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A Kurzfassung 

Aufgabe 

Die Standortanalyse für die Gewerbeflächenentwicklung in der Stadt Teublitz ist eine Aktualisierung der ent-
sprechenden Studie aus dem Jahr 2014 und ist eine der fachlichen Grundlagen für die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes αLƴŘǳǎǘǊƛŜ- ǳƴŘ DŜǿŜǊōŜƎŜōƛŜǘ ŀƴ ŘŜǊ !ǳǘƻōŀƘƴŀƴǎŎƘƭǳǎǎǎǘŜƭƭŜ ¢ŜǳōƭƛǘȊά zur Realisierung des geplanten Ge-

werbegebietes an der BAB 93. 

 

Einbindung in die Region 

Die drei Städte des Städtedreiecks sind als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen und nehmen in Koopera-
tion mittelzentrale Versorgungsaufgaben für den Verflechtungsbereich wahr. Regensburg hat als Regionalzent-
rum eine überragende Versorgungsfunktion für die Region. 

Das Städtedreieck ist deshalb funktional dem Wirtschaftsraum Regensburg zuzuordnen. Dies ist u. a. mit der 
starken Pendlerverflechtung, die deutlich höher ausfällt als zum nähergelegenen Mittelzentrum Schwandorf, 
zu begründen. So bestimmt insbesondere die Zugehörigkeit zum engeren Wirtschaftsraum Regensburgs die 
Marktsituation im gewerblichen und industriellen Segment.  

Einwohner- und Beschäftigtenentwicklung in der Region 

Im Wirtschaftraum Regensburg wird künftig eine im Vergleich zu Bayern mittlere Bevölkerungsentwicklung 
unterstellt, die für die Stadt Regensburg auf +6,5%, für den Landkreis Regensburg +6,2% und für den Landkreis 
Schwandorf +6,5% Bevölkerungszuwachs bis 2042 errechnet wird. Die Beschäftigtenentwicklung im Wirt-
schaftraum Regensburg geht mit der positiven Bevölkerungsentwicklung einher. 

 

Flächenangebot und -nachfrage in der Region 

Das verfügbare Flächenangebot in der Region ist über das Standort-Informations-System Bayern (SISBY) zu er-
mitteln. Die hier angebotenen Flächen stellen das aktuell verfügbare Ansiedlungspotenzial dar. Danach stehen 
aktuell in der Region1 164,5 ha Gewerbeflächen mit mindestens 5 ha Größe zur Verfügung. 

Der Zeitvergleich zeigt zum einen, dass 2014 ein um mehr als 25% höheres Gewerbeflächenangebot verfügbar 
war (223,1 ha). Gleichzeitig belegt er eine erhebliche Gewerbeflächennachfrage nach solchen Gewerbeflächen 
in der Region. Es handelt sich immerhin um eine Flächensumme von 164,6 ha, von 2014 bis heute in der Re-
gion vermarktet wurde.  

 

Gewerbeflächenbestand in Teublitz 

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

¶ Das Industriegebiet Läpple 

¶ Das Industriegebiet Ziegelholz 

¶ Das Gewerbegebiet Am Burgweiher 

¶ Das SO-Gebiet Einkaufen Teublitz West 

¶ Das Gewerbegebiet Teublitz Süd-Ost 

 

1 Stadt Regensburg, Lk. Regensburg, Lk. Schwandorf, Lk. Kehlheim, Lk. Neumarkt 
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Im aktuellen Flächennutzungsplan sind zwei weitere Gewerbestandorte ausgewiesen. Es handelt sich um die 
Gewerbe- und Industriegebiete: 

¶ Westlich von Läpple (im FNP mit der Flächenbezeichnung G-e versehen) 

¶ Industrie- und Gewerbegebiet an der Autobahnanschlussstelle Teublitz (im FNP mit der Flächenkenn-
zeichnung G-d versehen) 

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

Die bestehenden Gewerbegebiete in Teublitz weisen keine nennenswerten Flächenreserven auf. 

 

Standortalternativenprüfung 

Die Prüfung alternativer Standortmöglichkeiten zum geplanten Autobahnstandort ist für eine nachvollziehbare 
und ergebnisoffene Begutachtung geboten. Zunächst wurde die Standortalternativenprüfung aus dem Gutach-
ten 2014 überprüft. Die damals ausgeschlossenen Flächenpotenziale sind dies heute auch noch. Die positiv 
bewerteten Flächenpotenziale sind die folgenden: 

¶ Südlich SAD 1, östl. BAB (Bebauungsplanaufstellung läuft) 

¶ Tongrube bei Läpple (ist erst langfristig verfügbar, Abhängigkeit von der geplanten Umgehungsstraße) 

¶ Westlich Läpple (aufgenommen in den aktuellen Flächennutzungsplan, allerdings aufgrund der Auf-
gabe der Planung der Umgehungsstraße kaum realisierbar) 

Die aktuelle Standortalternativenprüfung ermittelt zum einen mittels einer Negativkartierung sämtliche Flä-
chenausschlüsse für Gewerbenutzung und prüft die verbleibenden Flächen auf ihre Nutzbarkeit. Hinzu kom-
men Flächenvorschläge aus der Öffentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplanverfahrens für das Gewerbege-
biet an der Autobahn. 

Darüber hinaus wurden die ausgewiesenen Mischgebiete in Teublitz auf ihre Gewerbeflächenpotenziale ge-
prüft. 

Letztlich verbleibt die Fläche der Tongrube östlich des Gewerbegebietes, die eine Größe von ca. 29 ha auf-
weist, als einzige sinnvolle Alternative, sofern die Verkehrserschließung bis dahin gesichert ist. Allerdings han-
delt es sich um eine langfristige Möglichkeit, weil die Verfüllung bis zum Jahr 2040 dauern dürfte. Damit 
stünde diese potenzielle Gewerbe-Fläche für die kommenden 16 Jahre nicht zur Verfügung. Es ist festzuhalten, 
dass zu den im Flächennutzungsplan ausgewiesenen GE/GI-Gebieten für einen Planungshorizont von rund 15 
Jahren keine nutzbaren Alternativen im Stadtgebiet von Teublitz zur Verfügung stehen. Aufgrund des Verzichts 
auf die Realisierung der Umgehungsstraße fehlt der ausgewiesenen Gewerbefläche westlich Läpple eine aus-
reichende Verkehrserschließung. Damit ist eine Realisierung dieser Flächen fraglich. 

Eine bessere Ausnutzung der vorhandenen Mischgebiete mit Gewerbebetrieben ist sinnvoll und sollte, wenn 
die Standortanforderungen mit den Standortgegebenheiten übereinstimmen, durch die Stadt Teublitz voran-
getrieben werden. Allerdings werden dadurch kaum zählbare Effekte auf die Befriedigung der Gewerbeflä-
chennachfrage in Teublitz erreicht werden können. Somit ist eine Reduzierung der Gewerbeflächenausweisung 
für die Stadt Teublitz aus einer intensiveren Ausnutzung der MI-Gebiete im Stadtgebiet nicht abzuleiten. 

Letztlich hat sich aus der Prüfung sämtlicher potenziell nutzbarer Flächen im Stadtgebiet keine sinnvolle Al-
ternative zu den im Flächennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbeflächenarealen ableiten lassen. 

 

Gewerbeflächenbedarf in Teublitz 

Neben der auf der Trendfortschreibung basierenden erwarteten Zuwächse der Beschäftigten am Arbeitsort in 
Teublitz sind auch strukturelle Aspekte zu berücksichtigen. Diese werden in der Anwendung des bereits 
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beschrieben GIFPRO-Modells durch die Ermittlung des endogenen Neuansiedlungs- und Verlagerungsbedarfs 
auf Grundlage der vorgefundenen Strukturen ermittelt.  

Unter Berücksichtigung der durch Freisetzung wiedernutzbaren Flächenpotenziale ergibt sich für die Stadt Teu-
blitz bis zum Jahr 2036 ein Gewerbeflächenbedarf von rund 6 ha, der sich aus der endogenen Entwicklungs-
kraft der Stadt Teublitz ergibt. Weiter 2 ha Gewerbeflächenbedarf erwachsen aus dem Ansiedlungsstau, der 
sich in letzten Jahren wegen des fehlenden Gewerbeflächenangebotes aufgebaut hat. 

Somit liegt der endogene Gewerbeflächenbedarf für die Stadt Teublitz bis zum Jahr 2036 bei 8 ha. Der dar-
über hinaus zu erwartende exogene Flächenbedarf kann nicht beziffert werden. Hinweise auf die Größenord-
nung lässt die Dokumentation der Gewerbeflächennachfrage in Teublitz erkennen. 

Der Gewerbeflächenbedarf für Burglengenfeld und Maxhütte-Haidhof summiert sich bis 2036 auf 11,3 ha, wo-
bei der Bedarf aufgrund des Ansiedlungstaus der letzten Jahre auch in Burglengenfeld und Maxhütte-Haidhof 
hinzuzurechnen ist. 

 

Konzeption 

Die dringend notwendige Schaffung eines siedlungsnahen Angebotes, das Gewerbebetriebe mit örtlichem Ab-
satz und ortsnaher Bezugsbindung nutzen können, ist kurzfristig nicht möglich. Das im Flächennutzungsplan 
vorgesehene Gewerbe-/Industriegebiet Süd (Standort Am Hundsruck) kann aufgrund des Verzichts auf die 
geplante Umgehungsstraße nicht zeitnah entwickelt werden. 

Die Realisierung des Gewerbegebietes an der Autobahn BAB93 mit der besonderer Standortqualität für den 
speziellen Nachfragetyp an Unternehmen, die entweder auf den Autobahnanschluss oder die Wohngebiets-
ferne zwingend angewiesen sind, ist notwendig. Wichtig ist das Gewerbegebiet weiterhin für eine notwendige 
Alternative der Gewerbeentwicklung für die Stadt Teublitz, da die neuen Flächen zeitnah auch für den endoge-
nen Bedarf aus Teublitz genutzt werden müssen. Siedlungsnahe Alternativen stehen auf absehbare nicht zur 
Verfügung. 

Angesichts der erwarteten Gewerbeflächennachfrage von mehr als 19,3 ha in den Städten Teublitz, Burglen-
genfeld und Maxhütte-Haidhof wäre die Erarbeitung eines interkommunalen Gewerbeentwicklungskonzeptes 
für das Städtedreieck eine sinnvolle Investition in die Zukunft. 
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B Anlass und Aufgabenstellung 

C Grundlagen 

C.1 Wirtschaftsräumliche Rahmenbedingungen 

C.1.1 Einordnung des Standtortes Teublitz in die Wirtschaftsregion 

Teublitz ist die nördlich gelegene Stadt des Städtedreiecks Burglengenfeld, Maxhütte-Haidhof, Teublitz, das 
gemeinsam eine mittelzentrale Funktion für die Region übernimmt. Das Gebiet gehört zum Wirtschaftraum 
Ostbayern und dem grenzüberschreitenden Wirtschaftsraum Ostbayern-Böhmen. Die Wirtschaftsregion liegt 
räumlich zwischen den Metropolregionen Nürnberg und München. Mit der unmittelbaren Anbindung an das 
Autobahnnetz ergibt sich eine lagebezogene Zuordnung, die durch die geringen Distanzen befördert wird. So 
ist München über die A93 und die A9 von Stadtgrenze zu Stadtgrenze in 134 km und einer Fahrtzeit von rund 
80 Minuten erreichbar. Die Stadtgrenze von Nürnberg ist über die A93 und A6 105 km entfernt und benötigt 
eine Pkw-Fahrtzeit von rund 65 Minuten.  

Abbildung 1 Übersichtskarte Wirtschaftsräume und großräumige Lage 

 
Quelle: eigene Darstellung Kartengrundlage: Bayernatlas 2024 

Die Autobahnen A3, A6 und A93 gehören zum Transeuropäischen Transportnetz (Rhein-Donau), wodurch die 
internationale Anbindung des Wirtschaftsraumes Ostbayern gewährleistet ist. Die Verkehrsbelastungen in der 
Region sind im Vergleich zu stark frequentierten Autobahnabschnitten (beispielsweise rund um die Metropo-
len München und Nürnberg oder dem Verdichtungsraum Regensburg) deutlich geringer. Das ist in Bezug auf 
die großräumige Erreichbarkeit ein Pluspunkt für die Region, zumindest aus Sicht der verkehrs- und distributi-
onsorientierten Branchen. Im Bereich München-Fröttmaning beispielsweise liegen die DTV-Werte 2022 bei 
104.597 Kfz. 
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Abbildung 2 Verkehrsfrequenzen und deren Entwicklung seit 2015 auf der A93 

 
Quelle: BASt (Bundesanstalt für Straßenwesen), Automatische Dauerzählstellen 2015 bis 2022, eigene Darstellung 

 

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 
maßgeblich. Hinzu kommt der enge faktische und organisatorische Zusammenhang innerhalb des Städtedrei-
ecks Burglengenfeld, Maxhütte-Haidhof, Teublitz. 

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

Die drei Städte des Städtedreiecks sind als gemeinsames Mittelzentrum ausgewiesen und nehmen in Koopera-
tion mittelzentrale Versorgungsaufgaben für den Verflechtungsbereich wahr. Regensburg hat als Regionalzent-
rum eine überragende Versorgungsfunktion für die Region. Die Oberzentren Amberg, Cham oder Neumarkt i. 
d. Opf. sind ohne maßgeblichen Einfluss auf den Standort Teublitz. 

Die Verdichtungsräume der Wirtschaftsregion Ostbayern beschränken sich auf das Regionalzentrum Regens-
burg. Verdichtungsansätze im ländlichen Raum finden sich in Amberg und Sulzbach-Rosenberg. Die Standort-
gemeinde Teublitz selbst liegt im ländlichen Raum. 

Der Landkreis Schwandorf ist als Kreisregion mit besonderem Entwicklungsbedarf festgelegt. Diese Einstufung 
trifft auf die gesamte Planungsregion Oberpfalz-Nord zu. 
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Abbildung 3 Strukturkarte des LEP Bayern (Ausschnitt) 

 
Quelle: LEP Bayern, Anhang 2 Strukturkarte 

 

Das Städtedreieck ist funktional dem Wirtschaftsraum Regensburg zuzuordnen. Dies ist u. a. mit der starken 
Pendlerverflechtung, die deutlich höher ausfällt als zum nähergelegenen Mittelzentrum Schwandorf, zu be-
gründen.  

Bei 7.820 Einwohnern in Teublitz suchen insgesamt 2.958 Arbeitnehmer täglich ihren Arbeitsplatz in einer an-
deren Gemeinde auf. 1.409 Arbeitnehmer pendeln aus anderen Gemeinden ein. Der Pendlersaldo ist damit 
deutlich negativ und beträgt derzeit -1.549 Pendlerbewegungen (-19,8%) täglich.  

Rund 1.100, das sind 37% aller Auspendler arbeiten in Regensburg. Hinzu kommen 543 Auspendler nach 
Schwandorf (18%). Die Pendelbewegungen innerhalb des Städtedreiecks stellen sich ebenfalls als bedeutend 
dar, 682 Auspendler begeben sich täglich nach Burglengenfeld (415) oder Maxhütte-Haidhof (267) zur Arbeit. 
Bezüglich der Einpendler nach Teublitz stellt das Städtedreieck 363 Einpendler aus Burglengenfeld und 344 aus 
Maxhütte-Haidhof. Die Verflechtungen innerhalb des Städtedreiecks sind intensiv. 

Neben den intensiven örtlichen Verflechtungen innerhalb des Städtedreiecks bestimmt insbesondere die Zuge-
hörigkeit zum engeren Wirtschaftsraum Regensburgs die Marktsituation im gewerblichen und industriellen 
Segment. 
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Abbildung 4 Auspendler Teublitz 2022 

 
Quelle: Pendleratlas, Statistische Ämter der Länder  

 

Das Städtedreieck und damit auch die Stadt Teublitz profitieren von der Stärke und Dynamik des Wirtschafts-
raumes Regensburg. Der Prognos-Zukunftsatlas 2022 weist die Stadt Regensburg als Standort mit sehr hohen 
Chancen aus. In Bezug auf Zukunftschancen (17), Demographie (11) und Stärke (18) weist Regensburg hervor-
ragende Werte unter den Top20 der 400 Stadt- und Landkreise in Deutschland auf. Diese Wirtschaftsstärke 
strahlt nicht nur aus Regensburg, sondern auch aus den Metropolregionen München und Nürnberg in die Re-
gion aus, so dass in den umliegenden Landkreisen immerhin ausgeglichene Chancen und Risiken bestehen. Ab-
solute Spitzenwerte weisen der Landkreis München (1), die Stadt Erlangen (2), die Stadt München (3) sowie 
die Stadt Ingolstadt (4) auf. 

Die Randlage der Stadt Teublitz innerhalb des Wirtschaftsraumes Regenburg prädestiniert den Standort für die 
Nachfrage von Betrieben mit größerem Flächenbedarf und einer hohen Preissensibilität. Sie benötigen nicht 
die engen Verflechtungen und die Urbanität Regensburgs oder anderer Metropolen, sind aber auf gute Ver-
kehrsanbindungen angewiesen. Betriebe mit distributiven Aufgaben, großer Abhängigkeit von hoher Frequenz 
oder mit hohe überregionale Reichweite gehören somit zum Nachfrageportfolio der Stadt Teublitz. 
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Abbildung 5 Prognos Zukunftsatlas 2022 (Ausschnitt Ostbayern) 

 
Quelle: Zukunftsatlas 2022 Prognos AG Berlin  

C.1.2 Rahmenbedingungen im Wirtschaftraum Regensburg 

C.1.2.1 Leistungsfähigkeit des Wirtschaftsraumes 

Die Leistungsfähigkeit des Wirtschaftsraumes Regensburg ist die Grundlage für dessen Ausstrahlung in die Re-
gion. Die Verteilung des Bruttoinlandsproduktes in der Oberpfalz bzw. in der Region Regensburg zeigt zunächst 
die Dominanz und Wirtschaftskraft der Stadt Regensburg. 

Abbildung 6 Verteilung des Bruttoinlandproduktes in den Stadt- und Landkreisen Oberpfalz 

 
Quelle: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschöpfung in Bayern 2015 bis 2022, Kreisfreie Städte und Landkreise 
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Die Stadt Regensburg erwirtschaftet mit 14,3 MrdΦ ϵ ƛƳ WŀƘǊ нлнн ƳŜhr als ein Viertel des gesamten Bruttoin-
landproduktes der Oberpfalz. Das macht die Bedeutung der Wirtschaft in Stadt Regensburg sowie deren Ein-
fluss auf die umliegenden Landkreise deutlich. Die Ausstrahlung Regensburgs ist insbesondere für die Land-
kreise Regensburg, Schwandorf, Cham und Neumarkt in der Oberpfalz, oder im Landkreis Kehlheim zu erken-
nen.  

Die Reichweite der Wirtschaft wird insbesondere bei der Betrachtung des BIP je Einwohner deutlich. Je stärker 
dieser Wert den Durchschnittswert übersteigt, umso größer ist die Anziehungskraft des Standortes, die sich 
insbesondere in der Zahl der Einpendler und der Lieferverflechtungen äußern. 

Abbildung 7 Bruttoinlandprodukt je Einwohner in den Stadt- und Landkreisen Oberpfalz 

 
Quelle: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschöpfung in Bayern 2015 bis 2022, Kreisfreie Städte und Landkreise 

aƛǘ ŜƛƴŜƳ .Lt Ǿƻƴ фнΦлоу ϵκ9ƛƴǿƻƘƴŜǊ weist die Stadt Regensburg einen nahezu doppelt so hohen Wert wie 
der Durchschnitt in der Oberpfalz auf. Naturgemäß erreichen die Oberzentren (Amberg und Weiden) bzw. 
Metropolen (Regensburg) in der Oberpfalz aufgrund ihrer zentralen Funktion deutlich höhere BIP je Einwoh-
ner-Werte als die Landkreise, wobei Regensburg sich besonders als leistungsfähig darstellt.  

5ŜǊ [ŀƴŘƪǊŜƛǎ {ŎƘǿŀƴŘƻǊŦ ŜǊǊŜƛŎƘǘ Ƴƛǘ ǎŜƛƴŜƴ .Lt Ǿƻƴ сΣм aǊŘΦ ϵ ŜƛƴŜƴ tǊƻ-YƻǇŦ ²ŜǊǘ Ǿƻƴ плΦсоф ϵΦ 5ŀǎ ƛǎǘ 
kein Spitzenwert im Vergleich zu den anderen Landkreisen der Oberpfalz, liegt aber oberhalb des Durch-
schnitts der oberpfälzischen Landkreise (офΦпфп ϵ ƧŜ 9ƛƴǿƻƘƴŜǊύΦ 

Die Dynamik der Wirtschaftsentwicklung in der Region hat sich seit dem Gutachten aus dem Jahr 2014 spürbar 
verändert. Während 2014 die Rede von einer überdurchschnittlichen Entwicklung von den Jahren 2000 bis 
2011 im Vergleich zur gesamten Oberpfalz war, zeigt die langfristige Datenreihe, ausgehend vom Jahr 2000 bis 
zum Jahr 2022 eine stärkere Zunahme des BIP in einigen Landkreisen (Regensburg, Cham, Neumarkt, Tirschen-
reuth). Sogar die durchschnittliche Entwicklung der gesamten Oberpfalz ist in dem langen Betrachtungszeit-
raum mit einem Index von 205,8 (2000=100) leicht dynamischer als in der Stadt Regensburg (198,2). Damit 
liegt die Dynamik Regensburgs immer 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 Städte in der Oberpfalz. Die Oberpfalz insgesamt entwi-
ckelt sich in den betrachteten 22 Jahren dynamischer als der bayerische Durchschnitt.  
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Abbildung 8 Entwicklung des BIP in den Stadt- und Landreisen von 2000 bis 2022 

 
Quelle: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschöpfung in Bayern 2015 bis 2022, Kreisfreie Städte und Landkreise 

Abbildung 9 Karte: Bruttoinlandprodukt je Einwohner in den Stadt- und Landkreisen  

 
Quelle: Bruttoinlandsprodukt und Bruttowertschöpfung in Bayern 2015 bis 2022, Kreisfreie Städte und Landkreise 
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In der kartographischen Darstellung ist die außergewöhnliche Wirtschaftskraft Regensburgs im Zusammenspiel 
mit den umliegenden Landkreisen zu erkennen. Der Standort Teublitz liegt günstig und ist über die A93 von 
der Stadtgrenze Teublitz bis zur Anschlussstelle Regensburg Nord in rund 12 Minuten (20 km) gut zu erreichen. 

C.1.2.2 Bevölkerungsprognose 

Weitere Hinweise über die dynamische Entwicklung der Region sind aus der positiven Bevölkerungsentwick-
lung ersichtlich. 

Abbildung 10 Bevölkerungsvorausberechnung 2022 bis 2042 in den Stadt- und Landkreisen 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für Bayern bis 2042 

Danach zeigt sich im Wirtschaftraum Regensburg eine mittlere Bevölkerungsentwicklung, die für die Stadt Re-
gensburg auf 6,5%, für den Landkreis Regensburg 6,2% und für den Landkreis Schwandorf 6,5% Bevölkerungs-
zuwachs bis 2042 errechnet wird. Höhere Werte erreicht in der Oberpfalz nur der Landkreis Neumarkt i. d. 
Opf. mit 8,4%. Auf Gemeindeebene liegen Prognosen mit dem Basisjahr 2019 vor. Diese Prognosen sind im 
Allgemeinen mit geringeren Zuwachsraten versehen, als die Prognosen auf Grundlage der Daten des Jahres 
2022. Dies ist im Wesentlichen mit einer positiven Bevölkerungsentwicklung seit 2019 zu begründen. Für das 
Städtedreieck ergibt sich für die drei Städte eine positive Prognose, die für Teublitz einen Zuwachs bis zum Jahr 
2039 von knapp 2%, für Burglengenfeld von 13,2% und für Maxhütte-Haidhof von 15,4% ergeben. Insgesamt 
ist für das Städtedreieck ein Bevölkerungszuwachs bis 2039 von 11,4% zu erwarten. 

Die kreisfreien Städte Amberg (-2,2%) und Weiden i. d. Opf. (-0,4%) haben ebenso Bevölkerungsrückgänge zu 
erwarten wie die Landkreise Amberg-Sulzbach (-0,8%), Neustadt a. d. Waldnaab (-2,5%) sowie Tirschenreuth (-
5,4%). Für den Wirtschaftsraum Regensburg ist eine überdurchschnittliche Bevölkerungsentwicklung prognos-
tiziert, die für das Städtedreieck immerhin einen Zuwachs (2019 bis 2039) von 11,4% und für die Stadt Regen-
burg (6,5%), den Landkreis Regensburg (6,2%) und den Landkreis Schwandorf (6,5%) von 2022 bis 2042 erwar-
ten lässt. 
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C.1.2.3 Entwicklung der Betriebe und Beschäftigten 

Die Beschäftigtenentwicklung im Wirtschaftraum Regensburg geht mit der positiven Bevölkerungsentwicklung 
einher. Insbesondere in der Stadt Regensburg steigt die Beschäftigtenzahl am Wohnort mit 34% innerhalb von 
10 Jahren erheblich an. Vergleichbar ist die Entwicklung nur noch in Burglengenfeld mit 31%. Während die Ent-
wicklung der Beschäftigten am Wohnort abhängig ist von der Bevölkerungsentwicklung, hängt die Entwicklung 
der Beschäftigten am Arbeitsplatz von der Wirtschaftskraft und Zahl der Betriebe ab. 

Abbildung 11 Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeits- und Wohnort in den 
Stadt- und Landkreisen sowie den Gemeinden des Städtedreiecks von 2013 bis 2023 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Wohn- und Arbeitsort, 30.6.2023 und 30.6.2013  

So zeigt auch hier die Stadt Regensburg eine Zunahme der Beschäftigten am Arbeitsplatz von 22% in zehn Jah-
ren, was als bedeutende Entwicklung auf hohem Niveau zeigt. Hier fällt die Entwicklung des Landkreises Re-
gensburg auf, der ebenfalls eine erhebliche Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplätze um 31% 
um rund 12.000 Beschäftigte aufweist, was absolut rund die Hälfte der Zunahme in der Stadt Regensburg aus-
macht.  

Die Entwicklung der Arbeitsplätze in Teublitz zeigt mit einer Zunahme von 24% innerhalb von zehn Jahren eine 
erhebliche Dynamik, was allerdings bei absolut rund 400 Arbeitsplätzen auf geringerem Niveau geschieht. 

Setzt man die Beschäftigten am Wohnort und am Arbeitsort ins Verhältnis ergibt sich die Arbeitsplatzzentrali-
tät, die das Ausmaß der Anziehungskraft bzw. der Ausstrahlung eines Wirtschaftsstandortes im Vergleich zum 
Arbeitsplatzbestand vor Ort darstellt. Je höher der Zentralitätsindex ist, umso mehr größer wird die positive 
Pendlerbilanz der jeweiligen Gemeinde. 

Wie zu erwarten, weist die Stadt Regensburg die mit Abstand höchste Arbeitsplatzzentralität von 184,8 auf. 
Rein rechnerisch sind 84,8% der Arbeitsplätze in Regensburg nicht mit den vor Ort wohnenden sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigten zu belegen. Der Bedarf an entsprechenden Arbeitsplätzen wird demnach in der 
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Region gedeckt. Eine Vergleichbare Situation, nur auf geringerem absolutem Niveau, zeigt sich für die beiden 
anderen Oberzentren in der Oberpfalz mit einer Zentralitätsquote von jeweils rund 157. 

Abbildung 12 Arbeitsplatzzentralität 2023 in den Stadt- und Landkreisen und den Gemeinden des Städ-
tedreiecks 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Wohn- und Arbeitsort, 30.6.2023 und 30.6.2013 
und eigene Berechnungen 

Die Städte des Städtedreiecks verfügen ebenso wie die Landkreise nicht über eine Arbeitsplatzzentralität. Das 
heißt, dass hier jeweils mehr Beschäftigte wohnen als arbeiten, was durch die Auspendlerströme, insbeson-
dere nach Regensburg zu erklären ist. Somit zeigt die Verteilung der Arbeitsplatzzentralität in Verbindung mit 
den Pendlerströmen die engen Verflechtungen im Wirtschaftsraum Regensburg. 

Abbildung 13 Zahl der Betriebe in den Stadt- und Landkreisen  

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit 



 

 

19 

Die Verteilung der Betriebe in der Region bestätigt erwartungsgemäß 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 Oberpfalz ansässig. Innerhalb des Städtedreiecks sind insgesamt knapp 700 
Betriebe registriert, wovon rund die Hälfte in Burglengenfeld ihren Sitz haben. 

Abbildung 14 Entwicklung von Betrieben und Beschäftigten in den Stadt- und Landkreisen der Oberpfalz 

 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Wohn- und Arbeitsort, 30.6.2023 und 30.6.2013 
und eigene Berechnungen 

Die Dynamik des Wachstums ist unterschiedlich ausgeprägt, zeigt jedoch im Wirtschaftraum Regensburg eine 
überdurchschnittliche Zunahme im Vergleich zur gesamten Oberpfalz. 

Abbildung 15 Entwicklung von Betrieben und Beschäftigten in den Städten des Städtedreiecks 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Wohn- und Arbeitsort, 30.6.2023 und 30.6.2013 
und eigene Berechnungen 

Auch in den Städten des Städtedreiecks zeigt sich die Entwicklung von 2013 bis 2023 sowohl der Betriebe als 
auch der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten positiv. Die Zahl der Betriebe steigt von 631 auf 698, was 
einer Steigerung von 11% entspricht. Die Entwicklung der Beschäftigtenzahl ist ein Stück dynamischer von 
7.542 auf 8.769 Personen. Das ist eine Steigerung von 16%, was durchschnittliche 1,6% pro Jahr ausmacht. 

Für die Beurteilung des Gewerbeflächenbedarfs ist die Analyse der Entwicklungsdynamik der Betriebe und ins-
besondere der sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten von Bedeutung. 
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Abbildung 16 Entwicklung der Betriebe in den Stadt- und Landkreisen der Oberpfalz und den Städten des 
Städtedreiecks 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Wohn- und Arbeitsort, 30.6.2023 und 30.6.2013 
und eigene Berechnungen 

Die Entwicklungsdynamik ist unterschiedlich verteilt. Während Regensburg unter den zentralen Orten die glei-
che Zunahme im Zeitraum von 2013 bis 2023 aufweist wie der Landkreis Schwandorf, zeigen die beiden Ober-
zentren Amberg und Weiden i. d. Opf. eine negative Entwicklung. Höchste Zuwachsquoten weisen die Städte 
des Städtedreiecks auf, wobei die absoluten Größenordnungen hier deutlich niedriger sind. 

Als wichtiger für die Bedarfsentwicklung von Gewerbeflächen ist die Dynamik der Beschäftigtenentwicklung zu 
betrachten. Hier sehen wir durchwegs höhere Wachstumsquoten als bei den Betrieben. Der Landkreis Regens-
burg wächst mit einer Rekorddynamik in der Region. Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschäftigten 
hat dort seit 2013 um 31% zugenommen. 

Abbildung 17 Entwicklung der Zahl der Beschäftigten in den Stadt- und Landkreisen der Oberpfalz und den 
Städten des Städtedreiecks 

 
Quelle: Bundesagentur für Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Wohn- und Arbeitsort, 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 schnell. Trotzdem erreicht er mit 1,7% pro 
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Jahr ein nennenswertes Wachstum, wobei die Stadt Teublitz mit einem Wachstum von 2,4% pro Jahr, aller-
dings bei deutlich geringeren Volumen, stärker wächst. 

C.1.2.4 Das Verarbeitende Gewerbe in der Region 

Abbildung 18 Karte: Beschäftigte im Verarbeitenden Gewerbe in den Stadt- und Landkreisen der Oberpfalz 

 
Quelle: Karte: Eigene Bearbeitung, Daten: Bayerisches Landesamt für Statistik 

Die Stadt Regensburg weist den höchsten Anteil an Beschäftigten im Verarbeitenden Gewerbe auf. Der Land-
kreis Schwandorf folgt mit 20.600 Beschäftigten. So erweist sich der Wirtschaftraum Regensburg auch in Bezug 
auf das Verarbeitende Gewerbe als dominierend in der Oberpfalz. Aufgrund der günstigen Lage zu Regensburg 
und der Stärke des Landreises profitieren die Städte des Städtedreiecks, zumindest durch eine Vielzahl von Be-
schäftigungsmöglichkeiten in Pendlerdistanz.   

Die Branchenstrukturen in der Stadt Regensburg sowie den Landkreisen Schwandorf und Regensburg unter-
scheiden sich deutlich. Insbesondere in Bezug auf die Größenordnung der Betriebe verfügt die Stadt Regens-
ōǳǊƎ ǸōŜǊ ŘƛŜ ƎǊǀǖǘŜƴ .ŜǘǊƛŜōŜΦ 5ƛŜ ²ŜǊǘŜ ȊǳǊ .ŜǳǊǘŜƛƭǳƴƎ ŘŜǊ ƳƛǘǘƭŜǊŜƴ .ŜǘǊƛŜōǎƎǊǀǖŜ ȊŜƛƎŜƴ Ƴƛǘ нпн aƛƻΦ ϵ 
durchschnittlichem Betriebsumsatz und im Schnitt 419 Beschäftigte 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 Sciences, Gesundheitswirtschaft, IT 

¶ Infineon, Innovationslabor, Halbleiter, Systemlösungen 

¶ Osram Opto, LED, Laser, Sensoren 

¶ Siemens AG, Vertriebsniederlassung für die Oberpfalz 
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¶ Sachsenwerk (Schneider Electric GmbH), Mittelspannungsanlagen und Schaltgeräte 

¶ Maschinenfabrik Rheinhausen GmbH, Transformatoren 

¶ SGB, Starkstrom-Gerätebau GmbH), Transformatoren 

¶ E.ON Energie Deutschland GmbH, Büronutzung 

Für das Jahr 2023 zeigt die Statistik spürbar geringere Werte. Für Regensburg ist die Zahl der Betriebe im Ver-
arbeitenden Gewerbe mit 69 genauso hoch, wie 2022, allerdings ist der Umsatz im Jahr нлнн Ƴƛǘ мнΣф aǊŘΦ ϵ 
ǎǇǸǊōŀǊ ƎŜǊƛƴƎŜǊ ŀƭǎ нлно Ƴƛǘ мсΣт aǊŘΦ ϵ (+22,6%). Die Entwicklung in der gesamten Oberpfalz ist ebenfalls 
mit einer Steigerung von 2022 auf 2023 um rund 13% des Umsatzes positiv, allerdings moderater als in Re-
gensburg. Hier sind die ortsspezifischen betrieblichen Strukturen entscheidend. Für den Landkreis Schwandorf 
ergeben sich 2023 deutlich geringere Durchschnittwerte für die mittlere Betriebsgröße, was auf die kleinteili-
geren Branchenstrukturen zurückzuführen ist. So liegt der mittlere Umsatz je Betrieb im Landkreis Schwandorf 
bei пп aƛƻΦ ϵΣ ŘƛŜ ƳƛǘǘƭŜǊŜ ½ŀƘƭ ŘŜǊ .ŜǎŎƘŅŦǘƛƎǘŜ ŜǊǊŜƛŎƘǘ ƴǳǊ мртΦ 

 

Abbildung 19 Anzahl der Betriebe nach Branchen im Verarbeitenden Gewerbe 

Quelle: Eigene Bearbeitung, Daten: Bayerisches Landesamt für Statistik  
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Branchenschwerpunkte lassen sich anhand der Betriebsverteilung nur begrenzt ablesen, denn entscheidend 
sind Beschäftigten- und Umsatzzahlen, die aufgrund der Geheimhaltungen wegen des Datenschutzes nicht auf 
so kleiner räumlicher Ebene zu berechnen sind. Trotzdem sind Unterschiede in den Produktionsstrukturen der 
Bezugsräume zu erkennen. Während in der Stadt Regensburg nach wie vor die Herstellung von Elektrischen 
Ausrüstungen schwerpunktmäßig erfolgt, ist es im Landkreis Schwandorf die Metallverarbeitung sowie Glas- 
und Keramik. Die Auswertung auf Grundlage der Zahl der Betriebe zeigt nicht, dass der Fahrzeugbau in Regens-
burg eine maßgebliche Rolle spielt. 

Eine aktuelle Statistik der IHK Regensburg2 zeigt die wichtigsten Branchen in der Oberpfalz 

 

1. Kraftwagen/Kraftwagenteile  ммΣм aǊŘΦ ϵ  (24,1%) 

2. Elektrische Ausrüstungen:    фΣл aǊŘΦ ϵ  (19,5%) 

3. Maschinenbau:      7,5 aǊŘΦ ϵ (16,1%) 

4. DV-Geräte, elektron./opt. Erzeugnisse   рΣр aǊŘΦ ϵ (11,9%) 

5. Nahrungs- /Futtermittel    пΣл aǊŘΦ ϵ (  8,6%) 

6. Glas, Keramik, Steine     оΣт aǊŘΦ ϵ (  8,1%) 

7. Metallerzeugnisse     нΣм aǊŘΦ ϵ (  4,6%) 

8. Gummi-/Kunststoffwaren    мΣт aǊŘΦ ϵ (  3,6%) 

9. Holzgewerbe (ohne Möbel)    мΣл aǊŘΦ ϵ (  2,1%) 

10. Metallerzeugung/-Bearbeitung    лΣт aǊŘΦ ϵ (  1,4%) 

 

Aktuell sind die Produktionsschwerpunkte im Landkreis Schwandorf in den Branchen Metallerzeugnisse, Glas 
und Keramik, Nahrungs- und Futtermittel, Kraftfahrzeuge und -teile sowie Maschinebau. 

C.1.3 Rahmenbedingungen in der Stadt Teublitz 

Die Stadt Teublitz liegt in Randlage zu den regionalen Zentren Regensburg und Schwandorf. Die Autobahn A93 
ist ein wesentlicher Standortfaktor und die mittelzentrale Funktion, gemeinsam mit Burglengenfeld und 
Maxhütte-Haidhof im Städtedreieck bestimmen die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. 

Die Stadt Teublitz hat aktuell 7.885 Einwohner3 und ist damit die kleinste Stadt des Städtedreiecks. Burglen-
genfeld (14.526 Einwohner) und Maxhütte-Haidhof (12.239 Einwohner) sind deutlich größer. 

  

 

2 Quelle: IHK-Regensburg, https://www.ihk.de/regensburg/hauptnavigation/region/standortinformationen/statistik/der-ihk-bezirk-in-zahlen/wirt-
schaftsstruktur-3814020, Abruf vom September 2024 

3 Statistisches Landesamt Bayern, Einwohnerzahlen der Kreise und Gemeinden Bayerns am 30.9.2023 in regionaler Gliederung 

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


 

 

24 

Abbildung 20 Einwohnerentwicklung 2010 bis 2023 in den Städten des Städtedreiecks 

 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Einwohnerzahlen 2010, 2013, 2015, 2020, 2023, Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke 

Die Entwicklung der Bevölkerung in den drei Städten zeigt sich positiv. Das Wachstum in Burglengenfeld und 
Maxhütte-Haidhof ist relativ gesehen über den gesamten betrachteten Zeitraum schneller. Während die bei-
den Städte mit jeweils 17,6% bzw. 16% wachsen, nimmt die Bevölkerung in Teublitz nur um 7,2% zu.  

Im Standortgutachten aus dem Jahr 2014 ist für die Stadt Teublitz ein Bevölkerungsrückgang konstatiert wor-
den, den man in der dargestellten Kurve verfolgen kann. Auch für die Zukunft wurde in Teublitz kein Zuwachs 
gesehen. Diese Einschätzung von damals muss heute revidiert werden.  

Auf Basis der vergangenen Entwicklung der aktualisierten Bevölkerungsprognosen ist für alle Städte des 
Städtedreiecks eine positive Bevölkerungsentwicklung zu erwarten. 

Der Wirtschaftsstandort Teublitz ist bislang geprägt von endogenen Antriebskräften. Damit sind die Anzahl und 
Größe der ansässigen Betriebe aus Gewerbe, Handel, Handwerk und Dienstleistungen weitgehend begrenzt 
auf die örtlichen Potenziale. 

Mit der Autobahn und der Möglichkeit zur Schaffung eines autobahnangebunden Flächenpotenzials für Ge-
werbe- und Industriebetriebe weitet sich der Fokus auf Unternehmensbereiche mit entsprechenden Standort-
anforderungen. Damit wäre ein besserer Zugriff auf die regionalen Potenziale des Wirtschaftsraumes Regens-
burg ermöglicht. Aktuell dominieren die Läpple Automotive GmbH sowie die Teublitzer Ton GmbH aufgrund 
ihrer Größe und der Flächeninanspruchnahme.  

C.2 Gewerbeflächennachfrage 

C.2.1 Standortanforderungen und Unternehmenstypen 

Das Standortgutachten aus dem Jahr 2014 erläutert die Einflussgrößen der Gewerbeflächennachfrage allge-
mein und für verschiedene Unternehmenstypen: Die grundsätzlichen Aussagen haben sich nicht maßgeblich 
verändert, so dass an dieser Stelle nur ein kurzer Abriss dieser Ausführungen aus 2014 ausgeführt wird. 

Übergeordnete Einflussgrößen: 

¶ Konjunkturelle Entwicklung,  

¶ Wirtschaftssektoraler Strukturwandel 
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¶ Gesellschaftlicher Wandel zur Wissensgesellschaft 

Die örtliche Nachfrage wir bestimmt durch: 

¶ Regionale Einbindung der Standortkommune (funktional, räumlich) 

¶ Wirtschaftsstruktur vor Ort 

¶ Branchenspezifischer Lebenszyklus 

¶ Harte Standortfaktoren (Kommune) 

¶ Weiche Standortfaktoren (Kommune) 

¶ Harte Standortfaktoren (Grundstück) 

Charakterisierung der Gewerbeflächennachfrage 

¶ Durchschnittliche Flächennachfrage zwischen 2.000 qm und 6.000 qm 

¶ Größere Flächennachfrage bei Logistik und Einzelhandel  

¶ Örtlicher oder regionaler Mittelstand, Neuansiedlungen großer Unternehmen eher selten 

¶ Nachfrage überwiegend aus der Region 

¶ Überregionale Branchen sind großflächiger Einzelhandel und Logistik 

Standortanforderungen und Gewerbeflächennachfrage bestimmter Unternehmenstypen 

¶ Technologieorientierte Unternehmen 
o Facharbeiterpotenzial 
o Überregionale, internationale Erreichbarkeit 
o Weiche Standortfaktoren sind wichtig 
o Repräsentativität des Standortes wichtig 

¶ Produktionsorientierte Unternehmen 
o Facharbeiterpotenzial 
o Überregionale, internationale Erreichbarkeit 
o Lieferketten 
o Repräsentativität des Standortes weniger wichtig 
o Unterscheidung nach Emissionsintensität 

¶ Logistik Unternehmen 
o Lage zu Absatz- oder Beschaffungsmärkten 
o Hohe Verkehrszentralität des Standortes 
o Direkte Lage an der Autobahn entscheidend 
o Für z.B. Lebensmittel oder KEP-Dienste ist die innerregionale Anbindung wichtig. 
o Ansonsten ist die Erreichbarkeit anderer Wirtschafträume (Flughafen, Güterverkehrszentren, 

Häfen) wichtig 
o Grundstücksgrößen je nach Nutzung zwischen 1 ha und mehr als 30 ha. 

¶ Wirtschaftsnahe Dienstleistungsunternehmen 
o Urbanes Umfeld 
o Eher Mischgebiete 

¶ Örtliches Handwerk und Gewerbe 
o Geringer Aktionsradius (<50km) 
o Lokales Kundenpotenzial 
o Kleinteilige Flächennachfrage (0,3 ha bis unter 1 ha) 
o Sichtbarkeit für Betriebe mit Kundenfrequenz 
o Lagermöglichkeiten für Bau-, Getränke etc. 
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¶ Großflächiger Einzelhandel 
o Regionale Erreichbarkeit  
o Sichtbarkeit 
o Hoher Flächenbedarf (>0,5 ha) 
o Parkmöglichkeiten 
o Unterliegt besonderen städtebaulichen Regelungen 

¶ Autohof 
o Autobahnanbindung 
o Verbindung mit Hotel- und Gastronomiebetrieben häufig 
o Hoher Flächenbedarf (5 ha bis 10 ha) 

Über diese kurze Typisierung hinaus ist in jedem Ansiedlungsfall eine Einzelfallprüfung in Bezug auf die Erfül-
lung der spezifischen Standortanforderungen erforderlich. Gewerbeflächen sind wertvoll und deren Belegung 
sollte grundsätzlich den von der Standortgemeinde definierten Anforderungen an die Nutzung eines Gewerbe-
gebietes entsprechen. 

C.2.2 Standorttypen von Gewerbeflächen 

Bezüglich der Standorttypen von Gewerbegebieten treffen die im Gutachten von 2014 ausgearbeiteten Aussa-
gen nach wie vor zu. Sie stellen den wissenschaftlichen State of the Art dar und werden im Wesentlichen diffe-
renziert nach den Standortanforderungen und den spezifischen Eigenheiten der Geschäftstätigkeit der dort 
ansässigen Betriebe. Das jeweilige Umfeld in den Gewerbegebietstypen unterscheidet sich stark und die Quali-
tätsanforderungen steigen. Weitere wichtige Unterscheidungsmerkmale sind die Emissionsintensität in Bezug 
auf Luft, Lärm und Optik, die Erreichbarkeit mit dem ÖPNV und die Größenstruktur der Parzellen. Die folgen-
den gewerbegebietsqualitätstypen werden unterschieden: 

¶ Einfaches Gewerbegebiet 

¶ Höherwertiges Gewerbegebiet 

¶ Hochwertiges Gewerbegebiet 

¶ Kleinteiliges/gemischtes hochwertiges Gewerbegebiet 

¶ Besonderes Gewerbegebiet 

Die Planung oder Realisierung von hochwertigen Gewerbegebietstypen sind abhängig von einer kritischen 
Nachfragemasse, die bei der einzelkommunalen Gewerbeflächenentwicklung, insbesondere für kleinere Kom-
munen kaum zu erreichen ist. Vor diesem Hintergrund beschränkt sich die kommunale Gewerbeflächenpla-
nung zum einen auf die endogenen Potenziale vor Ort. Existieren besondere ortsspezifischen Standortpotenzi-
ale sind sie darüber hinaus zu prüfen und zu entwickeln. Eine Chance bietet die interkommunale Zusammenar-
beit, die im Städtedreieck auf umfangreiche positive Erfahrungen zurückgreifen kann. 

C.3 Regionales Flächenangebot und Wettbewerbssituation 

Kommunen stehen im Wettbewerb um ansiedlungswillige Betriebe. Neben der Flächenverfügbarkeit oder der 
Hebesätze ist die Ortsgebundenheit des Handwerks und Gewerbes ein wesentlicher Nachfragefaktor. Erweite-
rungen oder auch Neuansiedlungen solcher Betriebe sind extrem distanzsensibel. Deshalb ist der Wunsch nach 
einer Ansiedlung vor Ort dominierend. Bei der Erweiterung eines ansässigen Betriebs wäre dies zwingend. Erst 
wenn die Standortanforderungen nicht erfüllt werden können, erweitert sich der Suchradius zwangsläufig. 

Der Wettbewerbsdruck verringert sich bei der Ansiedlung von Unternehmen mit spezielleren Standortanforde-
rungen, die nicht in jeder Kommune erfüllt werden können  

Das verfügbare Flächenangebot in der Region ist über das Standort-Informations-System Bayern (SISBY) zu er-
mitteln. Hier werden durch die Kommunen und Landkreise verfügbare unbebaute Gewerbeflächen eingestellt. 
Die hier angebotenen Flächen stellen das aktuell verfügbare Ansiedlungspotenzial dar. 
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Die aktuell verfügbaren SISBY-Einträge werden für die Region und in den Gemeinden des Städtedreiecks analy-
siert. Im Vergleich mit den SISBY-Einträgen aus dem Jahr 2014 ist es möglich die Veränderung des Angebotes 
im Zeitvergleich zu bewerten. Die SISBY-Auswertungen im Jahr 2014 erfolgten, aufgrund der damaligen Aufga-
benstellung, eine definierte Ansiedlung (Getränkeabfüllwerk) zu prüfen, selektiv. Es wurden ausschließlich Ge-
werbegebiete in die Analyse aufgenommen die eine Mindestgröße von 5 ha sowie eine Autobahnanbindung 
aufweisen.  

Aktuell werden alle verfügbaren Gewerbestandorte aufgelistet. Um einen Zeitvergleich zu ermöglichen, der 
wichtige Erkenntnisse über die Volatilität der Nachfrage in der Untersuchungsregion aufzeigt, wurden die Er-
gebnisse in zwei Tabellen geteilt. Die erste Auflistung enthält die Gewerbestandorte mit mehr als 5 ha, wie sie 
2014 aufgenommen wurden sowie der Vergleich mit den heute in der Standortdatenbank SISBY verfügbaren 
Ergebnisse. Die zweite Tabelle zeigt alle Gewerbegebiete in SISBY in der Region, die kleiner als 5 ha sind. Ein 
Zeitvergleich ist hier wegen der fehlenden Daten aus 2014 nicht möglich. Es wird unterstellt, dass die Eintra-
gungen in der Standortdatenbank SISBY zum aktuellen Zeitpunkt vollständig sind und der Angebotsrealität ent-
sprechen. 

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

Der Zeitvergleich des Gewerbeflächenangebotes größerer Flächeneinheiten (>5 ha) zeigt erhebliche Angebots-
veränderungen. Während 2014 noch 16 solcher Flächeneinheiten erfasst wurden sind es 2024 noch 13. Auch 
die gesamt Größe des verfügbaren Angebotes an Gewerbeflächen hat sich von 223,1 ha auf 164,5 ha reduziert. 

Das zeigt zum einen, dass heute ein um mehr als 25% geringeres Gewerbeflächenangebot verfügbar ist als 
2014. Gleichzeitig belegt es eine Gewerbeflächennachfrage nach solchen Gewerbeflächen in der Region, die 
offenbar in den letzten Jahren befriedigt werden konnte.  

Tabelle 1 Gewerbeflächenab- und -zugänge 2014 bis 2024 In Gewerbegebieten mit mehr 5 ha 

Veränderungstatbestand 
2014 
in ha 

2024 
in ha 

vollständiger Flächenabgang seit 2014 (GE-Gebiete vollständig genutzt) 125,4  

teilweise Flächenabgang seit 2014 (GE-Gebiete teilweise genutzt) 39,2  

Flächenzugang bis 2024  106,0 

vollständiger Flächenverbleib aus 2014 bis heute (keine Nutzung seit 2014) 45,5 45,5 

teilweise Flächenverbleib aus 2014 bis heute (teilweise nicht genutzt seit 2014) 13,0 13,0 

Gesamt 223,1 164,5 

Quelle: IHK-Standortportal Bayern, SISBY, Abruf von 26.9.2024 und eigene Berechnungen 

Analysiert man die einzelnen Flächenzu- und -abgänge innerhalb der vergangenen 10 Jahre, erhält man einen 
Eindruck vom Nachfragedruck in der Region. Die Wettbewerbssituation um insbesondere größere Gewerbeflä-
cheneinheiten erscheint nach wie vor hoch. Von den vorhandenen 223,1 ha Gewerbeflächen wurden im Zeit-
raum 125,4 ha neu genutzt, indem die jeweiligen Gewerbegebiete vollständig belegt wurden. Weitere 39,2 ha 
der Neubelegungen stammen aus nur teilweise ausgenutzten Gewerbegebieten. So verblieben von den im 
Jahr 2014 223,1 ha Gewerbefläche im Jahr 2024 58,5 ha im Bestand. Gleichzeitig wurden 106 ha zusätzlich neu 
ausgewiesen. Letztlich hat sich das Angebot bis zum Jahr 2024 auf 164,5 ha reduziert.  

Es ist darauf hinzuweisen, dass ein sehr großes Gewerbeflächenpotenzial bei den Klärteichen im Regensburger 
Stadtteil Irl in der Größenordnung von 35,5 ha damals bereits als verfügbar aufgeführt wurde, aber bis heute 
das Bebauungsplanverfahren noch nicht abgeschlossen ist. Das reduziert aktuell die verfügbare Gewerbefläche 
auf nur noch 129 ha. Wenn man die Flächenpotenziale in Teublitz, die ebenfalls noch nicht baurechtlich gesi-
chert sind sowie das Gewerbegebiet in Lauterhofen, gleichfalls ohne Baurecht abzieht, sinkt das unmittelbar 
verfügbare Flächenpotenzial auf geringe 87 ha für die gesamte Wirtschaftsregion Regensburg.  
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Tabelle 2 Angebot an Gewerbestandorten mit einer Fläche mit mehr als 5 ha 2014 und 2024 

Ortsbeschreibung 2014 2024   

Kreis Gemeinde Gewerbegebiet Flächengröße in ha Baurecht 

Lkr. Schwandorf Teublitz 
Gewerbe-/Industriegebiet an der AS 
Teublitz der A93  

. 20,0 B-Plan i.A. 

Lkr. Schwandorf Teublitz 
Gewerbegebiet Am Hundsruck  
(westlich Läpple) 

. 11,5 FNP 

Lkr. Schwandorf Maxhütte-Haidhof Industriegebiet Birkenzell II 5,0 . B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Wernberg-Köblitz Industriegebiet West II 5,0 . B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Wernberg-Köblitz Industriegebiet West II 15,0 1,1 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Wackersdorf 
Gewerbegebiet Westlicher  
Taxöldener Forst II 

31,3 7,5 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet 4 / Bellstraße . 9,6 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Schwandorf 
Gewerbegebiet 2 / Industriegebiet 
Süd 

. 8,3 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Nittenau 
Gewerbegebiet Industriegebiet 
Lichtenhaid 

. 26,3 B-Plan rk 

Stadt Regensburg Regensburg Güterverkehrszentrum 15,0 . B-Plan rk 

Stadt Regensburg Regensburg Klärteiche Irl 35,5 35,5 B-Plan i.A. 

Lkr. Regensburg Regenstauf Gewerbegebiet Süd-Tei I 6,0 4,5 B-Plan rk 

Lkr. Regensburg Schierling Gewerbegebiet Am Birlbaum 12,8 . B-Plan rk 

Lkr. Regensburg Wiesent Gewerbegebiet Wörth-Wiesent 16,0 . B-Plan rk 

Lkr. Regensburg Brunn Gewerbegebiet West an der A3 10,0 10,0 B-Plan rk 

Lkr. Kehlheim Hausen Gewerbegebiet Hausen-Süd 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-Plan rk 

Lkr. Neumarkt i.d.Opf. Neumarkt i.d.Opf. Gewerbegebiet Habersmühle I 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 Süd II . 10,5 B-Plan i.A. 

Gesamt Gewerbegebiete   223,1 164,5   
Quelle: IHK-Standortportal Bayern, SISBY, Abruf von 26.9.2024. 
Erläuterungen zum Stand des Baurechts soweit erkennbar:  
rk   = rechtkräftiger Bebauungsplan liegt vor 
i. A. = Bebauungsplan befindet sich im Aufstellungsverfahren 
FNP: = auf dem Stand der vorbereitenden Bauleitplanung,  
k. A. = es liegen keine Angaben vor. 
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Abbildung 21 Größenstrukturen des Gewerbeflächenangebotes 2014 und 2024 

 
Quelle: Quelle: IHK-Standortportal Bayern, SISBY, Abruf von 26.9.2024., eigen Darstellung 

Die Verteilung der Größenklassen von Gewerbegebieten hat sich seit 2014 verändert. Insbesondere die Klasse 
der Gewerbeflächengrößen von 10 bis 15 ha hat sich sowohl in der Anzahl (von 5 auf 3) aber vor allem in der 
Flächensumme von 71,2 ha auf 33,7 ha reduziert. Dafür ist aktuell die Größenklasse zwischen 7,5 ha und 10 ha 
deutlich besser besetzt. Die Zahl und Größe 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 Analyse der Gewerbeflächenbestände >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-
flächen. Immerhin sind seit 2014 164,6 ha der betrachten Flächengröße erfolgreich vermarktet worden. Mit 
rund 16 ha pro Jahr wurden damit Flächeneinheiten von mehr als 5 ha nachgefragt. 

Ergänzend zur Analyse der großen Flächeneinheiten, wie sie aus der Vorstudie 2014 vorgegeben wurden, wird 
die Angebotssituation von kleineren Gewerbeflächeneinheiten dargestellt. Entsprechend der Einträge in der 
SISBY-Datenbank ergibt sich die nachfolgende Angebotssituation für kleinere Gewerbeflächen im Wirtschaft-
raum Regensburg. 
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Tabelle 3 Angebot an Gewerbestandorten mit einer Fläche mit weniger als 5 ha 2014 und 2024 

Ortsbeschreibung 2014 2024   

Kreis Gemeinde Gewerbegebiet Flächengröße in ha Baurecht 

Lkr. Schwandorf Teublitz Am Burgweiher 0,7 . B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Burglengenfeld Gewerbegebiet Vorstadt-West 2,0 . B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Burglengenfeld Gewerbegebiet Kallmünzer Straße 0,2 . B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet Im Moos . 2,9 §34BauGB 

Lkr. Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet Gleisdreieck . 3,5 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Schwandorf Sondergebiet Brunnfeld . 1,4 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Schwandorf Gewerbegebiet Libourne-Allee . 2,4 §34BauGB 

Lkr. Schwandorf Schwandorf 
Gewerbegebiet Otto-Hahn-Straße 
Nord 

. 1,6 §34BauGB 

Lkr. Schwandorf Wackersdorf 
Gewerbegebiet Testgebiet Am Brunn-
feld 

. 2,5 FNP 

Lkr. Schwandorf Wackersdorf 
Gewerbegebiet Westlicher Taxölde-
ner Forst II 

. 4,0 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Wackersdorf 
Gewerbegebiet Westlicher Taxölde-
ner Forst II 

. 3,5 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Neunburg vorm Wald Galgenberg an der Ringstraße . 0,7 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Wernberg-Köblitz Industriegebiet West II . 3,8 B-Plan rk 

Lkr. Schwandorf Nittenau Gewerbegrundstück Waltenried . 3,8 k.A. 

Lkr. Regensburg Regenstauf Gewerbegebiet Benzstraße . 4,5 B-Plan rk 

Lkr. Regensburg Wiesent  Gewerbegebiet Wörth-Wiesent . 1,6 B-Plan rk 

Lkr. Kehlheim Abensberg 
Gewerbegebiet Gewerbefläche Kreuz 
B16 / Autobahnzubr. A93  

. 1,1 B-Plan rk 

Lkr. Kehlheim Herrngiersdorf 
Gewerbegebiet An der Rottenburger-
straße 

. 1,3 k.A. 

Lkr. Kehlheim Langquaid Gewerbegebiet Steinelberg II . 2,0 B-Plan rk 

Lkr. Neumarkt i.d.Opf. Parsberg 
Gewerbegebiet Parsberg Nord - Hör-
mannsdorf 

. 1,2 B-Plan rk 

Lkr. Neumarkt i.d.Opf. Lauterhofen 
Gewerbegebiet Hummelbühl-Meilerg-
stell 

. 1,2 B-Plan rk 

Lkr. Neumarkt i.d.Opf. Lauterhofen Gewerbegebiet Hohe Birke II . 0,8 B-Plan rk 

Lkr. Neumarkt i.d.Opf. Pyrbaum Gewerbegebiet Am Sportplatz . 1,5 B-Plan i.A. 

Gesamt Gewerbegebiete >5 ha  45,2  

Quelle: IHK-Standortportal Bayern, SISBY, Abruf von 26.9.2024. 
Erläuterungen zum Stand des Baurechts soweit erkennbar:  
rk   = rechtkräftiger Bebauungsplan liegt vor 
i. A. = Bebauungsplan befindet sich im Aufstellungsverfahren 
FNP: = auf dem Stand der vorbereitenden Bauleitplanung,  
k. A. = es liegen keine Angaben vor. 
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Die unterhalb der Grenze von 5 ha angebotenen Flächen im untersuchten Raum erreichen im Durchschnitt 
eine Größe von 2,3 ha. Das größte Gewerbegebiet hat eine Fläche von 4,5 ha (Regenstauf Gewerbegebiet 
Benzstraße). Das Kleinste ist 0,8 ha groß 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 zusätzlich am Markt. 
 
Alles in allem ist das Angebot an größeren Gewerbegebieten in der Untersuchungsregion in den letzten zehn 
Jahren spürbar geschrumpft. Ein Grund dafür ist die erfolgreiche Vermarktung größerer Gewerbeflächenein-
heiten seit 2014 in der Größenordnung von immerhin rund 165 ha. Es sind bei weitem nicht in der Größenord-
nung Gewerbeflächenangebote nachgefolgt. Rund 106 ha Gewerbeflächen sind in diesem Zeitraum neu ent-
standen und wären verfügbar, wenn nicht bei einigen das Baurecht noch nicht rechtskräftig erteilt wurde.  

Die Gewerbeflächen in Teublitz, Regensburg und Lauterhofen befinden sich im Bebauungsplanverfahren, die 
Fläche westlich von Läpple in Teublitz ist bislang nur in der unverbindlichen Bauleitplanung festgeschrieben. 
Wenn man die Angebotssituation ausschließlich auf baurechtliche voll entwickelte Gewerbeflächen be-
schränkt, reduziert sich der Bestand von den ermittelten 164,5 ha auf nur noch 87 ha.  

D Gewerbeflächen in Teublitz 

Die Gewerbeflächenentwicklung für die Stadt Teublitz hat die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die 
unter anderem im LEP Bayern festgesetzt sind, zu berücksichtigen. Danach gelten die Prinzipien des Flächen-
sparens, der Innenentwicklung, die vor Außenentwicklung geht sowie die Vermeidung von Zersiedelung. So ist 
die Analyse des Flächenbestandes und der Flächenpotenziale im Siedlungsgebiet der Stadt Teublitz eine we-
sentliche und notwendige Grundlage der konzeptionellen Arbeit. 

Die Verkehrserschließung erfolgt über die Staatsstraße 2397, die ehemalige B15, die im Zuge der Autobahner-
stellung der A93 herabgestuft wurde. Die SAD1 und SAD5 kreuzen sich im Ortskern und erschließen die Region 
in allen vier Himmelsrichtungen. 

Eine weitere Besonderheit sind die ausgedehnten Flächen mit ruhenden Gewässern im Stadtgebiet. Neuwei-
her, Kranzlohweiher, Großpeterweiher und Aufhofweiher im Norden, Fischhofsee, Romansee zentral gelegen 
und der Eselsweiher im Süden bilden eine Nordsüd-Flucht durch das Stadtgebiet. 

D.1 Bestandsanalyse 

D.1.1 Topographie 

Die räumliche 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 Stadtgebiet zieht. Die begleitenden Über-
schwemmungsgebiete beeinträchtigen die Nutzungsmöglichkeiten erheblich, so dass ein breiter Streifen, er-
gänzt um ausgedehnte Weiherflächen für die Siedlungstätigkeit ausfällt. 

Darüber hinaus erstrecken sich im gesamten Osten des Stadtgebiets die ausgedehnte Waldflächen des Sams-
bacher Forstes, deren räumlicher Zusammenhang durch die Autobahntrasse der A93 und der Bahntrasse ge-
stört wird. Westlich der Autobahn sind die Waldgebiete durch Straßenverläufe, Weiherflächen und Siedlungs-
gebiete durchbrochen. Hinzu kommt die weitläufige Tagebauabbaufläche der Tongrube Weiherdorf. 

Die geschlossenen Siedlungsflächen bilden der Kernort Teublitz sowie die größeren Flächeneinheit Katzdorf, 
nördlich gelegen in Richtung Schwandorf und das etwas kleiner Münchshofen an der SAD5. Kleinere Ortsteile 
und Weiler ergänzen das historisch gewachsene Siedlungsbild. 

Das Geländerelief beeinflusst die Flächennutzungen erheblich und schränkt die Generierung von Nutzungspo-
tenzialen insbesondere für die Siedlungsnutzung ein. Die folgende Karte stellt die errechnete Geländeneigung 
im Stadtgebiet dar und zeigt sowohl östlich der Autobahn im Samsbacher Forst, als auch südlich angrenzend 
an die Siedlungsfläche des Kernortes Erhebungen mit 9 bis 10% Steigung. 
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Abbildung 22 Topographie im Stadtgebiet Geländerelief 

 
Quelle FMP Stadt Teublitz, Begründung mit Umweltbericht ς Genehmigungsfassung vom 23.10.2022, Seite 38. 

Die höchste Geländeerhebung im Stadtgebiet stellt der Münchshofener Berg (533m ü NHN) im Nordwesten 
des Stadtgebietes dar. Er ist Teil des Oberpfälzer Jura. An dessen östlichem Fuß fließt die Naab entlang.  

D.1.2 Gewerbeflächennutzung in der Stadt Teublitz 

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

¶ Das Industriegebiet Läpple 

¶ Das Industriegebiet Ziegelholz 

¶ Das Gewerbegebiet Am Burgweiher 

¶ Das SO-Gebiet Einkaufen Teublitz West 

¶ Das Gewerbegebiet Teublitz Süd-Ost 

Dabei ist das erstere als interkommunales Industriegebiet mit der Stadt Maxhütte-Haidhof angelegt. Es ist mit 
einem großen Industriebetrieb der Metallverarbeitung belegt. Die Entstehungsgeschichte des Standortes mit 
Eisenerzhütte, Braunkohleabbau und die verschiedenen Erweiterungsstufen seit Mitte des 19. Jh. kann in der 
Standortanalyse 2014 in aller Kürze nachgelesen werden. 

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

Das Gewerbegebiet am Burgweiher ist als Siedlungserweiterung nach Osten angelegt und wird bis heute für 
eher distanzsensible, örtlich eng verflochtene Betriebe genutzt. 
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Das neue, aber sehr kleine Gewerbegebiet Teublitz Süd-Ost befindet sich derzeit in der Erschließungs- und 
Bauphase. Die Vermarktung der neuen Flächen war schnell abgeschlossen. Sämtliche Flächen sind belegt. Das 
gilt bis auf ein Grundstück auch für das Gewerbegebiet am Burgweiher. Die Nachverdichtungsmöglichkeiten 
sind hier auch wegen der Flächenverfügbarkeit begrenzt. 

Auch das SO-Gebiet für Einkaufen in Teublitz West ist weitgehend mit Fachmärkten der Nahversorgung belegt. 
Eine Nachverdichtung steht derzeit an. Für den Edeka-Markt ist ein Abriss und ein Neubau auf eine marktgän-
gige Verkaufsflächengröße genehmigt. Dazu wird die Erweiterungsfläche, die im FNP mit c bezeichnet ge-
nutzt.4 Ein geringeres und ungünstig geschnittenes Reserveflächenpotenzial für ergänzende Nutzungen ist ver-
fügbar (Fläche c). 

Abbildung 23 Gewerbe- und Mischgebiete im Stadtgebiet von Teublitz 

 
Quelle: eigene Darstellung und FNP der Stadt Teublitz 2020 

Im aktuellen Flächennutzungsplan sind zwei weitere Gewerbestandorte ausgewiesen. Es handelt sich um die 
Gewerbe- und Industriegebiete: 

¶ Westlich von Läpple (im FNP mit der Flächenbezeichnung G-e versehen) 

¶ Industrie- und Gewerbegebiet an der Autobahnanschlussstelle Teublitz (im FNP mit der Flächenkenn-
zeichnung G-d versehen) 

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

Nachfolgend sind die Standortsteckbriefe der einzelnen Gewerbestandorte in Teublitz aufgeführt.  

 

4 Vergleiche Seite 37 
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Analyse der ausgewiesenen Gewerbegebiete (FNP) Industriegebiet Läpple 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Größe insgesamt in ha ca. 18 ha 

Anzahl Parzellen  Derzeit 3 Parzellen 

Parzellengrößen in qm a=13,3 ha, b=1,5 ha, c=3,4 ha 

Gebietskategorie Einfaches Gewerbegebiet (GI) 

Verkehrsanbindung  BAB93 = 4 km, Gleisanschluss 

Betriebsbesatz Läpple Automotive GmbH 

Freie Flächen in ha 

Die Parzellen a und b sind nicht belegt (4,9 ha), 
aber ohne Baurecht. Wegen Emissionskontigen-
tierung problematisch. Grundstückseigentümer 
teileweis nicht verkaufswillig. Verkehrslage un-
günstig. Allenfalls als eventuelle Erweiterungs-
fläche für Läpple (Parkplätze, Lager-flächen etc.) 
nutzbar 

Bewertung der Flächenpotenziale  
In unmittelbarer Nachbarschaft zu Läpple als 
Reservefläche für Erweiterungsbedarf Läpple 

Besonderheiten 
Dominiert von einem Großbetrieb, 
interkommunaler Standort 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: eigene Darstellung, eigene Fotos und Analysen (FNP, B-Pläne, Bayern Atlas)

a 
b 
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Analyse der ausgewiesenen Gewerbegebiete (FNP) Gewerbegebiet Ziegelholz 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

Größe insgesamt in ha ca. 5 ha 

Anzahl Parzellen  Derzeit 3 

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

Gebietskategorie Einfaches Gewerbegebiet (GI) 

Verkehrsanbindung  BAB93 = 6 km, Gleisanschluss 

Betriebsbesatz TD Rohstoffhandel Haidhof GmbH & Co. KG 

Freie Flächen in ha 

Parzelle a (1,5 ha) ist bewaldet, einzelne Bauwerke, 
Altlasten. Unzureichende Verkehrslage, Parzelle b 
belegt  
Parzelle C (2 ha) mit Altlasten, Gleisen und teil-
weise durch Läpple genutzt. 

Bewertung der Flächenpotenziale  
bǳǘȊǳƴƎ αŀά ǿŜƎŜƴ ŅƭǘŜǊŜǊ ƪƭŜƛƴǘŜƛƭƛƎŜǊ .ŜōŀǳǳƴƎ 
ǳƴƪƭŀǊΣ αŎά ŘǳǊŎƘ DƭŜƛǎŜ ǳƴŘ DŜōŅǳŘŜ ōŜƭŜƎǘ 

Besonderheiten 
Dominiert von einem Betrieb, 
Interkommunaler Standort 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: eigene Darstellung, eigene Fotos und Analysen (FNP, B-Pläne, Bayern Atlas)
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b 
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Analyse der ausgewiesenen Gewerbegebiete (FNP) Gewerbegebiet Burgweiher 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Größe insgesamt in ha 11,3 ha 

Anzahl Parzellen  26 

Mittlere Parzellengröße in qm ca. 3.800 qm 

Gebietskategorie Höherwertiges Gewerbegebiet (GE) 

Verkehrsanbindung  BAB93 = 2 km 

Betriebsbesatz 

¶ Tankstelle, Waschanlage, TÜV, KFZ-Handel, 
KFZ-Reparatur,  

¶ Bau, Handwerk, Fliesen, Landmaschinen 
¶ Logistik, Transport 
¶ Bauhof, Feuerwehr  
¶ Getränke 

Freie Flächen in qm 
Teilweise mindergenutzte Flächen, eine Grünpar-
zelle mit ca. 5.000 qm (Nr. 28), nicht verfügbar. 

Bewertung der Flächenpotenziale  
Verfügbar von Nr. 28 ist nicht bekannt. Ansonsten 
teilweise möglicherweise mindergenutzte Flächen, 
jedenfalls nicht unmittelbar verfügbar.  

Besonderheiten 
Keine effektiven Ansiedlungsmöglichkeiten 
vorhanden. Nur noch Restflächen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Quelle: eigene Darstellung, eigene Fotos und Analysen (FNP, B-Pläne, Bayern Atlas)
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Analyse der ausgewiesenen Gewerbegebiete (FNP) Sondergebiet Einzelhandel Teublitz-West 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

Größe insgesamt in ha 1,5 ha 

Anzahl Parzellen  5 Parzellen (Norma/Edeka auf einer Parzelle) 

Mittlere Parzellengröße in qm Ca. 3.000 qm 

Gebietskategorie Sondergebiet Einzelhandel (SO) 

Verkehrsanbindung  BAB 93 = 4 km 

Betriebsbesatz 

¶ Edeka-Supermarkt 
¶ Kik Textildiscounter 
¶ Norma LM-Discounter 
¶ Hausner Metzger  
¶ Wünsche Backwarenverkaufsstelle 

Freie Flächen in qm 
Parzelle a 950qm, b = 350 qm (Erschließungs-
straße), c = 2.530 qm (verplant für Edeka-Erwei-
terung) 

Bewertung der Flächenpotenziale  Nur nutzbar für kleinere Ergänzungsnutzungen 

Besonderheiten keine 

 

 

 

 

  

  

 

 

  

 

 

 

 

 

Quelle: eigene Darstellung, eigene Fotos und Analysen (FNP, B-Pläne, Bayern Atlas)
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b 
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Analyse der ausgewiesenen Gewerbegebiete (FNP) Gewerbegebiet Teublitz-Süd-Ost 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Größe insgesamt in ha 1,6 ha 

Anzahl Parzellen  9 

Mittlere Parzellengröße in qm 1.772 qm 

Gebietskategorie Einfaches Gewerbegebiet (GE) 

Verkehrsanbindung  BAB 93 = 5 km 

Betriebsbesatz 

Ist weitgehend vermarktet: 
¶ Apothekenservice 
¶ Garagentore 
¶ KFZ-Service/-Verkauf 
¶ Elektroplanung 
¶ Interkommunaler Recyclinghof 

Freie Flächen in qm keine 

Bewertung der Flächenpotenziale  keine 

Besonderheiten Neuausweisung (Belegungsphase) 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

Quelle: eigene Darstellung, eigene Fotos und Analysen (FNP, B-Pläne, Bayern Atlas)
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