und teil

Bewertung der Flachenpotenziale

bdzil dzy3 ol & ¢S13

weise durch Lgple genutzt.
3 Sy Nf
dzy 1f I NE aOa RdzNOK Dt

(V)N
SN

Besonderheiten

Dominiert von einem Betrieb,
Interkommunaler Standort

'!l!ﬁ

i
’!uﬁmﬂgl!ullnllnmi

TD Rohstoffhandel GmbH

Quelle: eigene Darstellungigene Fotosind Analysen (FNB-Pléne, Bayern Atlas



Analyse der ausgewieseneBewerbayebiete (FNPewerbegebiet Burgweiher
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GroRe irsgesamt in ha 11,3 ha
Anzahl Parzellen 26
Mittlere Parzellengrof3e in gm ca. 3.800 gm
Gebietskategorie Hoherwertiges Gewerbegebiet (GE)
Verkehrsanbindung BAB93 = 2 km

T Tankstelle, Waschanlage, TUV,-Kndel,

KFZRepanatur,k | g o
: 1 Bau, Handwerk, Fliesen, Landmaschinen

Betriebsbesatz 1 Logistik, Transport

I Bauhof, Feuerwehr

1 Getranke

FreieFlachen in gm

Teilweise mindergenutzte Flachen, eine Griiapa
zelle mit ca. 5.000 grtNr. 28) nicht verfigbar

Bewertung der Flachenpotenziale

Verfligbarvon Nr. 28st nicht bekannt. Ansonsten
teilweise moglicherweise mindergenutzte Flache
jedenfalls nicht unmittelbar verfligbar.

Besonderheiten

Keine effektiven Ansiedlungsmaoglichkeiten
vorhanden. Nur noch Restflachen.

Getranke Scharl

Quelle: eigendarstellung eigene Fotosind Analysen (FNB-Pléane, Bayern Atlas
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Analyse der ausgewieseneBewerbegebiete (FNPHondergebiet Einzelhandel Teublit¥est
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GroBe wsgesamt in ha

1,5ha

Anzahl Parzellen

5 ParzellefNorma/Edeka auf einer Parzelle)

Mittlere ParzellengréRe in gm

Ca. 3.000 gm

Gebietskategorie

Sondergebiet Einzelhandel (SO)

Verkehrsanbindung

BAB 93 4 km

Betriebsbesatz

{1 EdekaSupermarkt

1 Kik Textildiscounter

I Norma LMDiscounter

I Hausner Metzger

i Winsche Backwarenverkaufsstelle

Freie Flachen in gm

Parzelle a 950gm, b = 350 d&rschliel3ungs

straf3e) ¢ = 2.530 gnfverplant fur Edekd&rwei-
terung)

Bewertung der Flachenpotenziale

Nur nutzbar fur kleinere Ergdnzungsnutzungen

Besonderheiten

Quelle: eigendarstellung eigene Fotosind Analysen (FNB-Plane, Bayern Atlas
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Analyse der ausgewieseneBewerbegebiete (FNPEewerbegebiet TeublitsidOst

"2{,1 7,
i} b\l |
A /2

lo
e
Katzdort
sy

Anzahl Parzellen

Mittlere Parzellengréf3e in gm 1.772 gm
Gebietskategorie Einfaches Gewerbegebiet (GE)
Verkehrsanbindung BAB 93 =5 km

Ist weitgehend vermarktet:

% épothekenserwce

3 aragentore

Betriebsbesatz  KFZServicefVerkauf

)i Elektroplanungr )

1 Interkommunaler Recyclinghof

Freie Flachen in gm keine
Bewertung der Flachenpotenziale keine
Besonderheiten Neuausweisung (Belegungsphase)

sy
AR it s

m Eisenwerk (
Quelle: eigene Darstellungigene Fotosnd Analysen (FNB-Plane, Bayern Atlas
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