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GLOSSAR

Angebotsmieten: Angebotsmieten umfassen die Mieten fiur (6ffentlich) inserierte Gewerbeflachen.
Sie entsprechen nicht den bestehenden Vertrags- bzw. Bestandsmieten. Fiir Unternehmen, die Fla-
chen suchen, sind die Angebotsmieten somit die relevanten Mieten.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: Bei Eingriffen in Natur und Landschaft (z. B. durch die Bebauung
einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache) hat der Verursacher des Eingriffs nach Bundesna-
turschutzgesetz unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder aber anderweitig zu kompensieren
(ErsatzmalRnahmen).

BGF: siehe Bruttogrundflache

Bruttogrundflache: Die Bruttogrundflache ist die Summe aller Grundflachen aller Geschosse eines
Gebaudes.

Biirobeschéftigte: Blirobeschaftigte sind Beschaftigte, die typische Schreibtischarbeiten verrichten
und dabei Blroflachen in Anspruch nehmen. Dazu zahlen sozialversicherungspflichtig Beschaftigte,
Selbststandige, Beamte sowie geringfligig Beschaftigte.

Biirobeschaftigtenquote: Anteil der (sozialversicherungspflichtig) Blirobeschaftigten an allen (sozial-
versicherungspflichtig) Erwerbstatigen.

Bruttowertschopfung: Die Bruttowertschopfung gibt den Gesamtwert aller Waren und Dienstleis-
tungen an, wobei die Vorleistungen (im Produktionsprozess verarbeiteten und verbrauchten Waren
und Dienstleistungen) abgezogen werden.

Desksharing: Biroform, in der die Beschéftigten ihren Arbeitsplatz taglich frei wahlen.

Flachennutzungsplan: Der Flachennutzungsplan stellt die Grundziige der Stadtplanung fiir Regens-
burg dar.

FNP: siehe Flachennutzungsplan

Geschossflachenzahl: Die Geschossflachenzahl gibt das Verhéltnis der gesamten Geschossflache aller
Vollgeschosse der Gebaude auf einem Grundstiick zur Flache des Grundstiicks an.

GFZ: siehe Geschossflachenzahl

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte: Zur Ermittlung von Grundstlickswerten und fir sonstige
Wertermittlungen wurden in jedem Landkreis bzw. jeder kreisfreien Stadt der Bundesrepublik
Deutschland selbststandige, unabhangige Gutachterausschiisse gebildet. Der Gutachterausschuss soll
zur Transparenz des Immobilienmarktes beitragen. Hierzu gehéren die gesetzlich definierten Aufga-
ben nach Baugesetzbuch (BauGB).

Guterverkehrszentren: Glterverkehrszentren sind Logistik-Zentren, in denen Giter zwischen unter-
schiedlichen Verkehrstragern umgeladen, fiir Ladungen zusammengestellt und fiir Transportfahrten
vorbereitet werden. An diesen Orten werden unterschiedliche Verkehrstrager (z. B. StralRe, Schiene),
Verkehrsunternehmen (Speditionen, Lagereien), verkehrserganzende Dienstleistungsbetriebe (Fahr-
zeugservice, Beratungsdienste) sowie logistikintensive Industrie- und Handelsbetriebe zusammenge-
fihrt und vernetzt.
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GVZ: siehe Giterverkehrszentren

Hybridisierung: Die Hybridisierung bezeichnet eine Mischform von zwei Systemen. In der Betriebs-
wirtschaft verfolgen Unternehmen hybride Geschaftsmodelle bzw. hybride Wertschépfung, wenn sie
Industriewaren und Dienstleistungen im Biindel anbieten.

Industrie 4.0: Die zunehmende Digitalisierung der industriellen Produktion und ihre Verzahnung mit
Informations- und Kommunikationstechniken werden als Industrie 4.0 bezeichnet. Beispiele sind eine
starkere Vernetzung innerhalb und zwischen Unternehmen sowie intelligente Produktionsverfahren
und Fabriken.

Outsourcing: Outsourcing ist eine Verlagerung von Wertschopfungsaktivitaten auf Zulieferer und
Dienstleister.

Outtasking: Outtasking ist eine Sonderform des Outsourcings, bei der nicht komplette Aufgaben und
Aktivitdten an Zulieferer oder Dienstleister abgegeben werden, sondern nur einzelne Aufgabenberei-
che.

Produzierendes Gewerbe: Das produzierende Gewerbe umfasst den Bergbau, die Energiewirtschaft
und Wasserversorgung, das verarbeitende Gewerbe sowie das Baugewerbe.

Smart-City: So wird der Einsatz (neuer) Informations- und Kommunikationstechnologien und intelli-
genter Technik fur eine (integrierte) Stadtentwicklung bezeichnet.

Tertidrisierung: Tertidrisierung ist der Prozess des Strukturwandels von einer Industriegesellschaft
hin zu einer von Dienstleistungen gepragten Gesellschaft.

Urbanes Gebiet: Ein Urbanes Gebiet ist gemaR § 6a der Baunutzungsverordnung ein Baugebiet, das
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen dient, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Gegensatz zum Mischgebiet ist
keine gleichgewichtige Nutzungsmischung notwendig.

Verarbeitendes Gewerbe: Dazu zdhlen alle Wirtschaftszweige, deren wirtschaftliche Tatigkeit Gber-
wiegend darin besteht, Erzeugnisse zu be- oder verarbeiten, mit dem Ziel, andere Produkte herzu-
stellen oder bestimmte Erzeugnisse zu veredeln, zu montieren oder zu reparieren.

Wirtschaftszweig (2-Steller): So wird eine Gliederungsebene der amtlichen Klassifikation der Wirt-
schaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) bezeichnet. Die Klassifikation der Wirtschaftszweige dient
der einheitlichen statistischen Erfassung der wirtschaftlichen Tatigkeiten von Unternehmen, Betrie-
ben und anderen statistischen Einheiten in Deutschland. Die Ebene der Wirtschaftszweige unter-
scheidet 88 Wirtschaftszweige.
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KURZFASSUNG

Die Stadt Regensburg hat sich in den vergan-
genen Jahren unter allen kreisfreien Stadten
und Landkreisen Deutschlands in demografi-
scher und wirtschaftlicher Hinsicht mit am
dynamischsten entwickelt. Die Folge dieses
Wachstums ist eine zunehmende Verknap-
pung der Flichenpotenziale fir Wohn- und
gewerbliche Nutzung und eine zunehmende
Nutzungskonkurrenz um die verbliebenen
Flachenpotenziale. Aus diesem Grund erfolgte
die vorliegende Fortschreibung des Entwick-
lungskonzeptes gewerblicher Bauflachen aus
dem Jahr 2008. Wichtigstes Ziel ist es, dass
Regensburg auch kiinftig quantitativ und qua-
litativ ausreichende Gewerbeflachen unter
Beriicksichtigung einer effizienten, sparsamen
und nachhaltigen Flachennutzung fiir ein
breites Nutzungs- und Unternehmensspekt-
rum bereitstellen kann.

Zum Stand 2019 gibt es noch 170 ha gewerbli-
che Potenzialflaichen in Regensburg. Davon
sind lediglich knapp 24 ha mit Baurecht ver-
sehen, d. h. sind kurz- oder zumindest mittel-
fristig fir Unternehmensansiedlungen verfiig-
bar. Gemessen an der Flachennachfrage der
vergangenen Jahre reichen die Potenziale
quantitativ noch zwei bis drei Jahre. Bezogen
auf die gewerblichen Bauflachen ist die Hand-
lungsfahigkeit der Wirtschaftsférderung stark
eingeschrankt.

Bei den Ubrigen 147 ha handelt es sich um
nicht erschlossene FNP-Reserven ohne Bau-
recht. Bei ihrer Aktivierung miissen zudem
noch Flachen fir die verkehrliche ErschlieRung
sowie naturschutzrechtliche Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in Anspruch genommen
werden, so dass netto tatsdchlich deutlich
weniger als 147 ha Flache zur Verfligung ste-
hen werden.

Insbesondere kleinteilige Flachenangebote
fir Handwerker sowie kleine und mittelstandi-
sche Unternehmen fehlen in Regensburg. Die
vorhandenen verfligbaren Flachenpotenziale

sind zudem stark auf den Osten bzw. Siidosten
der Stadt und den Stadtnorden konzentriert.

Unterschiedliche Methoden zur Ermittlung
des kunftigen jahrlichen gewerblichen Fla-
chenbedarfs fiihren zu einer Spannweite zwi-
schen 5 ha bis 16 ha. Im Konzept wird unter
der Bedingung eines nachhaltigen Flachenma-
nagements von einem jahrlichen Flachenbe-
darf zwischen 8 und 12 ha ausgegangen. Auf
die Laufzeit eines FNP (15 Jahre) gerechnet,
ergibt sich somit ein Netto-Flachenbedarf von
120 bis 180 ha bis zum Jahr 2035. Hinzu
kommen noch Flachen fiir die verkehrliche
ErschlieRung sowie den naturschutzrechtli-
chen Ausgleich.

Damit reichen die bestehenden Flachenpoten-
ziale kaum fir die untere Variante der kinfti-
gen Flachenentwicklung bis 2035 aus und es
sind mittel- und langfristig Engpasse bei der
Flachenversorgung vorauszusehen. Daher
bedarf es bei der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans eines zusatzlichen Puffers von
50 bis 100 ha.

Die folgenden zehn Leitlinien geben den Hand-
lungsrahmen zum Erreichen normativer kinf-
tiger Zustande in der Wirtschafts- und Gewer-
beflachenpolitik der Stadt Regensburg vor:

1) Entwicklungsfahigkeit erméglichen und
starken

2) Entwicklung und Strukturwandel durch
neue, bedarfsgerechte Zukunftsstandor-
te begleiten und fordern

3) Differenzierte und nachhaltige Flachen-
vorsorge treffen

4) Sparsamer Umgang mit Flachen durch
Sicherung, Qualifizierung und Aktivierung
vorhandener Flachen

5) Flachenkonkurrenzen minimieren: Fl3-
chentausch statt Flachenreduktion

6) Starkung innerstadtischer Standorte
durch Verdichten und Umstrukturieren
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7) Gewerbe und Wohnen integriert denken
— urbane Nutzungsmischung wo moglich
und notwendig ermdglichen

8) Clusterpolitik weiterfihren und fort-
schreiben

9) Entwicklungsbegleitender Infrastruktur-
ausbau auf regionaler Ebene erforderlich

10) Entwicklung raumlich integriert betrach-
ten und stadtregional begleiten

Die resultierenden Handlungsempfehlungen
gliedern sich in die drei zentrale Handlungs-
felder mit jeweils mehreren Handlungsansat-
zen:

a) Gewerbeflachenpolitik und -

management,

b) Stadtentwicklung und Wirtschaftsforde-
rung sowie

c) Integrierte Regionalentwicklung — Stadt-
Umland-Kooperation.

Hinsichtlich von Gewerbeflachenpolitik und -
management gibt es drei Handlungsansatze.
Erstens, die Sicherung, Ausweitung und Akti-
vierung der gewerblichen Bauflachenkulisse:

- Kurzfristige Aktivierung der vorhandenen
Gewerbeflachenpotenziale zur Sicherstellung
der flachenbezogenen Handlungsfahigkeit

- Mittel- bis langfristig: Erweiterung der ge-
werblichen Bauflachenkulisse um weitere 50
ha bis 100 ha (brutto) bei der Neuaufstellung
des FNPs

- Nachhaltige Flachennutzung durch Verdich-
tung und Erhohung der Flacheneffizienz so-
wie Reaktivierung gewerblicher Brachflachen

Zweitens sind neue Standorte zu entwickeln,
damit Regensburg auch kiinftig den wirt-
schaftsstrukturellen Entwicklungen und nor-
mativen Zielsetzungen entsprechend ein be-
darfsgerechtes Portfolio an gewerblichen Po-
tenzialflichen anbieten kann. Konkret sollten
zwei neue TechCampus sowie (stadtische)
Gewerbehofe entwickelt werden, um Fla-
chenangebote fir industrieorientierte Dienst-
leister und Handwerker zu schaffen.

Drittens sollte das standortbezogene Gewer-
beflichenmanagement weiter ausgebaut
werden. Konkrete Mallnahmen sind:

- Aktivierung der im FNP dargestellten ge-
werblichen Reserveflachen (Flachenerwerb
forcieren, B-Plan-Verfahren einleiten)

- Verdichtung im Bestand: Unternehmen beim
Ersetzen von Stell- und Parkplatzen in der
Flache unterstiitzen (z. B. durch Stapelung,
Car-Sharing-Modelle)

- Profilbildung der Standorte und ggf.
Standortqualifizierung

- Etablierung und Betreuung von Unterneh-
mensnetzwerken

Im Handlungsfeld Stadtentwicklung und Wirt-
schaftsféorderung gibt es ebenfalls drei Hand-
lungsansatze. Erstens sollte Wirtschaftsforde-
rung ein zentrales Instrument integrierter
Stadtentwicklung sein. Wohnen und Gewerbe
sollten zusammengedacht, die wirtschaftsbe-
zogene Infrastruktur verbessert und ein regio-
nales Verkehrskonzept erarbeitet sowie zu-
satzliche Flachenangebote fir Biiros und in-
nenstadtaffines Gewerbe geschaffen werden.

Zweitens ist die Entwicklung Urbaner Gebiete
bei gleichgewichtiger Betrachtung von Gewer-
be und Wohnen ein wichtiger Ansatz zur Be-
gleitung des wirtschaftlichen Strukturwandels
in der Stadt und zur Sicherung von Standorten
flr stadtaffines Gewerbe in zentralen Lagen.

Drittens sollte die bestehende Cluster- und
Netzwerkforderung weitergefiihrt und wei-
terentwickelt werden. Dazu gehort eine Fort-
fihrung und ggf. Neuausrichtung der beste-
henden Cluster, eine verbesserte Profilierung
nach aulen und schliefllich die Entwicklung
von Regensburg zu einem Kompetenzstandort
flir autonomes Fahren und Kinstliche Intelli-
genz (KI).

Im dritten Handlungsfeld Integrierte Regio-
nalentwicklung — Stadt-Umland-Kooperation
sollten die bestehenden Ansdtze einer stadt-
regionalen Kooperation fortgefiihrt und aus-
gebaut werden, um das regionale Wachstum
und die strukturellen Veranderungen raumlich
angemessen zu steuern.
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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

1.1 Das Konzept aus dem Jahr 2008 und Notwendigkeit der Fortschreibung

Der Stadtrat der Stadt Regensburg hat im Jahr 2008 erstmals ein Gewerbefldchenent-
wicklungskonzept beschlossen. Ziel des Konzeptes war es, gewerbliche Entwicklungspo-
tenziale zu analysieren, darzustellen und langfristig fir eine gewerbliche Nutzung zu
sichern. Nach dem kurzen konjunkturellen Einbruch infolge der weltweiten Finanzkrise
2008/2009 hat sich die Stadt Regensburg sowohl in demografischer als auch wirtschaftli-
cher Hinsicht duerst positiv entwickelt. In der Folge erhdhte sich der Wohnungsneubau
kraftig. Die Wohnungsbauintensitat war in der vergangenen Dekade mit durchschnittlich
7,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner und Jahr die hochste unter allen 401 kreisfreien
Stadten und Landkreisen in Deutschland. Diese positive Dynamik hat einen Rickgang der
noch im Flachennutzungsplan vorhandenen Potenzialflaichen zur Folge — und zwar nicht
nur fir Wohnen, sondern insbesondere auch fiir Gewerbe sowie Griin- und Freiflachen,
und fihrt zu zunehmenden Flachenkonkurrenzen unterschiedlicher Nutzungen bei ei-
nem beschrankten vorhandenen Flachenangebot.

Die dynamische Stadtentwicklung hat nicht nur zu einer zunehmenden Inanspruchnah-
me gewerblicher Potenzialflachen durch gewerbliche Nutzungen, sondern auch zu einer
Umnutzung von bisherigen Gewerbegrundsticken fir Wohnbau- und andere Zwecke
geflihrt. Im Ergebnis beider Entwicklungen sind aktuell nur noch wenige gewerbliche
Flachen fir mogliche Unternehmenserweiterungen von Regensburger Unternehmen,
Verlagerungen innerhalb von Regensburg sowie fiir Unternehmensneuansiedlungen
kurzfristig aktivierbar. In diesem Kontext ist die Handlungsfahigkeit von Wirtschaftspoli-
tik und Wirtschaftsforderung in der Stadt Regensburg gegenwartig stark eingeschrankt.
Es ist deshalb eine Fortschreibung des Konzeptes von 2008 erforderlich, um die gewerb-
liche Weiterentwicklung der Stadt durch eine nachhaltige und effiziente Flachenentwick-
lung zu begleiten. Eine vorausschauende planerische Flachenvorsorge ist dabei eine
zentrale Voraussetzung fiir eine zukunftsfahige Stadtentwicklung, wobei Bevolkerungs-
und Beschaftigungsentwicklung Hand in Hand gehen sollten.

1.2 Ziele und Aufgabenstellung

Ubergeordnetes Ziel der Fortschreibung des Entwicklungskonzeptes , Gewerbliche Bau-
flachen” ist es, die flichenbezogenen Voraussetzungen fiir weitere Entwicklungsmog-
lichkeiten der gewerblichen Wirtschaft in der Stadt Regensburg bis zum Jahr 2035 zu
schaffen. Dazu wird dargestellt, in welchem Umfang gewerbliche Flichenpotenziale seit
2008 tatsachlich durch Gewerbe oder aber andere Nutzungen wie Wohnen in Anspruch
genommen wurden, an welchen Standorten noch Flachenpotenziale vorhanden sind,
wie hoch der Flachenbedarf in Zukunft ausfallt, welche Arten von Flachen benétigt wer-
den und ob dieser Flachenbedarf durch die vorhandenen Potenziale befriedigt werden
kann oder ob weitergehende Erfordernisse in der Gewerbeflachenpolitik bestehen.

Konkret sind folgende Aufgaben im Konzept bearbeitet worden:

e Bestandsaufnahme (Kartierung) von 27 bestehenden Gewerbestandorten,

e Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs an Gewerbeflachen unter Bericksichtigung
der unterschiedlichen Anforderungen an die benotigten Gewerbeflachen,
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e Identifizierung geeigneter Gewerbeflachenpotenziale im Stadtgebiet, auch in
bestehenden  Gewerbe- und Industriegebieten, und ihre Bewer-
tung/Qualifizierung,

e Handlungsempfehlungen fir die zukiinftige Ansiedlungsstrategie und die Siche-
rung von identifizierten potenziellen Gewerbeflachen.

1.3 Planerische und konzeptionelle Grundlagen

Als Grundlage fir die Fortschreibung des Entwicklungskonzepts ,Gewerbliche Baufla-
chen” dient neben dem vorhandenen Konzept aus dem Jahr 2008 sowie dem Regens-
burg-Plan 2005 (Leitziele zur Stadtentwicklung) vor allem der weiterhin rechtsgiiltige
Flichennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1983 in der 59. Anderung vom 24.07.2017.
Diese Version lag als shape-Datei vor und bildet somit die Basis aller kartografischen
Darstellungen des FNP und darauf basierender Berechnungen. Teilweise wurden auch
vorliegende Informationen Uber aktuellere rechtsgiiltige Berichtigungen und Anderun-
gen des FNP bericksichtigt. Das gilt insbesondere auch fir das im April 2019 durch den
Stadtrat beschlossene Rahmenkonzept Regensburg-Ost, das als Grundlage fiir die nach-
folgenden stadtebaulichen Planungen dienen soll.

1.4 Methodik

Im Rahmen der Fortschreibung des Entwicklungskonzeptes ,,Gewerbliche Bauflachen”
hat empirica verschiedene Methoden der quantitativen und qualitativen empirischen
Forschung angewendet.

Auswertung vorliegender Materialien und Daten

Vorliegende Materialien, Pldne und Konzepte sowie statistische Daten zum Gewerbefla-
chenmarkt der Stadt Regensburg wurden ausgewertet und analysiert.

Kartierung

Im Februar und Marz 2019 hat empirica eine Vor-Ort-Begehung und Nutzungskartierung
von 27 Gewerbestandorten in Regensburg durchgefiihrt. Die Auswahl der zu kartieren-
den Gebiete erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Regensburg. Fir alle Gebdude und
Grundstiicke in den erfassten Gewerbe- und Industriegebieten wurden die vorhandenen
Nutzungen sowie die funktionelle Nutzung (Objektart) erfasst.

Unternehmensbefragung

Alle Unternehmen und Freiberufler in Regensburg mit Ausnahme der Gastronomie- und
Einzelhandelsbetriebe erhielten im April 2019 durch die Stadt Regensburg einen Frage-
bogen (s. Anhang 8). Inhalte der Befragung waren u. a. Unternehmensplanung, Stand-
ort-einschatzung und Verkehr. Von den insgesamt 4.500 versendeten Fragebdgen waren
rd. 300 unzustellbar. Insgesamt 713 Fragebogen waren auswertbar, was einem Ricklauf
von rd. 17 % entspricht. In den Unternehmen, die sich an der Befragung beteiligt haben,
arbeiten zusammen mehr als 43.000 Beschaftigten am Standort Regensburg. Das ent-
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spricht mehr als einem Drittel der rd. 125.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
in der Stadt sowie mehr als der Hélfte der Beschaftigten in den befragten Branchen (vgl.
Kapitel 4).

Expertengespriche

Im Rahmen der Erarbeitung des Konzepts hat empirica zusammen mit der Wirtschafts-
forderung der Stadt Regensburg insgesamt 17 personliche Expertengesprache mit Ver-
tretern von Verwaltung und Interessensverbanden sowie ausgewahlten in Regensburg
ansassigen Unternehmen gefiihrt (vgl. Liste und Leitfaden im Anhang). Ziel der Inter-
views war neben der Informationsgewinnung vor allem auch die Einbindung der wichti-
gen Stakeholder der Stadt und der Region. Inhaltliche Schwerpunkte der Interviews wa-
ren folgende Themenkomplexe:

e Anforderungen und Erwartungen an das Konzept,
e Standort und Entwicklungstrends,

e Flachenangebot und Flachennachfrage,

e Stadt-Umland-Beziehungen,

e Unternehmensplanung.
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ANALYSE

2. Wirtschaftsstruktur und Entwicklung in der Stadt Regensburg
2.1 Struktur und Entwicklung Stadt Regensburg

2.1.1 Beschaftigung und Unternehmen

Die Regensburger Wirtschaft wachst dynamisch — und damit auch die Anzahl der Be-
schaftigten. Im Zeitraum 2009 bis 2018 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten in Regensburg um rd. 30 % angestiegen — von rd. 96.000 auf mehr als
125.000.

Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Regensburg (2009-
2018)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, empirica regio empirica

Die Stadt Regensburg hat sich damit auch im deutschlandweiten Vergleich in wirtschaft-
licher Hinsicht iberproportional gut entwickelt. Sie belegt beim Zuwachs der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten im Zeitraum 2009 bis 2018 unter allen 401 Landkreisen
und kreisfreien Stadten Deutschlands Rang 34 (vgl. Abbildung 2). Von den kreisfreien
Stadten weisen lediglich Ingolstadt, Berlin und Leipzig ein noch starkeres Beschafti-
gungswachstum auf.

empirica
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Abbildung 2: Relative Verdnderung der Beschiftigung in den kreisfreien
Stadten und Landkreisen Deutschlands (2009-2018)
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Lesehilfe: Der schwarze Strich stellt die relative Entwicklung in der kreisfreien Stadt Regensburg dar, die
grauen Striche stellen ausgewahlte Vergleichsstdadte dar. Die librigen orangefarbenen Striche entsprechen
den Ubrigen kreisfreien Stadten und Landkreisen Deutschlands, sortiert nach dem Beschaftigungszuwachs
von Suhl (+0,7 %) bis zum Landkreis Erding (+57,0 %).

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, empirica regio empirica

Braunschweig

Wiesbaden
Karlsruhe
Oldenburg
Wolfsburg
Miinster
Freiburg
Miinchen
Regensburg
Ingolstadt

Bonn

Im Zeitraum von 2009 bis 2017 ist die Bruttowertschopfung des Gewerbes in der Stadt
Regensburg um rd. 50 % auf Uber 12,2 Mrd. € gestiegen. Das entspricht rd. 0,41 % der
gesamtdeutschen Bruttowertschopfung. Damit lag der Anstieg deutlich Gber dem Bun-
desdurchschnitt von gut einem Drittel im gleichen Zeitraum.

Die differenzierte Betrachtung der Bruttowertschopfung nach Wirtschaftssektoren ver-
deutlicht die hohe Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes in Regensburg: Im Jahr
2017 entfielen 0,75 % der industriellen Bruttowertschopfung Deutschlands auf die Stadt
Regensburg, obwohl lediglich 0,18 % der deutschen Bevélkerung dort lebten.!

Vergleichsweise glinstig haben sich auch die unternehmensnahen Dienstleistungen ent-
wickelt, wahrend der Anteil des Baugewerbes zuletzt seit 2013 trotz intensiven Bauge-
schehens in der Stadt sogar gesunken ist. Die Griinde daflir kdnnen vielfaltig sein und
sind empirisch nicht eindeutig zu klaren. In Zusammenschau mit den Expertengespra-
chen deutet sich jedoch an, dass gerade auch Handwerksunternehmen in den vergange-
nen Jahren die Stadt vermehrt aufgrund von Gewerbeflachenengpéassen verlassen haben
bzw. bei wachstumsbedingter Suche eines neuen Standortes liberwiegend im Umland
und nicht in der Stadt fiindig wurden.

1 Im Vergleich zum Jahr 1996 gab es zudem eine deutliche Zunahme: Damals hatte der Anteil der industriellen Brut-
towertschépfung in Regensburg an der gesamten deutschen Bruttowertschépfung noch bei unter 0,5 % gelegen.
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Abbildung 3: Anteil der Bruttowertschopfung (BWS) in der Stadt Regens-
burg an Deutschland insgesamt und nach ausgewdhlten Bran-
chen (1996-2018)
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Die Zahl der Unternehmen in der Stadt Regensburg lag laut Unternehmensregister im
Jahr 2017 bei 7.248. Aufgrund einer Veranderung der Erhebungsmethodik im Jahr 2015
ist eine Darstellung der zeitlichen Entwicklung der Gesamtzahl an Unternehmen wenig
aussagekraftig.? In Abbildung 4 ist die Entwicklung der Zahl der Unternehmen mit min-
destens zehn Beschaftigten dargestellt, da diese von der methodischen Verdnderung
weitgehend unberiihrt blieb.? Die Zahl der Unternehmen mit mindestens zehn Beschéaf-
tigten erhohte sich seit 2009 um 28 % von 775 auf knapp 1.000.

2 Seitdem werden Privatvermieter (Haushalte, deren Tatigkeiten in der Vermietung und Verpachtung von eigenem
Grundbesitz bestehen) nicht mehr als Unternehmen im Unternehmensregister erfasst. Die Zahl der Unternehmen in
Regensburg im entsprechenden Wirtschaftsabschnitt L sank 2015 im Vergleich zum Vorjahr um mehr als 330 (rd.
43 %).

3 Bei Privatvermietern handelte es sich per Definition in der Regel um Kleinstunternehmen mit weniger als 10 Be-
schéftigten.
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Abbildung 4: Unternehmen mit mindestens 10 Beschaftigten in Regensburg
(2009-2017)
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Nach Branchen differenziert ist die Zahl der Unternehmen (alle GréBenklassen) seit 2009
in der Energieversorgung (+37 % von einem geringen Ausgangsniveau) sowie bei den
unternehmensorientierten und sonstigen Dienstleistungen (+17 % bzw. +24 %) deutlich
angestiegen. Eine Ursache fir diese positive Entwicklung gerade im Dienstleistungsbe-
reich liegt im weiterhin aktuellen Trend des Outsourcings bzw. Outtaskings von Funktio-
nen aus Industrieunternehmen (vgl. auch Kapitel 5.1). Sinkende Unternehmenszahlen
gab es dagegen beim verarbeitenden Gewerbe (-18 %), im Handel (-13 %) sowie bei La-
gerei und Verkehr (-9 %). Die Griinde hierfiir sind ganz unterschiedlich: Wahrend im
Handel die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels zu einem Strukturwandel und
deutschlandweit sinkenden Unternehmenszahlen fuhrt, kam es vereinzelt in der Produk-
tion und verstarkt in der Logistik in der Vergangenheit zu Verlagerungen von flachenex-
tensiven Unternehmen aus der Stadt. Trotz der sinkenden Unternehmenszahlen stieg
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den drei Branchen im Zeitraum
2009 bis 2018 an (vgl. Tabelle 7 im Anhang).

2.1.2 Clusterpolitik und Branchenstrukturanalyse

Zukunftscluster der Stadt Regensburg

Die Stadt Regensburg betreibt seit dem Jahr 1996 eine Clusterpolitik, d. h. sie fordert
und unterstitzt die Potenziale raumlicher Konzentration von Unternehmen, Institutio-
nen und wissenschaftlichen Akteuren aus bestimmten Wirtschaftszweigen. Ziel ist die
Sicherung der mittel- und langfristigen Wettbewerbsfahigkeit der Stadt und das Er-

empirica
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schlieBen neuer Arbeitsplatzpotenziale. In folgenden Branchen bestehen Clusterstruktu-
ren bzw. werden derzeit aufgebaut:

e Elektromobilitat,

e Energie,

e Gesundheitswirtschaft,

o |T-Logistik,

e |T-Sicherheit,

e  Kultur- und Kreativwirtschaft,
e Lebenswissenschaften,

e Mechatronik und Automation,

e Sensorik.

Branchenstruktur und -entwicklung

Die stadtischen Zukunftscluster konnen nur bedingt mit Daten der amtlichen Statistik
nachgezeichnet werden, weil Zukunftscluster und Wirtschaftszweige nach der amtlichen
Systematik nicht deckungsgleich sind.

Der Spezialisierungsgrad eines Wirtschaftsraumes nach den Wirtschaftszweigen der
amtlichen Systematik kann mithilfe des Lokalisationsquotienten veranschaulicht wer-
den. Wenn eine Gberdurchschnittlich hohe Spezialisierung vorliegt, nimmt er einen Wert
groRer als eins an, ansonsten einen Wert kleiner als eins (vgl.
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Abbildung 5 sowie Anhang Kapitel 12). Es zeigt sich, dass Regensburg sehr stark in eini-
gen Wirtschaftszweigen des verarbeitenden Gewerbes spezialisiert ist, darunter die Her-
stellung elektrischer Erzeugnisse (u. a. Infineon, MR, OSRAM). Die Beschaftigung in die-
ser Branche ist mehr als dreimal so hoch wie im bundesdeutschen Durchschnitt. Noch
ausgepragter ist die Spezialisierung in der Automobilbranche (u. a. BMW, Continental):
Jeder siebte Beschaftigte in der Stadt arbeitet in dieser Branche.

Aus der Spezialisierung und Profilierung des Standorts Regensburg in einigen Branchen
des verarbeitenden Gewerbes ergeben sich Potenziale fiir die weitere Entwicklung der
Stadt. Die raumliche Ndahe der Unternehmen erleichtert zusammen mit den ansassigen
Hochschulen und Forschungseinrichtungen den gegenseitigen Austausch sowie die Zu-
sammenarbeit und Kooperation, beispielsweise bei Forschung und Entwicklung, aber
auch bei Ausgriindungen (vgl. Kapitel 2.1.3). Durch die Konzentration von Unternehmen
aus den Clusterbranchen ist Regensburg zudem fiir Fachkrafte aus diesen Branchen ein
sehr attraktiver Arbeitsort.

Aus der Bedeutung und positiven Entwicklung des verarbeitenden Gewerbes in Regens-
burg ergibt sich auch der hohe und stark angestiegene Lokalisationsquotient beim Wirt-
schaftszweig Vermittlung/Uberlassung von Arbeitskriaften, da diese Dienstleistungen
Uberwiegend von der Industrie nachgefragt werden (vgl. Tabelle 1). Dariber hinaus ist
Regensburg im Druckgewerbe, bei Post- und Kurierdiensten, in der Telekommunikation
sowie im Gesundheitswesen spezialisiert. Die Vielzahl an Branchen, in denen die Re-
gensburger Wirtschaft spezialisiert ist, ist Ausdruck einer insgesamt zunehmend diversi-
fizierten Wirtschaftsstruktur.

Im unternehmensnahen Dienstleistungssektor weist Regensburg einen geringeren Spe-
zialisierungsgrad auf. Das ist zum Teil bedingt durch die Spezialisierung auf das verarbei-
tende Gewerbe: Sind in einer Stadt in einer Branche relativ viele Beschéaftigte angestellt,
miissen andere Sektoren zwangslaufig eine relativ geringere Beschaftigung aufweisen.
Allerdings erklart das die unterdurchschnittliche sektorale Spezialisierung nicht vollstan-
dig, die vor allem im Wirtschaftszweig Unternehmensberatung (Lokalisationsquotient
von 0,39) deutlich wird.

Auch im Bereich Forschung und Entwicklung sind in Regensburg auf den ersten Blick
vergleichsweise wenige Personen beschéftigt (Lokalisationsquotient von 0,63). Aller-
dings sind Forschungs- und Entwicklungsabteilungen in den groRen Industrieunterneh-
men in Regensburg Gberwiegend im jeweiligen Wirtschaftszweig enthalten (z. B. Fahr-
zeugbau), wahrend anderorts diese Funktionen in eigenstindige Unternehmen ausgela-
gert sind. Daher ist die Aussagekraft des Lokalisationsquotienten in diesem Fall be-
grenzt. Dennoch besteht hier durchaus Entwicklungspotential fiir Regensburg, weil un-
ternehmensnahe und wissensintensive Dienstleistungen den leistungsstarken verarbei-
tenden Sektor in Regensburg komplementieren kénnen.
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Tabelle 1: Branchen mit zunehmender Spezialisierungsrate (2009-2018)
Beschiftigte Spezialisierungsrate Veranderung
2018 2009 2018 2009-2018
Vermittl. u.Uberlassung v.Arbeitskraften 8.363 1,30 2,45 1,15
Telekommunikation 405 0,74 1,78 1,04
Druckgewerbe u. Vervieldltigung 687 0,67 1,34 0,67
Rep. u.Install. v. Masch. u.Ausristungen 360 0,10 0,56 0,46
Wirtschaftl.DL f.Unt.u.Priv.pers.a.n.g. 995 0,35 0,68 0,33
Hrst. v.DV-Gerat., elektr.u.opt.Erzeugn., el. Ausr. 9.321 2,72 3,03 0,31
DL der Informationstechnologie und Informations-DL 2.686 0,62 0,89 0,27
Architektur-, Ingenieurbiiros; Labore 2.145 0,72 0,94 0,22
Herstellung v. Gummi- u. Kunststoffwaren 493 0,10 0,31 0,22
Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen empirica
Tabelle 2: Branchen mit abnehmender Spezialisierungsrate (2009-2018)
Beschaftigte Spezialisierungsrate Veranderung
2018 2009 2018 2009-2018
Post-, Kurier- und Expressdienste 1.386 1,37 1,17 -0,20
Verw.u.Fihr. v.Untern.u.Betr.;Unt.berat. 1.046 0,63 0,38 -0,25
Hrst. v. Kraftwg. u. Kraftwagenteilen, Sonst. Fahrzgb. 17.967 4,53 4,18 -0,35
M.Finanz-u.Versicherungs-DL verb.Tatigk. 657 1,51 0,94 -0,57
Verlagswesen 302 1,32 0,57 -0,75
Reparatur v.DV-Geraten u.Gebrauchsgitern 61 1,78 0,46 -1,32
Sonst.freiberufl., wiss.u.techn. Tatigk. 164 2,74 0,63 -2,11
Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen empirica

empirica
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Abbildung 5: Spezialisierung und Entwicklung des verarbeitenden Gewer-
bes und der Dienstleistungen in Regensburg anhand der Be-
schaftigung differenziert nach Wirtschaftsabteilungen (2-
Steller) 2009-2018

200%

Quadrant 2:
Hohe Spezialisierung
in Wachstumsbranchen

Quadrant 1:
Geringe Spezialisierung

in Wachstumsbranchen . .
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von Arbeitskraften

150

IT-Dienstleistungen

Architektur-, Ingenieur-
< biiros, Labore

Herstellung DV-Gerate,
elektr./opt. Erzeugnisse, Kfz-/Fahrzeughau
elektr. Ausristungen j

Entwicklung SV-Beschiftigte 2007-2018

Quadrant 3:
Geringe Spezialisierung
in Schrumpfungsbranchen

Quadrant 4:
Hohe Spezialisierung

in Schrumpfungsbranchen

Spezialisierungsrate

Lesehilfe: Die GroRe der Punkte stellt die Bedeutung der Wirtschaftszweige gemessen an der Zahl der SVP-
Beschaftigten bzw. am sektoralen Beschéftigtenanteil dar. Grauer Punkt (= Einzelhandel): Vergleichsmal3-
stab fiir die Bedeutung der dargestellten Branchen gemessen an der Bedeutung des Einzelhandels. Nicht
dargestellt sind Landwirtschaft, Bergbau, Ver- und Entsorgung, Baugewerbe sowie Verwaltung, Erziehung
und Soziales sowie Handel und Gastronomie/Beherbergung sowie einige Branchen des verarbeitenden
Gewerbes, bei denen keine Beschaftigtenzahlen ausgewiesen wurden (Getrdnkeherstellung, Chemie-
/Pharmaindustrie, Herstellung von Mébeln). Weiterhin nicht dargestellt sind die sich sehr dynamisch entwi-
ckelnden, aber insgesamt weniger bedeutenden Wirtschaftszweige Reparatur und Installation von Maschi-
nen und Ausriistungen (360 Beschéftigte, +757 %), Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren (493 Be-
schaftigte, +288 %) und Wirtschaftliche Dienstleistungen fiir Unternehmen und Privatpersonen, andere
nicht genannt (995 Beschaftigte, +286 %).

Quelle: Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen empirica

In mehr als einem Drittel aller 66 (teilweise zusammengefassten) Wirtschaftsabteilungen
ist die Beschaftigung seit 2009 starker als im Regensburger Durchschnitt von 30 % ge-
stiegen. Dazu gehoéren zahlreiche Wirtschaftsabteilungen der Dienstleistungsbranche,
allen voran die Informationsdienstleistungen (+144 %). Auch die unternehmensbezoge-
nen Dienstleistungsbranchen wie Architektur- und Ingenieurbiiros (+115 %) sowie For-
schung und Entwicklung (+44 %) zahlen neben der Gastronomie (+37 %) zu den stark
wachsenden Branchen in Regensburg. Gleiches gilt fiir Erziehung und Unterricht sowie
das Gesundheits- und Sozialwesen. Im verarbeitenden Gewerbe gab es im Maschinen-
bau ein Beschaftigungsplus von 34 % sowie in einigen Branchen mit weniger als 1.000
Beschaftigten starke Beschaftigungszuwdachse: dem Druckgewerbe, der Gummi- und
Kunststoffherstellung sowie der Reparatur und Installation von Maschinen und Ausris-
tungen.

Eine negative Beschaftigtenentwicklung gab es (iberwiegend in Branchen mit relativ
wenigen Beschéftigen (<500) in Regensburg. Die bedeutendsten sind die Herstellung von
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Metallerzeugnissen (-8 %), Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation, Ausbau-
gewerbe (-10 %) sowie Finanzdienstleistungen (-8 %).

2.1.3 Unternehmensgriindungen

Eine hohe Grindungsaktivitat — vor allem in technologie- und wissensintensiven Bran-
chen?® — ist eine wichtige Voraussetzung fir eine langfristig erfolgreiche Wirtschaftsent-
wicklung. Das gilt auch, wenn ldngst nicht alle Griindungen erfolgreich sind und nur sehr
wenige den Sprung vom Kleinstunternehmen zu einem etablierten Unternehmen mit
Beschaftigtenzahlen im zwei- oder dreistelligen Bereich schaffen. Auch ist zu beachten,
dass es gerade in Krisenzeiten mehr Griindungen gibt als in Aufschwungsphasen (u. a.
geringere Sicherheit bestehender Arbeitsplatze, insgesamt hohere Arbeitslosigkeit).

Im Zeitraum 2009 bis 2018 gab es in der Stadt Regensburg durchschnittlich rd. 1.410
Gewerbeanmeldungen pro Jahr. Davon waren rd. 1.090 echte Neugriindungen (77 %)
und rd. 115 Zuziige von Unternehmen (8 %). Dazu kamen rd. 205 Ubernahmen oder
Umwandlungen von Unternehmen (15 %). Den Gewerbeanmeldungen standen jahrlich
rd. 1.140 Gewerbeabmeldungen gegeniber: rd. 770 vollstandige Geschaftsaufgaben
(68 %), rd. 170 Fortziige von Unternehmen (15 %) und rd. 200 Umwandlungen und
Ubergaben (17 %).

Abbildung 6: Neugriindungen und Aufgaben von Unternehmen in Regens-
burg (2009-2018)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica

4 Die Abgrenzung der technologie- und wissensintensiven Branchen orientiert sich an der Abgrenzung von NIW, ISI
und ZEW (siehe Anhang, Kapitel 11).

empirica
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Im Saldo von Neugriindungen und Aufgaben entstanden im Zeitraum 2009 bis 2018 ins-
gesamt mehr als 3.200 neue Unternehmen (vgl. Abbildung 6). Gleichzeitig verlor die
Stadt Regensburg im gleichen Zeitraum mehr als 550 Unternehmen durch Verlagerung
(vgl. Abbildung 7). Die Ursachen fiir Unternehmensverlagerungen kdnnen vielfaltig sein,
in der Unternehmensbefragung wurden vor allem fehlende Erweiterungs- bzw. Verlage-
rungsflachen und hohe Mietpreise genannt (vgl. Kapitel 4.4).

Abbildung 7: Zuzug und Fortzug von Unternehmen nach bzw. aus Regens-
burg (2009-2018)
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mmZuzug mmWegzug —+-Saldo
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica

Im nadher untersuchten Zeitraum 2014 bis 2018 gab es in der Stadt Regensburg insge-
samt rd. 5.400 Neugriindungen. Davon entfielen mehr als die Halfte (56 %) auf Neben-
erwerbsgriindungen®, gut ein Viertel auf Betriebsgriindungen® (27 %) und rd. 17 % auf
sonstige Griindungen’. Tendenziell ist von Betriebsgriindungen ein etwas hdherer Bei-
trag zur kiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung zu erwarten, wenngleich auch viele Ne-
benerwerbsgriindungen Angestellte beschéaftigten und aus einigen auch grofRere Unter-
nehmen erwachsen kénnen.®

In technologie- und wissensintensiven Branchen (Definition sieche Anhang Kapitel 10)
fanden von 2014 bis 2018 rd. 7 % aller Neugriindungen sowie rd. 8 % aller Betriebsgriin-

5 Neugriindung durch Personen, die hauptberuflich anderweitig beschaftigt sind (z. B. als Angestellte).

6 Neugriindungen von Betrieben durch Einzelunternehmer, Personengesellschaften oder juristische Personen. Bei der
Neugriindung durch Einzelunternehmen muss auBerdem ein Eintrag ins Handelsregister oder die Handwerksrolle
vorhanden sein oder mindestens eine Person beschaftigt sein.

7 Neugriindung eines Kleinunternehmens (ist nicht im Handelsregister eingetragen, besitzt keine Handwerkskarte und
beschaftigt keine Arbeitnehmer).

8 Vgl. KfW-Griindungsmonitor 2019
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dungen von Unternehmen in Regensburg statt. Dabei entfielen 1,4 % der Neugriindun-
gen (2,1 % der Betriebsgriindungen) auf die forschungsintensive Industrie (Hochtechno-
logie) und 5,3 % aller Neugriindungen (5,5 % der Betriebsgriindungen) auf wissensinten-
sive Dienstleistungen. Im Bereich der Hochtechnologie lag der Vergleichswert fir
Deutschland insgesamt im Jahr 2016 bei 0,8 % aller Neugriindungen, so dass Regensburg
eine vergleichsweise hohe Griindungsaktivitat im Hochtechnologiebereich aufweist.’

Die Griindungsintensitat (Griindungen je 10.000 Personen im erwerbsfahigen Alter, d. h.
zwischen 18 und 65 Jahren) in allen Branchen lag in Regensburg im Zeitraum 2014 bis
2018 bei durchschnittlich 108 und damit etwas niedriger als in Deutschland insgesamt
(Grindungsintensitat von 135) in diesem Zeitraum. Dagegen war die Griindungsintensi-
tat im Hochtechnologiebereich in Regensburg mit 1,5 deutlich héher als der deutsche
Durchschnitt von lediglich 0,3.

Die hohe Grindungstatigkeit von technologie- und wissensintensiven Unternehmen ist
zum einen Ausdruck der Starke Regensburgs als Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort,
da derartige Unternehmen haufig als Ausgriindungen aus bestehenden (technologieori-
entierten) Unternehmen oder Hochschulen entstehen. Zum anderen verdeutlicht die
hohe Griindungsaktivitat, dass in der Stadt ein griindungsfreundliches Klima in diesen
Branchen herrscht (z. B. durch Angebote wie die TechBase).

Abbildung 8: Technologie- und wissensintensive Neugriindungen in Re-
gensburg nach Typ (2014-2018)

2014 2015 2016 2017 2018

B Hochtechnologie B Wissensintensive Dienstleistungen

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica

9 Vgl. Bersch u. a. 2018. Ein Vergleich fir die wissensintensiven Dienstleistungen ist aufgrund unterschiedlicher Defini-
tionen nicht moglich.

empirica
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Insgesamt wurden in der Stadt Regensburg im Untersuchungszeitraum 364 technologie-
und wissensintensiven Unternehmen neu gegriindet. 30 % der Griindungen waren Be-
triebsgriindungen. Die meisten Neugriindungen gab es in den Branchen ,Dienstleistun-
gen der Informationstechnologie” (161, davon 39 Betriebsgriindungen) und , Architek-
tur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemische Untersuchung”
(64/32). In der forschungsintensiven Industrie gab es die meisten Neugriindungen im
Maschinenbau (20/8) und in der chemischen Industrie (13/3) sowie im Automobilbe-
reich (9/7) und in der Herstellung von DV-Geriten, elektronischen und optischen Er-
zeugnissen (11/7).

Insolvenzen

Die Zahl der Unternehmensinsolvenzen in der Stadt Regensburg lag in den vergangenen
Jahren auf niedrigem Niveau. Im Zeitraum 2009 bis 2018 waren jahrlich durchschnittlich
rd. 50 Unternehmen und rd. 220 der in der Stadt Regensburg beschaftigten Arbeitneh-
mer von Unternehmensinsolvenzen betroffen und damit weniger als 0,2 % aller in der
Stadt Beschéftigten. Dagegen waren in Deutschland insgesamt im selben Zeitraum rd.
0,5 % aller Beschaftigten von Unternehmensinsolvenzen betroffen.

Abbildung 9: Anzahl der Unternehmensinsolvenzen und der betroffenen
Arbeitnehmer in Regensburg (2009-2018)
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica
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2.2 Benchmark/Stadtevergleich

Zur besseren Einordnung der Wirtschaftsstruktur wird Regensburg im Folgenden mit
sechs deutschen Stadten ahnlicher GréBe und Dynamik verglichen. Die Auswahl der
Vergleichsstadte erfolgte anhand der folgenden drei Kriterien:

e kleine GroRstadt mit mindestens 100.000 und maximal 250.000 Einwohnern,
e positive Bevolkerungsentwicklung seit 2009 und
e (iberdurchschnittlicher Beschaftigtenbesatz®.

Zudem sind die Vergleichsstadte ahnlich wie Regensburg hinsichtlich ihrer Wirtschafts-
struktur und der im Folgenden dargestellten jeweiligen Leitbranchen diversifiziert:

e Braunschweig: Automotive, Verkehrstechnik, Finanzdienstleistungen;

e Oldenburg: Dienstleistungen (u. a. IT und Banken/Versicherungen), Gesund-
heitswirtschaft, Energieversorgung;

e Darmstadt: Chemie/Pharma/Biotech, Telekommunikation/IT, Maschinenbau,
Haarkosmetik;

e Heidelberg: Maschinenbau und Herstellung elektronischer Ausriistungen, Ge-
sundheitswirtschaft, Sozial-/Bildungswesen;

e Erlangen: Gesundheitswirtschaft und Medizintechnik, Energiewirtschaft;
e Jena: Optik/Photonik, Medizintechnik, E-Commerce.

Regensburg ist im Vergleich mit den Referenzstadten in den vergangenen zehn Jahren
am dynamischsten gewachsen (vgl. Abbildung 10). Der starke Bevdlkerungszuwachs
(+17.000 Einwohner, entspricht +13 %) ging mit einem noch héheren Wachstum der
Beschaftigungszahlen einher (+29.000 Beschaftigte oder +30 %). Der im Vergleich sehr
hohe Beschéftigtenbesatz ist Ausdruck der Arbeitsplatzzentralitdt der Stadt Regensburg:
Auf 1.000 Einwohner kommen in Regensburg fast 400 Einpendler. Die Attraktivitdt Re-
gensburgs als Arbeitsstandort hat in den vergangenen Jahren anders als in den meisten
anderen Vergleichsstadten noch weiter zugenommen, wie der Anstieg der Einpendler-
zahlen um 4,3 % zeigt.

10 Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort an den Personen im erwerbsfihigen Alter (15 bis
64 Jahre)




Entwicklungskonzept Gewerbliche Bauflachen Regensburg 17

Abbildung 10:  Entwicklung von Erwerbsbevodlkerung und Wirtschaftsleistung
in Regensburg und den Vergleichsstadten seit 2009

sozialversich Wert aller prod.
erungsoflichti Beschaftigten- | Pendlersaldo je Waren und
] ichti
S besatz 1.000EW | Dienstleistunge
Beschiftigte :
pro EW in €

ST 50085 (3% 125.114 (30%) 1174 (13%) OSSN 52081 (21%)

248.021 (3%) 130.103 (20%) 785 (19%) 117 (-1%) 47.182 (29%)
129.924 (5%) 82.696 (21%) 725 (17%) 149 (2%) 43.685 (7%)
158.255 (13%) 103.308 (19%) 944 (6%) 255 (-6%) 74.589 (23%)
160.600 (11%) 93.301 (20%) 808 (10%) 248 (-3%) 52.474 (11%)

111.000 (7%) 90.790 (13%) 1.187 (5%) 392 (0%)  [NS074T24%)

Jena 111.098 (5%) 129 (22%) 40.463 (43%)
Deutschland 82.792.327 (3%) 32.870.228 (20%) 610 (20%) - 38.100 (24%)
empirica . . . . empirica empirica
lle: BA fur Arbeit BA fir Arbeit
Quelle Regionaldatenbank urArber urArber Regionaldatenbank  Regionaldatenbank
Stichtag der Daten: 2017 2018 2018 2017 2016

Ranking abhdngig von der Wachstums-
rate in der jeweiligen Kategorie: Rang 1 Rang 3 Rang 4-7

Lesehilfe: In Klammern steht jeweils die Verdnderungsrate des Indikators im Vergleich zu 2009 in Prozent.
Der Beschéftigtenbesatz ist der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort an den
Personen im erwerbsfahigen Alter (15 bis 64 Jahre) empirica

Der Wert der produzierten Waren und Dienstleistungen pro Einwohner liegt in Regens-
burg mit 82.081 € pro Einwohner mehr als doppelt so hoch wie der bundesdeutsche
Durchschnitt und ist deutlich groRer als in den anderen Vergleichsstadten mit Ausnahme
von Erlangen. Der Grund liegt in der starken Stellung des verarbeitenden Gewerbes in
der Stadt Regensburg, das im Vergleich zu anderen Wirtschaftszweigen sehr viel wert-
schopfungsintensiver ist.

Auch im verarbeitenden Gewerbe und bei den unternehmensnahen Dienstleistungen ist
die Beschaftigung in Regensburg deutlich starker als der bundesdeutsche Durchschnitt
gewachsen. Diese beiden Sektoren gelten als Schliisselsektoren, weil sie fiir die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit Giberaus bedeutsam sind. Unternehmen in diesen Sektoren
kénnen ihre Leistungen und Produkte auch Uberregional oder international anbieten
und haben dadurch ein wesentlich hoheres Entwicklungspotential als Unternehmen, die
nur oder iberwiegend den lokalen Markt bedienen und deswegen nicht Gberproportio-
nal zur einheimischen Kaufkraft und MarktgroRe wachsen kénnen. Im Stadtevergleich
belegt Regensburg bei der Entwicklung in diesen beiden Sektoren jeweils den zweiten
Rang und muss sich nur Darmstadt bzw. Erlangen geschlagen geben (vgl. Abbildung 11).
Gleichzeitig arbeiten mehr als ein Drittel aller Beschéaftigten (37 %) in Regensburg im
verarbeitenden Gewerbe oder im industrienahen Dienstleistungssektor. Dieser Wert
liegt sechs Prozentpunkte iber dem bundesdeutschen Durchschnitt.

empirica
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Abbildung 11:  Beschaftigungsentwicklung in Schliisselsektoren in Regens-
burg und den Vergleichsstadten (2009-2018)
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Lesehilfe: In der Stadt Regensburg waren im Jahr 2018 insgesamt 37 % der Beschaftigten im verarbeitenden
Gewerbe oder im unternehmensnahen Dienstleistungssektor beschaftigt. Die Zahl der Beschaftigten ist in
Regensburg in den vergangenen Jahren insgesamt um circa 30 % gewachsen, im verarbeitenden Gewerbe
um 18 % und in den unternehmensnahen Dienstleistungen um 83 %.

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Stichtag: 30.06.2009 bzw. 30.06.2018. empirica

Im Stadtevergleich der gewerblichen Flachenentwicklung wird deutlich, dass in Regens-
burg mit 13,4 % der Siedlungsflache ein relativ groRer Teil des Flachenbestands als Ge-
werbeflache genutzt wird. Das verdeutlicht die gewachsene grofle Bedeutung von Wirt-
schaft und Gewerbe fiir die Stadt, insbesondere des produzierenden Gewerbes und da-
bei in besonderem MaRe auch die Automobilindustrie, und ist ein Indiz fiir entsprechend
hohe endogene Flachenbedarfe durch die ansdssigen Unternehmen bei Expansion oder
Verlagerung. Bei Interpretation des Gewerbeflachenanteils ist auch zu beachten, dass
Regensburg mit einer Stadtfliche von 80,7 km? nach Erlangen die zweitkleinste der Ver-
gleichsstadte ist und mit knapp 1.900 Einwohnern/km? die hdochste Bevolkerungsdichte
aufweist.

Gemessen an den hohen Beschéftigtenzahlen verfligt Regensburg aber nur Gber einen
vergleichsweise kleinen Gewerbeflachenbestand. Dies wird insbesondere bei der Be-
schaftigtendichte im verarbeitenden Gewerbe deutlich: In diesem eigentlich eher fla-
chenextensiven Sektor teilen sich fast 60 Beschéftigte einen Hektar, ein Wert, der nur in
Darmstadt (76 Beschaftigte je Hektar, Hauptgrund ist die Pharmaindustrie mit Merck)
und Erlangen (mehr als 100 Beschaftigte je Hektar, vor allem wegen der Medizintechnik
mit Siemens) Ubertroffen wird. Deutlich wird auch, dass in Regensburg das verarbeiten-
de Gewerbe gewerbliche Bauflachen bereits vergleichsweise effizient nutzt, da die Be-
schaftigtendichte fast dreimal so hoch ist wie im deutschen Mittel.
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Auffallig ist in diesem Zusammenhang, dass die Intensitdt der Flachennutzung im verar-
beitenden Gewerbe zwischen 2009 und 2015 um weitere rd. 16 % gestiegen ist, d. h. die
Flachennutzung ist nochmals effizienter geworden. Das liegt neben dem Zuwachs der
sektoralen Beschéftigten auch daran, dass die Gewerbefldache in Regensburg trotz deut-
lichen Wirtschaftswachstums weniger stark als die Siedlungsflache insgesamt gewachsen
ist. Die steigende Flacheneffizienz kann u. a. auf den Strukturwandel im verarbeitenden
Gewerbe hin zu weniger flachenintensiven Tatigkeiten (vgl. Ausfiihrungen zu den Trei-
bern des kiinftigen Flachenbedarfs in Kapitel 5.1), die zunehmende Flachenknappheit
(vgl. dazu auch Kapitel 4.4) und steigende Preise fiir Grundstiicke und gewerbliche Fla-
chen (siehe Kapitel 3.5) zurlickgefiihrt werden.

Abbildung 12: Bestandsentwicklung von tatsdchlich genutzten Gewerbefla-
chen in Regensburg und den Vergleichsstadten seit 2009

. SVP- @ jahrlicher
: - Anteil davon r . e
Siedlungsfliche " Beschdftigte im | Grundstiicks- Biiromieten
. ) Gewerbeflache . o
insgesamt in ha . verarb. umsatz GE in ha |(Median) in Euro
(GE) in % .
Gewerbe je ha

Regensburg 4.519 (5%) 13,4 (-3%) 58 (16%)
[Braunschweig| - [EERETEIY 31 (6%)
15.207 (2%) 4,9 (2%) 6 (-17%) 9,02
4.272 (1%) 66(5%  [N7eRs%H 2,9 9,5
3.294 (1%) 7,2 (1%) 51 (11%) 0,54 10,9
3.173 (2%) 7,8 (-15%) 108 (7%) - 10,08

Jena 2.801 (5%) 34 (-35%) 53 8,97

DI EE  4.906.638 (3%) 7 (2%) 20 (0%)

Ranking abhangig von dem Wert 2015:
Rang 1 Rang 3 Rang 4-7

Lesehilfe: In Klammern steht jeweils die Verdnderungsrate des Indikators im Vergleich zu 2009 in Prozent.
Quellen: Regionalstatistik fur Flachenbestandsdaten des Statistischen Bundesamtes; Stichtage: 31.12.2009
und 31.12.2015. Daten zu den Grundstiicksumsatzen wurden bei den jeweiligen Gutachterausschissen
erfragt. Fiir die Stadt Erlangen waren keine Daten zu Grundstiicksumsatzen verfiigbar. empirica

2.3 Starken und Schwachen des Standorts Regensburg

Die befragten Experten und Unternehmen schatzen den Standort Regensburg insgesamt
Uberwiegend positiv ein. Zu seinen Starken zahlen nach ihrer Einschatzung insbesonde-
e:

-

e die wirtschaftliche Starke und die diversifizierte Wirtschaftsstruktur,

e die hohe Lebensqualitdt und die Attraktivitat als Wohnstandort (Stichwort Fach-
kraftegewinnung),

e die sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung (Autobahn, Schiene, Wasser-
stralRe),

e die Ndhe zu Hochschulen,
e die Uberschaubarkeit und die kurzen Wege in der Stadt sowie

e die gut aufgestellte Innovationsférderung in der Stadt.

empirica
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Verbesserungsbedarfe sehen die befragten Experten vor allem in den drei Handlungsfel-
dern Gewerbeflachen, Verkehr und regionale Zusammenarbeit:

e Die zunehmende Flachenknappheit bremst die positive wirtschaftliche Entwick-
lung und fiihrt zu steigenden Mieten und Preisen, die teilweise fiir kleine und
mittlere Unternehmen (z. B. Handwerker) zunehmend zur Belastung werden.
Gleichzeitig fehlt es an Expansions- und Erweiterungsflachen (vgl. dazu Kapitel
3.3). Auch die zunehmenden Nutzungskonkurrenzen und die heranriickende
Wohnbebauung wurden als Probleme benannt (vgl. Kapitel 3.2).

e Die innerstadtische Verkehrsinfrastruktur wird zunehmend zur Engstelle, die die
wirtschaftliche Entwicklung einschrankt. Besonders haufig genannt wurden drei
Aspekte:

o Starke StraBenauslastung in vielen Teilen des Stadtgebiets durch Pendel- und
Wirtschaftsverkehr.

o Nadeldhre sind u. a. FrankenstralRe, Straubinger Stralle, B15 sowie die Donau-
qguerungen.

o Schlechte OPNV-Anbindung des Umlands mit langen Fahrzeiten, fehlende
Tangentialverbindungen und schlechte Anbindung von Gewerbestandorten an
Bahnhaltepunkte.

e Eng mit dem Verkehrsthema verbunden ist die nach Einschatzung der Befragten
unzureichende Zusammenarbeit zwischen der Stadt und ihrem Umland. Insbe-
sondere beim Thema Mobilitdt, aber auch in anderen Bereichen (z. B. inter-
kommunale Gewerbegebiete), sind viele Probleme nur durch eine regionale Zu-
sammenarbeit |6sbar.

Weiterhin besteht aus Sicht der Befragten bei folgenden Themen Handlungsbedarf:

e Beschleunigung der Verwaltung (z. B. lange Genehmigungszeiten bei Bauvorha-
ben),

e Ausbau des Glasfasernetzes,

e Umgang mit Fachkraftemangel, insbesondere fiir Handwerker und kleine und
mittelstandische Unternehmen (KMU),

e Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum.

2.4 Zwischenfazit

Die Regensburger Wirtschaft hat sich in den vergangenen zehn Jahren sehr dynamisch
entwickelt. Auch im deutschlandweiten Vergleich und im Vergleich mit den Referenz-
stadten sind Beschaftigung und Bruttowertschopfung deutlich Gberdurchschnittlich ge-
wachsen. Insbesondere das verarbeitende Gewerbe hat in Regensburg eine hohe Be-
deutung und tragt damit zur starken Dynamik bei. Die Stadt ist im Fahrzeugbau und der
Herstellung elektrischer Erzeugnisse hochspezialisiert. Gleichzeitig besteht auch eine
Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur, u. a. durch eine zunehmende Spezialisierung in
kleineren, aber wachsenden Wirtschaftszweigen. Bei den unternehmensnahen Dienst-
leistungen weist Regensburg noch eine vergleichsweise geringe Spezialisierungsrate auf.
Hier bestehen noch Entwicklungspotenziale, da diese Dienstleistungen den verarbeiten-
den Sektor komplementieren kdnnen.




Entwicklungskonzept Gewerbliche Bauflachen Regensburg 21

Die befragten Unternehmen und Experten schatzen den Standort Regensburg insgesamt
positiv ein. Die Starken Regensburgs umfassen dabei unter anderem die hohe Lebens-
qualitat, die sehr guten (iberregionalen Verkehrsanbindungen sowie die kurzen Wege in
der Stadt. Verbesserungsbedarfe bestehen nach Einschatzung der Befragten vor allem
bei den Themen Gewerbeflachen, Verkehr und Kooperation mit dem Umland. Die ersten
beiden Themen werden auch von den Unternehmen in der Unternehmensbefragung als
sehr wichtig eingeschéatzt (vgl. dazu Kapitel 4.4 bis 4.6), die Flachenknappheit und Nut-
zungskonkurrenzen auch in den Kapiteln 3.1 bis 3.3. Die aus den Handlungsbedarfen
resultierenden Handlungsfelder werden im Konzeptteil in den Kapiteln 7.1 (Gewerbefla-
chenpolitik und -management), 7.2.1 (Wirtschaftsforderung als zentrales Element inte-
grierter Stadtentwicklung) und 7.3 (Integrierte Regionalentwicklung — Stadt-Umland-
Kooperation) aufgegriffen.

3. Wirtschaftsstandorte und -flachen in der Region Regensburg

3.1 Gewerbliche Bauflachenkulisse, Realnutzung und Standorte

In der Stadt Regensburg sind im Flachennutzungsplan (FNP) insgesamt rd. 1.260 ha als
gewerbliche Baufliche dargestellt.’ Das entspricht 16 % der gesamten Stadtfldche. Die
dargestellten gewerblichen Flachen sind dabei stark auf den Osten der Stadt kon-
zentriert (v.a. Stadtbezirke Ostenviertel und Burgweinting-Harting, vgl. Karte 1). Ausge-
hend von den Informationen des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems
(ALKIS) zur Realnutzung sind knapp 800 ha der im FNP dargestellten gewerblichen Bau-
fliche auch tatsichlich gewerblich im engeren Sinne genutzt.!? Dariiber hinaus finden in
vergleichsweise geringem Umfang (rd. 70 ha) gewerbliche Aktivitdten auch auRerhalb
der gewerblichen FNP-Kulisse statt. Das gilt beispielsweise fiir das Gebiet zwischen Mar-
komannen- und BenzstraBe um den Betriebshof der Regensburger Verkehrsbetriebe
(das Stadtwerk.Mobilitat) sowie weitere kleinere Bereiche, die meist unmittelbar an
dargestellte Gewerbe- und Industriegebiete angrenzen.

Die Ubrigen 470 ha, die im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt sind, werden wie
folgt genutzt (vgl. auch Karte 2):

e Rd. 274 ha entfallen auf unbebaute, nicht gewerblich genutzte Flachen. Es han-
delt sich Gberwiegend um landwirtschaftliche Flachen.

e Weitere rd. 106 ha entfallen auf Verkehrs- und Wasserflachen. Es handelt sich
Uberwiegend um die 6ffentlichen StraBen und Eisenbahnanschlisse in den Ge-
werbe- und Industriegebieten.

e Rd. 89 ha entfallen auf bebaute, nicht gewerblich im engeren Sinne genutzte
Flachen. Dabei handelt es sich liberwiegend um gemischt genutzte Flachen.

11 Grundlage der Berechnungen: 59. Anderung des FNP vom 24.07.2017

12 z. B. Dienstleistungen, Industrie und Gewerbe, Ver- und Entsorgung, aber nicht groRflachiger Einzelhandel, Verwal-
tung oder Bildung/Forschung.
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Karte 1: Gewerblich genutzte Flachen* in Regensburg (2017)

* Dargestellt ist die gewerbliche Baufldchenkulisse des Fldchennutzungsplans (Baufldchen Gewerbegebiete, Industriegebiete und Sondergebiete - Hafen) sowie die folgenden tatsdchlichen Nutzungen des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssys-
tems (ALKIS): ,Baulich geprdgt/Dienstleistungen®, ,Baulich geprdgt/Industrie und Gewerbe*, ,Ver-/Entsorgung, Aufschiittung, Abgrabung/Energieversorgung“ und ,Ver-/Entsorgung, Aufschiittung, Abgrabung/Lagerfliche”, Die Fldchen fiir reine Einzel-

handelsnutzungen sind hierin gréfStenteils nicht enthalten.
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Regensburg, Stadtplanungsamt
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Karte 2: Nicht gewerblich genutzte Flachen auf im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerbeflachen (2017)

* Dargestellt ist die gewerbliche Baufldchenkulisse des Fldchennutzun spIans Baufldchen Gewerbe, ebiete, Industriegebiete und Sondergebiete - Hafen A die laut Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) nicht gewerblich genutzt wird.
9 g g g g Y g 3z g g
e pirica

Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Regensburg, Stadtplanungsamt
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3.2 Nutzungskonkurrenzen und Nutzungskonflikte

3.2.1 Nutzungskonkurrenzen: Flachenreduktion und Standortwandel

Verdnderung der gewerblichen Bauflachenkulisse seit 2008

Seit dem Jahr 2008 hat sich im Flachennutzungsplan der Stadt Regensburg fir mehr als
80 ha Flache die Darstellung von gewerblicher Bauflache in andere Nutzungsarten geén-
dert (vgl. Tabelle 3 und Karte 3). Dabei sind auch Verdnderungen der gewerblichen Bau-
flachenkulisse durch das 2019 im Stadtrat beschlossene Rahmenkonzept Regensburg-
Ost beriicksichtigt, die bisher noch nicht im FNP dargestellt sind. Uberwiegend sind
ehemalige gewerbliche Bauflachen stattdessen als Wohn- und Mischgebiete sowie
Griin- und landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Im Gegenzug erfolgte die Neudarstel-
lung von rd. 27 ha als gewerbliche Bauflachen auf ehemaligen Kasernen-, Bahn- oder
Landwirtschaftsflachen. Insgesamt hat sich damit die gewerbliche Bauflachenkulisse der
Stadt um rd. 56 ha oder knapp 5 % verringert. GroRere Flachenriicknahmen gab es ne-
ben den Veranderungen durch das Rahmenkonzept Regensburg-Ost vor allem im Osten-
viertel im Umfeld der ehemaligen Zuckerfabrik sowie im Westenviertel am ehemaligen
Guterbahnhof sowie im Bereich Wernerwerk-/LilienthalstralRe.
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Tabelle 3: Veranderung der gewerblichen Bauflachen im Flachennut-
zungsplan seit 20083

Name Flaiche inha Neue Darstellung Jahr
Veranderungen durch Rahmenkonzept Ost -41,9 Griin, Landwirtschaft 2019
Ehemalige Zuckerfabrik -9,5 MI, W, SO Ver., Griin 2012, 2013
Gleisdreieck Irler Hohe -5,6 Grin 2016
Dechbettener StraBe/Guterbahnhof -5,3 Ml, W 2016
GuerickestraRe -4,5 W, GE 2018
Rennplatz Nord -4,1 W, Grin 2012
Galgenberg Ost -3,9 MI, W, Griin 2009
Haidhofweg/Brandlberg -3,7 W, Grin 2016
Ortenburger StraBe/FrankenstraRRe -2,3 M, SO HB 2008
Marina Quartier -1,4 MI, W 2014
Dr.-Leo-Ritter-StraRe -1,0 MI 2019
Summe Abgénge -83,2

Autocluster/Priller Weg 8,7 GE 2010
TechCampus (ehemals Nibelungenkaserne) 8,2 GE 2014
BajuwarenstraRe 6,9 GE 2010
Dechbettener StraBe/Guterbahnhof 3,1 GE 2016
Summe Zugéinge 26,9

Nettoveranderung Gewerbliche Bauflache -56,3

Abkilrzungen:

GE - Gewerbe, Ml - Mischgebiet, MU - Urbanes Gebiet, SO - Sondergebiet, W - Wohnen

Quelle: Eigene Zusammenstellung und Berechnung nach Informationen der Stadt Regensburg empirica

13 Dje Anderungen des Flichennutzungsplans im Zuge der Entwicklung der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne haben

keine Auswirkungen auf die Summe der dargestellten gewerblichen Bauflachen in diesem Bereich und sind daher in
der Tabelle nicht aufgefiihrt (Stand Dezember 2019).
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Karte 3: Veranderung der gewerblichen Bauflachenkulisse im Flachennutzungsplan seit 2008

Anmerkung: Die beiden Flachenabgénge im Stadtosten (GVZ SiemensstraRe) sind bisher nur im Rahmenkonzept Regensburg-Ost und noch nicht im FNP dargestellt.
Quelle: Eigene Darstellung nach Stadt Regensburg, Stadtplanungsamt
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3.2.2 Nutzungskonflikte

In der Unternehmensbefragung geben rd. 5 % der befragten Unternehmen mit insge-
samt mehr als 10.000 Beschaftigten in Regensburg an, dass es bei ihnen zu Nutzungsein-
schrankungen durch benachbarte Nutzungen wie Wohnen, aber auch durch emittieren-
de Betriebe, kommt. Konkret werden Ldarm- bzw. Geruchsbeldstigungen und fehlende
Erweiterungsmoglichkeiten aufgrund umliegender Nutzungen genannt.

Uberdurchschnittlich oft geben erwartungsgemilR Unternehmen aus lirmemittierenden
und verkehrsbedingt Emissionen erzeugenden Branchen an, dass es zu Nutzungsein-
schrankungen durch benachbarte Nutzungen kommt. Das gilt vor allem fiir die Verkehrs-
und Logistikbranche (17 %), das verarbeitende Gewerbe (8 %) und das Baugewerbe (7
%). Raumlich liegt der Anteil der Unternehmen mit Nutzungskonflikten im Ostenviertel
(9 %) und in Reinhausen (7 %) Gber dem stadtischen Durchschnitt — zwei Stadtbezirke, in
denen aus historischen Griinden Wohnen und Arbeiten teilweise auf engem Raum ne-
beneinander stattfinden. Von den Einschrankungen sind unter anderem zwei Grol3be-
triebe und drei mittelstandische Unternehmen mit mehr als 100 Beschéftigten betrof-
fen.

Jedes vierte der Unternehmen mit Nutzungseinschrankungen plant in den kommen-
den fanf Jahren die Verlagerung aus Regensburg — und damit ein deutlich hoherer
Anteil als unter allen befragten Unternehmen, von denen nur jede neunte Firma eine
Verlagerung in Betracht zieht. Ziel der geplanten Verlagerung soll tiberwiegend der
Landkreis Regensburg sein sowie im geringen MalSe des librige Bayern. Dabei sind in
der Regel die bestehenden Nutzungskonflikte nicht die (alleinige) Ursache fiir die Ver-
lagerungsentscheidung, sondern vielmehr in Kombination mit fehlenden Erweite-
rungs- und Expansionsmoglichkeiten in der Stadt zu sehen.

Auch in den Gesprachen mit in Regensburg ansdssigen Unternehmen gab es teilweise
Hinweise auf Nutzungseinschrankungen durch den Neubau von Wohnungen in der
Nachbarschaft von bestehenden Gewerbestandorten. Das gilt u. a. fiir das Hafengebiet.
Konkret dulRern sich diese Einschrankungen darin, dass beispielsweise kein Dreischich-
tenbetrieb mehr moglich oder der Lieferverkehr nur noch zeitlich eingeschrankt moglich
ist. Ein weiteres Problem resultiert aus den Betriebsleiterwohnungen nach Zweitvermie-
tung/-nutzung, also nach Auszug des Betriebsleiters und Einzug eines Haushaltes, der
ggf. mit dem Betrieb in keiner Verbindung steht. Infolge dieser Konflikte werden in neu-
en Gewerbe- und Industriegebieten in Regensburg in der Regel keine Betriebsleiterwoh-
nungen mehr genehmigt. Andererseits ist aus Sicht vieler Handwerksunternehmen ge-
rade die Moglichkeit einer Kombination von Wohnen und Arbeit ein wesentlicher Quali-
tatsfaktor eines Gewerbestandortes.

Fiir die Mehrzahl der befragten Unternehmen in den Expertengesprachen ist das Ne-
beneinander von unterschiedlichen Nutzungen zumeist problemlos. Konflikte liegen
haufig bei Extrem- oder Spezialfallen vor, wie beim beschriebenen Beispiel des Hafenge-
bietes. Problematisch sind weniger die Konflikte infolge realer Emissionen als vielmehr
die Emissionskontingentierung bei bestehenden und neuen Gewerbe- und Industriege-
bieten, die die Nutzbarkeit und Flexibilitat der Standorte stark einschranken.

Auf das bestehende Konfliktpotenzial deutet auch die nachfolgende Karte 4 hin. In die-
ser sind die Wohngebiete im Umfeld von Gewerbestandorten gekennzeichnet, in denen
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es zu Konflikten aufgrund von Larmemissionen durch die benachbarten gewerblichen
Nutzungen kommt.

Teilweise zahlen dazu auch neue Wohnbaustandorte wie das Candis-Quartier, die sich
teilweise auf ehemals gewerblich oder durch die Bahn genutzten Arealen befinden. In
diesen Bereichen kommt es durch die heranriickende Wohnbebauung zu einer Ein-
schrankung der Nutzbarkeit der angrenzenden Gewerbestandorte und damit zu Ein-
schrankungen fir die Geschaftstatigkeit der dort ansassigen Unternehmen.
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Karte 4: Larmkonflikte im Umfeld von Gewerbestandorten

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf FNP der Stadt Regensburg (Stand 2017) und Informationen der Stadt
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3.3 Gewerbestandorte und Gewerbeflachenpotenziale

Charakterisierung und Lage der Gewerbestandorte

Im Rahmen der Konzepterarbeitung hat empirica die Nutzungen in 27 Gewerbe- und
Industriegebieten mit zusammen mehr als 900 ha Flache in der Stadt Regensburg erho-
ben (vgl. Tabelle 5 und Karte 5). In den meisten Gebieten gibt es keine oder nur noch
geringe Flachenpotenziale, gleiches gilt fir leerstehende und ungenutzte Gebaude.

Es erfolgte eine Zuordnung der erhobenen Gewerbestandorte zu einem von sechs Ge-
bietstypen, die von empirica, ausgehend von der Begehung der Gebiete und von Erfah-
rungen aus anderen Stadten, gebildet wurden. Die Zuordnung zu einem Gebietstyp ba-
siert dabei auf dem dominierenden Nutzungsschwerpunkt in einem Gebiet.

Tabelle 4: Uberblick iiber die Typen von Gewerbestandorten
Industriestandort Logistikstandort
Uberwiegend von (grofflachigen) Betrie- Uberwiegend von Betrieben aus dem Be-

ben d. verarbeitenden Gewerbes gepragt reich Verkehr/Logistik gepragt

Klassisches Gewerbegebiet Hoherwertiges Gewerbegebiet
Uberwiegend einfache, gemischte Nut- hoherwertige Gestaltung des 6ffentlichen
zungsstruktur mit unterschiedlicher Wert- | Raums und/oder Nutzungen mit héherer
schopfung Wertschopfung

empirica
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Gewerbliches Mischgebiet

eher hohere Dichte und Mischung aus
Wohnen und gewerblichen Nutzungen (oft
Uberwiegend Biiro)

Gemischtes Gewerbegebiet

ohne eindeutigen Nutzungsschwerpunkt
oder mehrere Teilgebiete mit sehr unter-
schiedlichen Nutzungsstrukturen

Quelle: Eigene Typisierung und Zusammenstellung

empirica

empirica
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Tabelle 5: Ubersicht der kartierten Gewerbestandorte

Gewerbegebiet Standorttyp GréRe Potenziale
(in ha, brutto)

Nr. und Laut Laut Kartierung

Bezeichnung FNP* (iberwiegend) Im  angren-

Gebiet zend

10 Haslbach GE/GI  Klassisches Gewerbegebiet 88,4 0,9 28,9

11 Donaustaufer

StraRe/ GI/GE Industriestandort 23,9 8,0 3,4
Kalkwerk
12 Reinhausen/ GE/
NordgaustraRe/ Gemischtes Gewerbegebiet 16,5 0,0 1,8
SoHB/EB
FrankenstraRRe

Hoherwertiges
13 Gewerbepark GE/MI . 22,4 0,0 -
Gewerbegebiet

14 Donaustaufer

StraRe/ GE Gemischtes Gewerbegebiet 11,3 0,0 3,2
Walhalla Allee
15 West/ Industriestandort
. GE/MI teils h6herwertiges 28,5 0,0 1,5
LilienthalstraBRe .
Gewerbegebiet
16 Hafen SoHafen Logistikstandort 91,4 0,0 -
17 Schwabelweis GI/GE Klassisches Gewerbegebiet 11,4 0,0 3,2
18 Dechbettener W/GE/MI Gewerbliches Mischgebiet 8,7 0,1 -
StraBe
19 IT-Speicher/
Auweg/Alte GE/MI  Gewerbliches Mischgebiet 27,1 0,0 49
Straubinger Stra3e
20 DitthornstraRe/ Klassisches Gewerbegebiet
Irler Hohe/ GE teils hGherwertiges 38,9 1,5 -
Businesspark Gewerbegebiet
21 Priifeninger
SchloRstraRe/ GE Gewerbliches Mischgebiet 11,3 1,9 -
Defreggerweg
Gewerbliches Mischgebiet
22 FriedenstraBe  GE/MI/W teils h6herwertiges 9,7 0,0 -
Gewerbegebiet
23GVz GI/GE/ . .
SoHafen/ Klassisches Gewerbegebiet  107,3 7,5 55,6

Siemensstralle
SoHB

empirica
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24 Konigswiesen GE/MI
& / Iy Gewerbliches Mischgebiet 7,7 0,0 -
Dr.-Gessler-StraBe SoEB
Hoherwertiges
25 TechCampus GE/MI ) 8,2 0,0 -
Gewerbegebiet
26 DieselstraBe GE Klassisches Gewerbegebiet 5,6 0,0 -
27 Unterislinger
& GE Gewerbliches Mischgebiet 5,9 0,0 -
Weg
28 Markomannen-
straBe/ GE/MI  Gewerbliches Mischgebiet 10,8 0,0 -
Telekom
29 BenzstraRe GE Klassisches Gewerbegebiet 4,5 0,0 -
30 GVZ Robert -
GE Logistikstandort 25,3 0,0 -
Bosch-StrafRe
31 GVZ Siid GI/GE Logistikstandort 38,1 0,0 -
32 Burgweinting Ost  GI/GE Industriestandort 129,9 13,7 17,6
33 Johann-Hosl- . .
GE Klassisches Gewerbegebiet 9,2 0,0 -
Strale
34 Priiller Weg GE Klassisches Gewerbegebiet 9,5 0,0 -
35 Burgweinting Stid GI/GE/MI Klassisches Gewerbegebiet 20,7 0,0 -
36 BMW Gl Industriestandort 137,2 0,0 -
909,2 33,6 120,1
Quelle: eigene Zusammenstellung, Erhebung und Berechnung empirica
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Karte 5: Lage der kartierten Gewerbestandorte in Regensburg
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Nutzungsarten und funktionelle Nutzung in den Gebieten

In den kartierten Gewerbe- und Industriegebieten wird mehr als die Halfte der Grund-
stiicksflache durch Betriebe des verarbeitenden Gewerbes genutzt und knapp ein Finf-
tel durch die Logistikbranche (vgl. Abbildung 13).}* Weitere 9 % entfallen auf das Bau-
und Kfz-Gewerbe. Die Regensburger Gewerbe- und Industriegebiete werden also ganz
Uberwiegend auch tatsdchlich gewerblich genutzt, lediglich 7 % der Flache sind durch
Wohnen, Einzelhandel oder Einrichtungen des Sozial- und Gesundheitswesens belegt.

Abbildung 13:  Nutzung der Flurstiicke in den kartierten Gewerbestandorten
nach Branche (2019)

Nutzung nach Flachenanteil Nutzung nach Anzahl der Flurstiicke

0,7% 3:3%

® Produktion

m Ver-und Entsorgung

M Bau- und Kfz-Gewerbe
Logistik und GroRhandel

w Dienstleistungen

Einzelhandel, Soziales

Wohnen
M Leerstand
Sonstiges
3,0%
Anmerkung: Ohne Verkehrsflachen sowie nicht bebaute und nicht genutzte Flurstiicke.
Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung empirica

Besonders stark durch das verarbeitende Gewerbe gepragt sind die Standorte BMW
(100% Flachenanteil), Burgweinting-Ost (93 %), Donaustaufer StralRe/Kalkwerk (86 %),
Burgweinting-Sud (76 %) sowie West/LilienthalstraBBe (71 %). Das Bau- und Kfz-Gewerbe
ist an den Standorten BenzstralRe, Johann-Hosl-StralRe, Priller Weg sowie Donaustaufer
StraBe/Walhalla-Allee stark vertreten, wahrend die Logistikschwerpunkte erwartungs-
gemall im Hafen sowie den Giliterverkehrszentren Siid und Robert-Bosch-StraRe liegen.
Dienstleistungsunternehmen belegen Uberdurchschnittlich hohe Flachenanteile im Ge-
werbepark (23 %), am Standort FriedenstraRe (24 %), an der MarkomannenstrafRe (43 %)
im TechCampus (48 %) sowie am Standort Konigswiesen/Dr.-Gessler-Strale (39 %).

Eine detaillierte Auswertung der Veranderung der Nutzungsstrukturen an den Gewerbe-
standorten seit der Kartierung 2007 ist leider nicht moglich, da die damalige Erhebung
nicht in bearbeitbarer Form vorlag. Einige qualitative Aussagen sind allerdings moglich:

e Die Zahl der leerstehenden Gebaude in den Gewerbe- und Industriegebieten hat
sich deutlich verringert. Das gilt insbesondere fiir die Standorte Haslbach, Do-
naustaufer StraBe/Kalkwerk und DitthornstraRe/Irler Hohe/Businesspark.

1 Ohne Verkehrsflachen sowie nicht bebaute und nicht genutzte Grundsticke.
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e Im Gebiet Haslbach gab es Veranderungen der Nutzerstrukturen: Betriebe des
Baugewerbes sind abgewandert, wahrend sich verarbeitendes Gewerbe und
kleinere Logistikunternehmen angesiedelt haben. Zudem sind Flachenpotenziale
im Sliden des Gebiets erschlossen worden.

e Im Gebiet DieselstraBe herrscht statt des vorher dominierenden Baugewerbes
heute eine gemischte Nutzungsstruktur vor. Eine Entwicklung hin zu Betrieben
mit einer hoheren Wertschopfung gab es auch in den Gebieten Donaustaufer
StraRe/Walhalla-Allee, West und IT-Speicher/Auweg/Alte Straubinger Strale.

e In den Gebieten Reinhausen/Nordgau-/FrankenstraBe und Markomannenstra-
Re/Telekom gab es groRere Neuansiedlungen von Einzelhandel.

e In den Gebieten West, Dechbettener StraRe, Unterislinger Weg und IT-Speicher
kam es zur Umnutzung vormals gewerblich genutzter Flachen bzw. gewerblicher
Potenzialflachen fiir Wohnungen.

e Als neue Gewerbestandorte sind der TechCampus und der Autocluster am Priil-
ler Weg hinzugekommen. Die Gebiete GVZ SiemensstralRe, GVZ Sid und Burg-
weinting-Ost sind erweitert worden

e An den lbrigen Gewerbestandorten gab es keine augenscheinlichen gréReren
Veranderungen.

Die beschriebenen Veranderungen sind teils durch den wirtschaftlichen Strukturwandel,
teils durch die Ansiedlungsstrategie der Stadt Regensburg verursacht. So erhalten fla-
chenextensive Unternehmen mit geringer Arbeitsplatzdichte (z. B. Umschlagslogistik) in
der Regel keine stadtischen Flachen, auBer es handelt sich um Industrielogistik, die wich-
tig fiir die Funktion des in der Stadt ansdssigen verarbeitenden Gewerbes ist.

Handwerksbetriebe

Die Zahl der Handwerksbetriebe in der Stadt Regensburg ist seit Mitte der 1990er Jahre
um rd. 50 % angestiegen. Neben der positiven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in
der Stadt ist dafiir u. a. auch die Novelle der Handwerksordnung im Jahr 2004 verant-
wortlich, mit der die Meisterpflicht fiir 53 Handwerke aufgehoben wurde. In der Folge
kam es bundesweit zu einem Anstieg der Zahl der Handwerksbetriebe. Die Verteilung
der Betriebe im Stadtgebiet ist in Karte 6 dargestellt. Neben einer Konzentration in der
Innenstadt sind auch einige Gewerbestandorte stark von Handwerksbetrieben gepragt.
Dazu zahlen beispielsweise Haslbach, DitthornstraRe/Irler Hohe, Konigswiesen und
Burgweinting-Sid. Dariliber hinaus gibt es auch in den dorflich gepragten Stadtteilen
Regensburgs erkennbare Konzentrationen von Handwerkern.

Auch wenn sich die Gesamtzahl der Betriebe in den vergangenen 25 Jahren positiv ent-
wickelt hat, so haben doch nach Einschdtzung der befragten Experten insbesondere
produzierende und emittierende Handwerksbetriebe zunehmend Schwierigkeiten, pas-
sende Flachen im Stadtgebiet zu finden. Zudem kommt es zu einem Verdrangungs- bzw.
Abwanderungsprozess von eingestreuten, wohnortnahen Handwerksbetrieben aus
Mischgebieten. Die freiwerdenden Flachen werden durch Wohnen und/oder Dienstleis-
tungsbetriebe genutzt (z. B. Unterislinger Weg/Dahlienweg sowie West/Lilienthal-
stralle).
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Karte 6: Raumliche Verteilung der Handwerksbetriebe im Stadtgebiet (2019)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Daten der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz
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Umfang der Potenzialflachen

Als Potenzialflaichen kommen prinzipiell alle Grundstiicke in Betracht, die im FNP als
gewerbliche Bauflachen dargestellt sind. Aus dieser Auswahlgesamtheit hat empirica in
einem ersten Schritt folgende Grundstiicke mit mindestens 500 m? GroRe als mogliche
Potenzialflachen erhoben:

e unbebaute und ungenutzte Grundsticke (ggf. deutlich untergeordnete Rest-
nutzung oder Zwischennutzung) nach der Vor-Ort-Begehung sowie

e im FNP enthaltene Bauflachenreserven, die noch entwickelt werden mussen.

Im Ergebnis waren zum Zeitpunkt der Erhebung im Februar/Marz 2019 rd. 250 ha Ge-
werbefliche nicht bebaut bzw. nicht genutzt®®. In Abstimmung mit der Stadt Regensburg
erfolgte dann in einem zweiten Schritt die Uberpriifung und Korrektur dieser Flichen
sowie die Zuordnung zu den folgenden drei Kategorien von Freiflachen:

e Nicht gewerblich nutzbare Freiflichen: Darunter fallen Grundstiicke, die laut
Bebauungsplan nicht bebaut werden diirfen oder als Griin- oder Abstandsflache
erhalten bleiben missen, sowie Flachen, fiir die eine nicht-gewerbliche Nutzung
vorgesehen ist. Das betrifft insgesamt rd. 32 ha, die somit nicht als Potenzialfla-
che zur Verfligung stehen.

e Nicht disponierbare Freiflichen: Grundstiicke, fiir die bereits konkrete Nut-
zungsabsichten bestehen. Dabei handelt es sich beispielsweise um Erweite-
rungsflachen ansassiger Unternehmen oder Grundstiicke, die aktuell durch die
Wirtschaftsforderung vermarktet werden und/oder bereits durch Unternehmen
reserviert sind. Diese Flachen summieren sich auf insgesamt rd. 48 ha. Auch die-
se Flachen stehen nicht als Potenzialflache zur Verflgung.

¢ Planerisch verfiigbare Potenziale: Das sind die tatsachlich noch fiir gewerbliche
Neuansiedlungen zur Verfligung stehenden Flachen. Es handelt sich iberwie-
gend um Bauflachenreserven aulerhalb der bestehenden Gewerbestandorte,
die noch nicht erschlossen sind und fiir die kein Baurecht besteht.

Die planerisch verfligbaren Potenziale summieren sich auf rd. 170 ha. Davon sind rd.
9 ha kurzfristig verfligbar, d.h. die Grundstiicke sind voll erschlossen, es besteht Bau-
recht und die Flachen kdnnten sofort genutzt werden. Weitere knapp 15 ha sind mittel-
fristig verfligbar, d.h. es besteht Baurecht, aber die Grundstiicke sind noch nicht (voll)
erschlossen. Die kurz- und mittelfristig verfligbaren Grundstiicke liegen Uberwiegend
innerhalb der bestehenden Gewerbestandorte, davon allein knapp 14 ha in Burgwein-
ting-Ost. Dazu kommen brutto'® rd. 147 ha langfristig verfiigbare Flichen, d.h. nicht
erschlossene gewerbliche Bauflachenreserven im FNP ohne bestehendes Baurecht, die
auBerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete liegen. Bei diesen Flachen
miissen noch Flachen fir die verkehrliche ErschlieRung sowie Ausgleichs- und Ersatz-

15 Die Differenz zu den Kapitel 3.1 genannten 274 ha unbebauten, nicht gewerblich genutzten gewerblichen Baufla-
chen ergibt sich, da dort der FNP und das ALKIS aus dem Jahr 2017 zugrunde liegen (aktuellste verfligbare Version).
Bei der Berechnung in diesem Kapitel wurden seitdem erfolgte FNP-Anderungen und Inanspruchnahmen von Fla-
chen berticksichtigt (Stand Mitte 2019), so dass die Summe der unbebauten, nicht gewerblich genutzten Gewerbe-
flachen geringer ausfallt.

16 Bei Bruttoflaichen mussen noch Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen (A+E-MalRnahmen) abgezogen werden. Die dann resultierende, tatsachlich durch Unternehmen nutzbare
gewerbliche Flache wird als Nettofldche bezeichnet.
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malnahmen abgezogen werden, so dass letztendlich fiir eine gewerbliche Nutzung we-
niger als 147 ha zur Verfiigung stehen werden.’

Von den planerisch verfligbaren Potenzialen befinden sich rd. 74 ha (43 %) im Eigentum
der Stadt Regensburg, davon sind rd. 15 ha kurz- oder mittelfristig verfligbar (fast aus-
schlieBlich in Burgweinting-Ost). Die Ubrigen Potenzialflaichen sind im Privateigentum
oder im Eigentum anderer Institutionen (vgl. Tabelle 6).

Im Konzept aus dem Jahr 2008 sind gewerbliche Flachenpotenziale von rd. 324 ha dar-
gestellt. Im Vergleich dazu haben sich die Flachenpotenziale um fast 50 % verringert. Ein
Vergleich der Entwicklung der Flachenpotenziale nach ihrer zeitlichen Verfligbarkeit
oder der Potenziale im stadtischen Eigentum ist nicht moglich, da Aussagen dazu im
Konzept 2008 nicht getroffen wurden. Es lassen sich nur folgende Aussagen treffen:

e Von Flachenpotenzialen 2008 entfielen rd. 100 ha auf versiegelte und unversie-
gelte Brachen und Baullicken innerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete bzw.
im Innenbereich der Stadt Regensburg. Diese Flachen umfassten sowohl plane-
risch kurzfristig verfiigbare (mit Baurecht und Erschliefung) als auch mittel- und
langfristig verfligbare Flachen.

e Die lbrigen 224 ha der 2008 erhobenen Flachenpotenziale befanden sich im
Aullenbereich ohne Baurecht und ErschlieBung. Dabei handelte es sich aus-
schlieBlich um langfristig verfiigbare Flachen.

Tabelle 6: Gewerbliche Flachenpotenziale nach Verfiigbarkeit und Eigen-
tum

Verfugbarkeit

in ha kurzfristig mittelfristig langfristig
Stadt 0,9 14,2 58,8 73,9
Andere 8,0 0,5 87,9 96,4
Summe 8,9 14,7 146,8 170,3

Anmerkung: Rundungsfehler méglich.
Quelle: Eigene Erhebung und Berechnung empirica

Eine differenzierte Darstellung der Inanspruchnahme der Potenzialflichen im Zeitraum
2008 bis 2019 erfolgt in den Kapiteln 3.2.1 (Anderungen des FNP) und Kapitel 3.4 (Inan-
spruchnahme von ehemaligen Potenzialflaichen nach Art der neuen Nutzung).

Lage der Flachenpotenziale

Nordlich der Donau stehen noch rd. 51 ha gewerbliche Flachenpotenziale zur Verfligung.
Es handelt sich fast ausschlielich um langfristig verfiigbare Flachen ohne Baurecht und
ErschlieBung, Uberwiegend angrenzend an das Gebiet Haslbach (rd. 30 ha) und am
Standort Kalkwerk (rd. 11,5 ha).

17 Wird angenommen, dass 30 % der Bruttoflache fir Verkehr, ErschlieBung und A+E-MaRnahmen notwendig sind,
verbleiben von den langfristig verfligbaren Flachen rd. 103 ha netto, die fiir Unternehmen zur Verfligung stehen.
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Im Westen und Siiden der Stadt (westlich der Innenstadt sowie sidlich der Bahntrasse)
stehen nur noch rd. 9 ha zur Verfligung, davon rd. 5,5 ha sidlich von Schloss Piirkelgut
an der Autobahn A 3.

Die groRten Flachenreserven gibt es im Stadtosten: Dort stehen insgesamt noch rd.
110 ha fiir gewerbliche Ansiedlungen zur Verfligung, darunter rd. 31 ha in Burgweinting
Ost (davon 14 ha mittelfristig verfligbar) und rd. 63 ha im GVZ SiemensstralRe (liberwie-
gend langfristig verfligbar).

Neben der Aufnahme der vergleichsweise leicht mobilisierbaren, nicht bebauten Poten-
zialflachen sowie der langerfristig aktivierbaren FNP-Reserven erfolgte im Rahmen der
Kartierung zusatzlich die Aufnahme von zumindest teilweise extensiv genutzten Gewer-
beflachen, die intensiver genutzt werden kdnnten. Dazu zadhlen beispielsweise grof3fla-
chige Park- und Stellplatze sowie Abstell- und Lagerflachen fir Autos, Baumaterialien,
Container o. a. Es wurden sowohl unbebaute Grundstiicke aufgenommen als auch be-
baute, wenn die Abstellflichen mindestens die Halfte der Grundstlicksfliche einneh-
men. Insgesamt summieren sich diese extensiv genutzten Grundstiicke auf rd. 92 ha.
Diese bergen ein gewisses Verdichtungspotenzial, wenn beispielsweise ebenerdige
Stellplatze durch mehrgeschossige Parkhauser ersetzt werden.

Weitere Flachenpotenziale in der Region

Auch im Umland der Stadt Regensburg hat sich das gewerbliche Flaichenangebot in den
vergangenen Jahren durch die anhaltend hohe, iberwiegend regionale Flachennachfra-
ge reduziert. Nachfragen von Logistikunternehmen nach grofReren Grundstiicken, bei-
spielsweise aus dem Bereich Einzelhandel, kdnnen auch in der Region nicht mehr be-
dient werden. Kleinteiligere Flachen fiir Handwerksbetriebe und kleine und mittelstandi-
sche Unternehmen (KMU) sind dagegen Gberwiegend noch vorhanden. Allerdings gibt es
in den meisten Gemeinden aktuell nur noch Restflachen.

Im Gewerbe-Immobilien-Portal des Landkreises Regensburg sowie auf den Internetsei-
ten der Gemeinden wurden im Oktober 2019 sieben Flachen zwischen 0,4 und 4,5 ha
GroRe angeboten (insgesamt rd. 16,5 ha). Hinzu kommt eine im Verfahren befindliche
groRere gewerbliche Neuentwicklung in Hemau (Gewerbepark Il mit 16 ha), fur die aber
bereits viele Vormerkungen vorliegen.

Zwischenfazit Flachenpotenziale

Es gibt aktuell in der Stadt Regensburg nur noch ein geringes Angebot an kurz- und mit-
telfristig verfiigbaren (d.h. mit Baurecht versehenen) Gewerbegrundstiicken. Insbeson-
dere kleinteilige Flachenangebote fehlen. Die vorhandenen kurz- und mittelfristig ver-
fligbaren Flachenpotenziale konzentrieren sich stark auf den Ostlichen Stadtrand (v.a.
Burgweinting Ost), und auch die langfristigen Flachenpotenziale befinden sich lUberwie-
gend am Ostlichen und nordlichen Stadtrand. Auch im Umland gibt es nur noch ver-
gleichsweise geringe Flachenpotenziale.
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Karte 7: Lage der unbebauten Flachen in Gewerbe- und Industriegebieten und der gewerblichen Potenzialflachen

Quelle: Eigene Kartierung
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3.4 Gewerbeflichenumsatze und -inanspruchnahme

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen in der Vergangenheit kann anhand unterschiedli-
cher Methoden ermittelt werden:

e Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte erfasst die Verkdaufe von unbe-
bauten Grundstlicken fiir Gewerbeflachen. Die erfassten Flichenumsatze spie-
geln zundchst nur einen Eigentimerwechsel wider, ohne dass die unbebauten
Flichen anschlieRend auch tatsichlich gewerblich genutzt werden.®

e Durch einen Vergleich der Gewerbeflachenkartierung 2007 und der aktuellen
Kartierung 2019 lasst sich ermitteln, in welcher GréBenordnung sich die Poten-
zialflachen verandert haben und ob die Flachen tatsachlich durch gewerbliche
Nutzungen in Anspruch genommen wurden. Damit ldsst sich die Bruttoinan-
spruchnahme von Potenzialflachen innerhalb der gewerblichen Bauflachenkulis-
se des FNP im Vergleich der beiden Erhebungszeitpunkte 2007 und 2019 abbil-
den.?®

e Ergdnzend werden auch die Flachenanfragen von Unternehmen bei der Wirt-
schaftsforderung Regensburg ausgewertet. Diese geben Auskunft Gber das ge-
nerelle Niveau der gewerblichen Flachennachfrage und sind ein Indiz dafiir, wie
viele Flachen theoretisch in Anspruch genommen werden kdnnten, wenn unbe-
grenzte Flichenreserven zur Verfiigung stehen wiirden.?°

Umsatz unbebauter Grundstiicke fiir Gewerbeflachen

Im Zeitraum 2004 bis 2018 lag der jahrliche Flachenumsatz mit unbebauten gewerbli-
chen Grundstiicken in Regensburg bei rd. 7,9 ha. Im Zeitverlauf sind starke Schwankun-
gen zwischen rd. 1 und mehr als 20 ha erkennbar, aber kein eindeutiger Trend. Es ist
erkennbar, dass es regelmaRig zu grolReren Erweiterungen von in Regensburg ansassigen
Unternehmen oder Neuansiedlungen kommt, so dass in diesen Jahren der Flachenum-
satz deutlich Gber dem langjahrigen Mittel liegt (z. B. 2011 und 2016). Am aktuellen
Rand (2014 bis 2018) liegt der jahrliche Flachenumsatz mit rd. 8,4 ha leicht Gber dem
langjahrigen Durchschnitt.

18 Zu berlcksichtigen ist zudem, dass die Flachenkulissen der gewerblichen Bauflichen des FNP und das sog. Gewerbe-
bauland des Gutachterausschusses nicht immer identisch sind. Weiterhin ist zu beachten, dass bei rd. 80 % der ge-
werblichen Flachenverkaufe die Stadt Regensburg der Verkaufer ist.

1% Nicht bericksichtigt werden in Anspruch genommene Potenzialflichen, die in der Erhebung 2007 noch nicht als
Potenzialflache erfasst waren. Die Nettoinanspruchnahme (= Bruttoinanspruchnahme abztiglich neuer Potenzialfla-
chen durch Verlagerung und Geschéaftsaufgaben) kann ebenfalls nicht abschlieBend quantifiziert werden, da Infor-
mationen Uber derart freigewordene Gewerbegrundstiicke nicht immer vorliegen.

20 Allerdings wiirde vermutlich auch bei unbegrenzten Flachenreserven die Inanspruchnahme geringer ausfallen als die
urspriinglich bei der Wirtschaftsférderung nachgefragten Flachen, da Unternehmen beispielsweise in mehreren
Stadten anfragen oder aufgrund unternehmensinterner Entscheidungen eine geplante Expansion nicht vollzogen
wird.
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Abbildung 14: Flaichenumsdtze mit unbebauten gewerblichen Baufldchen
(2004-2018)
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Regensburg empirica

Inanspruchnahme: Vergleich der Kartierungen 2007 und 2019

In den kartierten Gewerbe- und Industriegebieten wurden zwischen 2007 und Febru-
ar/Mérz 2019 insgesamt rd. 53 ha im Jahr 2007 nicht genutzte Flache durch gewerbliche
Nutzungen in Anspruch genommen. Das entspricht rd. 5 ha jahrlich. Dabei entfielen rd.
37 % auf das verarbeitende Gewerbe, 25 % auf produktionsorientierte Logistik und
GroBhandel, 17 % auf Handwerk, Kfz- und Baugewerbe, 11 % auf Gewerbe im weiteren
Sinne (z. B. Einzelhandel, soziale und Gesundheitseinrichtungen) sowie 10 % auf Biiro
und Dienstleistungen. Hinzu kamen rd. 100 ha, die im Gewerbeflachenkonzept von 2008
noch als gewerbliche Potenzialfliche dargestellt waren, aber inzwischen fir Wohnen
oder Gemeinbedarf (rd. 41 ha) oder als Frei- bzw. Griinflache (rd. 59 ha) genutzt werden
bzw. genutzt werden sollen. Die Darstellung als Freiflache erfolgte vor allem im Rah-
menkonzept Regensburg-Ost, in dem rd. 42 ha im FNP als gewerbliche Bauflache darge-
stellte Flache neu als landwirtschaftliche Flache oder als Flache fiir MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt sind.

Im Konzept von 2008 wurde der Flachenbedarf fir die gesamte Stadt Regensburg bis
zum Jahr 2015 im ,Real-Case-Szenario” mit rd. 65 ha beziffert. Das hatte im Zeitraum
2008 bis 2015 rd. 8 ha jahrlich entsprochen. Die Differenz zur ermittelten jahrlichen In-
anspruchnahme von rd. 5 ha ergibt sich u. a. dadurch, dass die gewerbliche Inanspruch-
nahme nicht im gesamten Stadtgebiet erhoben wurde und auch die Inanspruchnahme
von nach 2008 beispielsweise durch Verlagerungen entstandenen Brachen nicht erfasst
wurde.
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Flachenanfragen Wirtschaftsforderung

Im Zeitraum 2014 bis 2018 fragten beim Amt fiir Wirtschaft und Wissenschaft Regens-
burg insgesamt 286 Unternehmen Flachen nach (bebaute oder unbebaute Grundstiicke,
Hallen- und Biiroflache). 131 Unternehmen suchten ein unbebautes Grundstiick, die
Flachengesuche summierten sich auf 79 ha (rd. 16 ha p.a.). Im Schnitt fragte ein Unter-
nehmen dabei rd. 6.000 m? nach. Die meisten Anfragen kamen dabei von Unternehmen
aus der Region.

Ein Drittel der Anfragen kam aus der Dienstleistungsbranche (liberwiegend kleinere
Grundstiicke von 1.000 bis 8.000 m?), die Ubrigen Anfragen verteilten sich relativ
gleichmaRig auf das verarbeitende Gewerbe (1.000 bis 10.000 m?, im Einzelfall deutlich
mehr), GroBhandel/Logistik (liberwiegend 2.000 bis 30.000 m?), den Einzelhandel sowie
das Handwerk (iiberwiegend 1.000 bis 5.000 m?). Bezogen auf die nachgefragte Grund-
stlicksflache entfielen rd. 30 % auf Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, 28 % auf
Dienstleister, 24 % auf Logistik und GrofRhandel sowie rd. 15 % auf Kfz-Gewerbe und
Handwerk.

3.5 Entwicklung von Preisen

Hallen (Logistik- und Produktionsflachen)

Die Angebotspreise fiir Hallenflachen in der Stadt Regensburg haben sich in den vergan-
genen Jahren erhoht: Der mittlere Angebotspreis (Median) stieg um 20 % von 4,1 auf
knapp 5,0 €/m? Mietflache (vgl. Abbildung 15). Das Preisniveau im Landkreis Regensburg
liegt mit knapp 4,9 €/m? auf dhnlichem Niveau wie in der Stadt (+17 % seit 2012). Die
Preisentwicklung verlief damit in Regensburg dynamischer als in Deutschland oder Bay-
ern insgesamt, erreicht aber nicht die Zuwachsraten von Miinchen (+46 %) oder Berlin
(+33 %). Dennoch ist diese Entwicklung ein Indiz fir eine zunehmende Anspannung des
Marktes.

Die insgesamt zunehmende Marktanspannung in den vergangenen Jahren bestatigt der
Gewerbliche Mietpreisspiegel 2018 der Stadt Regensburg fir Produktionsflaichen: Im
Vergleich zu 2012 stieg die durchschnittliche Nettokaltmiete fiir Flachen mit guter Aus-
stattung von weniger als 7,0 auf rd. 7,5 €/m? Mietflache und fir Flichen mit mittlerer
Ausstattung von rd. 5,0 auf knapp 6,0 €/m?, wahrend die durchschnittlichen Mieten fir
Flachen mit einfacher Ausstattung bei knapp 4,0 €/m? konstant blieben. Gleiches gilt
weitgehend auch fiir Lagerflachen.

Auch die Angebotskaufpreise fur bebaute Lager- und Produktionsflachen sind in Re-
gensburg in den vergangenen Jahren deutlich angestiegen: 2012 lag der mittlere Ange-
botspreis (Median) bei rd. 600 €/m? Logistik- und Produktionsflache, aktuell sind es fast
1.100 €/m? (+77 %).

21 Aufgrund der geringen Fallzahlen (weniger als 20 Angebote pro Jahr) ist eine weitergehende Differenzierung nicht
moglich.
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Abbildung 15:

Angebotsmiete in EUR/m?

Angebotsmieten fiir Hallenflachen (2012-2019)

Quelle: empirica-Preisdatenbank
(www.empirica-systeme.de)

Lesehilfe siehe Kasten unter der Abbildung
Quelle: empirica-Preisdatenbank (www.empirica-systeme.de) empirica

Exkurs: Erléuterung des ,,Boxplot“-Schemas
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Als ,,Box“ wird das durch die Quartile 25% bis 75% bestimmte
Rechteck bezeichnet. Es umfasst 50% der angebotenen Objek-
te. Als weiteres Quartil ist der Median in der Box eingezeich-
net. Seine Lage innerhalb der Box vermittelt einen Eindruck
der Streuung der Angebotspreise. Die Whiskerldnge — also die
Ldnge der senkrechten Linie durch die Box — ist nach unten
auf den Bereich oberhalb der 10%-Grenze und nach oben auf
das Segment unterhalb der 90%-Grenze beschrénkt. Innerhalb
der Whiskergrenzen liegen somit 80% der beobachteten An-
gebotspreise. Besonders exponierte Objekte, besonders defizi-
tdre Lagen sowie Ausreifser werden nicht dargestellt.

Auch der durchschnittliche Kaufpreis fiir Gewerbegrundstiicke ist nach Angaben des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Regensburg seit 2012
splrbar angestiegen: er hat sich von 96 auf 192 €/m? Grundsticksfliche im Jahr 2018
verdoppelt. Das war der zweithdchste durchschnittliche Kaufpreis in den vergangenen
15 Jahren (vgl. Abbildung 16).
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Im Landkreis Regensburg liegt das Preisniveau fir Gewerbegrundstiicke mit 50 bis
100 €/m? Grundstiicksfliche deutlich unter dem Niveau in der Stadt Regensburg.??

Abbildung 16: Durchschnittlicher Verkaufspreis fiir Gewerbegrundstiicke
(2004-2018)
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Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Regensburg empirica
3.6 Exkurs: Buroflachen

Biiroflaichenbestand, Biirofertigstellungen und Biirolagen

Der Biiroflichenbestand in Regensburg liegt bei rd. 1,05 Mio. m2.2 Die bedeutendste
Burolage in der Stadt ist die Altstadt (City) und ihre ndhere Umgebung (Cityrand und
Friedenstrale stdlich des Bahnhofs). Weitere groRere Blirostandorte (vgl. auch Karte 8)
befinden sich nordéstlich der Altstadt (Gewerbepark), im Westen der Stadt (u. a. Lilient-
halstraRe und Kénigswiesen/Dr.-Gessler-Strale), im Stadtosten (Businesspark) sowie mit
dem TechCampus auch stdlich der Altstadt.

Sparkasse Regensburg: Der Immobilienreport Regensburg 2018.

Bei im Jahr 2017 rd. 60.000 Birobeschéftigten (vgl. nachfolgende Erlauterungen) entspricht dies unter Beruicksichti-
gung eines Leerstandes von 4,3 % einer durchschnittlichen Flachenausstattung von 17 m? Mietfliche-Gewerbe
(MFG). Ein vergleichsweise sehr niedriger Wert. Wir wiirden davon ausgehen, dass der tatsachliche Buroflachenbe-
stand hoher ausfallt und vermutlich die produktionsangelagerten Buroflachen in den Industrie- und Gewerbeflachen
der Stadt untererfasst sind.
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Karte 8: Biirolagen in Regensburg

Quelle: Stadt Regensburg und Engel & Vélkers Commercial: Buroflachen Marktreport 2018/2019 Regensburg.
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Der Biroflachenbestand hat sich in den vergangenen zehn Jahren in der Stadt Regens-
burg deutlich erhéht. Insgesamt wurden rd. 170.000 m? Nutzflache in Biro- und Verwal-
tungsgebauden fertiggestellt. In den vergangenen Jahren gab es mehr groRRere Neuent-
wicklungen von Burofldchen, darunter das Dérnbergforum (6.500 m? Biroflache), die
Marina Offices (1.800 m?), die TechBase (fast 13.000 m?2) oder die Bliroentwicklungen im
BioPark Regensburg (13.000 m?).

Abbildung 17:  Biiroflichenfertigstellungen in der Stadt Regensburg (2009-

2018)
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Lesehinweis: Nutzflachen in neuen Buro- und Verwaltungsgebauden.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik empirica

Flachennachfrage und -preisentwicklung

Die Flichennachfrage nach Mietflachen ist Uberwiegend kleinteilig (200 bis 250 m?).
Wichtige Standortanforderungen fiir Blroflaichen sind eine gute Verkehrsanbindung
(MIV und OPNV) sowie zunehmend auch eine gewisse Urbanitit (z. B. Nahversorgung,
Gastronomie). Der durchschnittliche Flachenumsatz lag in den vergangenen zehn Jahren
mit jahrlichen Schwankungen bei rd. 26.000 m? Mietfliche Gewerbe (MF-G, vgl. Abbil-
dung 18). Neue Biroprojekte mit entsprechenden Lagequalitdten wie das Dornbergfo-
rum (Cityrand) oder Neubauten im Gewerbepark werden aufgrund der aktuellen Markt-
anspannung sehr schnell vermietet. Auch die vorhandene hohe Nachfrage nach groRe-
ren Flachen kann aktuell kaum bedient werden.

empirica
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Abbildung 18: Biiroflichenumsatz in der Stadt Regensburg (2009-2018)
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Quelle: Sparkasse Regensburg: Immobilienreport Regensburg, Engel & Volkers Commercial:
Buroflachen Marktreport 2018/2019 Regensburg. empirica
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Die Marktanspannung durch das fehlende Flachenangebot bei hoher Nachfrage am B-
romarkt ist deutlich erkennbar: Der Leerstand ist seit 2009 von knapp 8 % auf gut 3%
gesunken. Die mittlere Angebotsmiete (Median) ist seit 2012 um 29 % von 8,5 auf
11,0 €/m? Mietflache angestiegen (vgl. Abbildung 19). Dabei ist insbesondere seit 2015
ein merklicher Anstieg erkennbar. Im gehobenen Segment (teuerste 10 % der Angebote)
erhdhte sich die Miete sogar um fast 70 % von 11,3 auf 18,9 €/m2. Auch im Landkreis
Regensburg erhéhte sich die mittlere Angebotsmiete (Median) um 23 % auf 8,5 €/m?
Mietflache.

empirica
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Abbildung 19:  Entwicklung der Angebotsmieten fiir Biiroflachen in der Stadt
Regensburg (2012-2019)
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (www.empirica-systeme.de) empirica

Einen deutlichen Anstieg der Biiromieten belegt auch der Biroflachen-Marktreport
2018/2019 von Engel & Voélkers Commercial: Demnach ist die Durchschnittsmiete in der
Stadt im Zeitraum 2012 bis 2018 von 8,2 auf 9,6 €/m? Mietflache angestiegen (+17 %),
die Spitzenmiete sogar um 65 % von 9,4 auf 15,5 €/m?. Dabei werden die héchsten Mie-
ten in der Innenstadt (10,0 bis 15,5 €/m?) sowie im Gewerbepark (10,0 bis 13,0 €/m?)
und im Bereich FriedenstralRe (11,0 bis 13,0 €/m?) erzielt.?*

Auch der Gewerbliche Mietpreisspiegel 2018 der Stadt Regensburg macht den Preisan-
stieg seit 2012 deutlich: Fir Blro- und Praxisrdume mit guter Ausstattung stieg die
durchschnittliche Nettokaltmiete von knapp 10,0 auf mehr als 11,0 €/m? Mietflache, fur
Flachen mit mittlerer Ausstattung von rd. 8,0 auf rd. 9,5 €/m? und fiir Flichen mit einfa-
cher Ausstattung von rd. 6,0 auf rd. 8,0 €/m>.

2% Engel & Volkers Commercial: Biroflichen Marktreport 2018/2019 Regensburg.
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Biirobeschaftigung und Biiroflaichenbedarf

Die hohe Nachfrage nach Biroflachen und der gesunkene Leerstand sind eine Folge des
gestiegenen Bedarfs, der durch die Fertigstellungen nicht gedeckt werden konnte. So ist
die Zahl der Biirobeschiftigten? in Regensburg seit 2007 um ein Drittel von rd. 46.000
auf mehr als 61.000 angestiegen. Bei einem durchschnittlichen Bedarf von (nur) 20 m?
BGF pro Kopf entspricht dies einem Anstieg des Biroflachenbedarfs um rd. 300.000 m?
BGF (oder 225.000 m? MF-G). Dem stehen Fertigstellungen von rd. 170.000 m? (Nutzfl&-
che) gegeniber. Die Blirobeschéaftigung ist dabei starker gestiegen als die Beschaftigung
insgesamt. Die Quote der Biirobeschaftigung erhéhte sich von 34 % im Jahr 2007 auf fast
38 % im Jahr 2018.

Abbildung 20: Entwicklung der Biirobeschaftigtenanzahl und -quote (2007-

2018)
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Der sprunghafte Anstieg der Blirobeschaftigtenquote von 2012 bis 2014 ist auch Folge verdnderter Berech-
nungsgrundlagen.

Quelle: empirica-regio, eigene Berechnungen empirica

Die Verdanderung der Zahl der Blirobeschaftigten ist eine Funktion des allgemeinen Be-
schaftigungswachstums (sog. Wachstumskomponente) und der wirtschaftsstrukturellen
Entwicklung.

%5 Birobeschéftigte sind Beschiftigte, die typische Schreibtischarbeiten verrichten und dabei Biroflachen in Anspruch
nehmen. Dazu zdhlen sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, Selbststdandige, Beamte sowie geringfligig Beschaf-
tigte. In Deutschland gibt es keine amtliche Statistik, die die Zahl der Burobeschaftigten erfasst, so dass diese Zahlen
geschatzt werden missen. empirica ermittelt die Zahl der Biirobeschaftigten nach Dobberstein (1997), die eine
nachvollziehbare Methode zur Schatzung der Zahl der Birobeschéaftigten entwickelt hat (vgl. gif-Glossar unter
www.gif-ev.de/glossar/view_contact/679).

empirica
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e Die Wachstumskomponente beschreibt den Beitrag des allgemeinen Beschéfti-
gungswachstums zum Birobeschéaftigungswachstum. Bei ausschlieflicher Be-
trachtung der Wachstumskomponente wiirde sich die Birobeschaftigung immer
im gleichen AusmaR wie die Gesamtbeschaftigung in einer Region verandern.

Die von der Gesamtbeschaftigung abweichende Biirobeschaftigungsentwicklung, die
sich in der Veranderung der Birobeschaftigtenquote ausdriickt, ist Folge wirtschafts-
struktureller Veranderungen. Diese lassen sich in zwei Effekte differenzieren:

e Die Strukturkomponente gibt den Beitrag zur abweichenden Biirobeschafti-
gungs- im Vergleich zur Gesamtbeschaftigungsentwicklung an, der auf Verande-
rungen der Wirtschaftsstruktur zuriickzufiihren ist. Sie beschreibt die Verande-
rung der Gesamtbirobeschéaftigtenquote allein aufgrund der Tatsache, dass sich
die Beschaftigungsanteile zwischen Wirtschaftszweigen mit unterschiedlichen
sektoralen Bilirobeschaftigungsquoten infolge des Strukturwandels verschieben.
So wiirde beispielsweise ein Anstieg des Beschaftigungsanteils von Wirtschafts-
zweigen unternehmensnaher Dienstleistungen mit einer relativ hohen Birobe-
schaftigungsquote zu Gunsten von Wirtschaftszweigen mit niedriger Blirobe-
schaftigungsquote (z. B. Einzelhandel) ceteris paribus zu einem Anstieg der Bi-
robeschéaftigungsquote in einem Wirtschaftsraum fiihren.

e Die Tatigkeitskomponente gibt den Beitrag zur abweichenden Biirobeschafti-
gungs- im Vergleich zur Gesamtbeschaftigungsentwicklung an, der auf Verande-
rungen der Tatigkeiten innerhalb eines Wirtschaftszweiges zuriickzufiihren ist.
Diese veranderten Tatigkeitsstrukturen driicken sich in veranderten sektoralen
Blrobeschaftigungsquoten aus. Sie steigen, wenn es zu einer Anteilsverschie-
bung der Beschaftigung innerhalb eines Wirtschaftszweiges von den Nicht-
Blirobeschaftigen zu den Blrobeschéaftigten kommt. Beispielsweise ist die sekt-
orale Bilirobeschaftigtenquote in der Raumordnungsregion Regensburg in der
Mobelproduktion von fast 22 % im Jahr 2007 auf gut 18 % im Jahr 2018 gesun-
ken. In der Mébelindustrie der Region sind heute relativ weniger Beschaftigte
klassischer Biroberufe tatig als noch im Jahr 2007.

In der Region Regensburg?® ist die Gesamtbeschéaftigung zwischen 2007 und 2018 um
30,7 % gestiegen, die Bilirobeschéftigung allerdings um 44,7 %. Das bedeutet, dass 14 %-
Punkte des Anstiegs nicht durch die Wachstumskomponente erklart werden kénnen.
Nur zwei Drittel des Blirobeschaftigungswachstums ist auf die Wachstumskomponente
zurickzufihren. Der Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Blirobeschaftigtenquote
von 30,5 % auf 33,8 % ist Ergebnis wirtschaftsstruktureller Anderungen in der Region
(vgl. Abbildung 21).

Dabei hat die Strukturkomponente allerdings keinen Einfluss auf die veranderte Blirobe-
schaftigungsquote. Zwar sind Branchen mit relativ hoher Blirobeschaftigungsquote wie
Dienstleistungen in der Informationstechnologie oder unternehmensnahe Dienstleistun-
gen in der Vergangenheit liberdurchschnittlich gewachsen. Das gilt allerdings auch fir
Wirtschaftszweige mit niedrigen Birobeschaftigungsquoten wie Logistik, Gastronomie
oder Pflege und Sozialwesen. In der Summe haben sich diese gegenlaufigen Entwicklun-
gen mit Blick auf die Veranderung der Blirobeschéftigtenquote in etwa ausgeglichen.

%6 Die Region Regensburg ist identisch mit der Raumordnungsregion Regensburg, die im Wesentlichen aus den Land-
kreisen Kelheim, Regensburg, Cham und Neumarkt i.d.Opf. und der kreisfreien Stadt Regensburg besteht. Sektorale
Blirobeschaftigtenquoten liegen aus Griinden des Datenschutzes unterhalb der Raumordnungsregionen nicht vor.
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Es ist die Tatigkeitskomponente, die das restliche Drittel des Biirobeschaftigungsanstiegs
in der Region Regensburg erklart. So ist in 75 % der 66 betrachteten Wirtschaftszweige
die sektorale Birobeschaftigungsquote im Zeitraum von 2007 bis 2018 gestiegen — da-
runter sowohl Wirtschaftszweige des verarbeitenden Gewerbes als auch des Dienstleis-
tungssektors.?” Besonders eindrucksvoll verlief die Entwicklung der sektoralen Quoten
allerdings in vielen Branchen des fiir die Region so wichtigen verarbeitenden Gewerbes.
Im verarbeitenden Gewerbe arbeitet mittlerweile mehr als jeder dritte Beschaftigte in
der Region im Biiro und damit mehr als im Durchschnitt aller Wirtschaftszweige. Gegen-
Uber dem Jahr 2007 sind dies 10 %-Punkte mehr. Abbildung 21 stellt die Entwicklung der
sektoralen Birobeschiftigtenquoten der finf bedeutendsten Wirtschaftszweige (ge-
messen an der Gesamtbeschéftigtenzahl) im verarbeitenden Gewerbe in der Region
Regensburg dar. Demnach ist mittlerweile fast jeder zweite Beschéaftigte in der Herstel-
lung von elektronischen, optischen und elektrischen Erzeugnissen (u. a. Siemens und
Osram) und im Maschinenbau ein Blirobeschaftigter.

Abbildung 21: Veranderung sektoraler Biirobeschaftigtenquoten in den TOP-
5-Wirtschaftszweigen des verarbeitenden Gewerbes in der
Region Regensburg (2007-2018)
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Quelle: empirica-regio, eigene Berechnungen empirica

Diese sektoralen Verdanderungen sind Ausdruck mehrerer Entwicklungen wie unter-
schiedlicher Produktivitatsentwicklung zwischen Produktion und anderen Tatigkeiten,
Verlagerung von Produktionsaktivitdten in Lander mit geringeren Lohnkosten oder zu-
nehmender Digitalisierung im verarbeitenden Gewerbe.

27 Grundlage dafir bilden die 88 Wirtschaftsabteilungen der amtlichen Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe
2008 (WzZ 2008), die fir die Zwecke der Analyse teils zusammengefasst wurden (z. B. Herstellung von chemischen
und Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen). Durch die Zusammenfassung reduziert sich die Anzahl der
Wirtschaftszweige von 88 auf 66.




Entwicklungskonzept Gewerbliche Bauflachen Regensburg 54

Fur die kiinftige Gewerbeflachenentwicklung und -konzeption sind diese sektoralen
Entwicklungen in zweifacher Hinsicht relevant:

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im verarbeitenden Ge-
werbe, die nicht im Biro arbeiten, ist in der Region Regensburg nur marginal ge-
stiegen. Trotzdem gab es einen hohen Bedarf an gewerblichen Flachen in der
Region. Das ist ein Indiz dafiir, dass der gewerbliche Flachenbedarf keine Funkti-
on der Produktionsbeschaftigten im verarbeitenden Gewerbe ist.

Die Tendenzen einer zunehmenden Tertidrisierung der Industrie wirken sich auf
die Beschéaftigungsbedarfe und auch auf die nachgefragten Standortqualitdten
industrieller Unternehmen aus. Ein attraktiver Arbeitsort wird fiir die Gewin-
nung hochqualifizierter Birobeschaftigter immer wichtiger. Auch das Selbstver-
standnis der Unternehmen bzw. entsprechender Abteilungen wandelt sich. Ne-
ben der reinen Produktion gewinnt die Unternehmensentwicklung zunehmend
an Bedeutung. Neben die klassischen Gewerbestandorte mit moéglichst wenigen
Nutzungsrestriktionen, haufig eher am Standrand angesiedelt, treten Standorte,
die von ihren Qualitdaten eher vergleichbar mit den Birolagen sind. Der Tech-
Campus oder der Gewerbepark sind mit ihrer Struktur und ihrer Lage gute Bei-
spiele fir Standorte, die diesen Anforderungen gerecht werden.

Biiroflaichenbedarfsprognose

Nach der Erwerbstatigenprognose nach dem Shift-Share-Ansatz von empirica steigt die
Beschaftigung in der Stadt Regensburg im Trend um weitere rd. 20.000 Personen bis
zum Jahr 2030. Die durchschnittliche jahrliche Veranderungsrate der Beschaftigung liegt
bei 1,0 %, gegeniiber 1,7 % im Zeitraum von 2007 bis 2018. Rund die Halfte der zusatzli-
chen Erwerbstatigen in der Stadt Regensburg sind Blirobeschaftigte. Das entspricht ab-
solut etwa 10.000 Biirobeschaftigten. Je nach Flachenbedarf pro Arbeitsplatz entspricht
dies bei angenommenen 15 bis 20 m? Mietflache pro Kopf einem Biroflichenbedarf bis
zum Jahr 2030 von 150.000 bis 200.000 m? Biromietfldche oder bis zu 250.000 m? BGF
Biiroflache.
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4. Ergebnisse der Unternehmensbefragung

4.1 Eigenschaften der Unternehmen

Wie in der Befragung im Jahr 2007 ist der Anteil der jungen Unternehmen (bis zu 10
Jahre alt) mit rd. 30 % vergleichsweise hoch, wahrend lediglich 14 % der Unternehmen
seit mehr als 50 Jahren bestehen (vgl. Abbildung 22). Im Vergleich zur Befragung 2007
hat sich der Anteil der Kleinstunternehmen mit weniger als 10 Beschaftigten von 67 %
auf 58 % reduziert, wahrend der Anteil der kleineren Unternehmen mit 10 bis 49 Be-
schaftigten von 22 % auf 26 % angestiegen ist. Auch die Anteile der mittleren Unter-
nehmen (50 bis 249 Beschéftigte) und der groReren Unternehmen (ab 250 Beschaftigte)
sind leicht gestiegen. Dies spiegelt die positive und sehr dynamische wirtschaftliche
Entwicklung in Regensburg in den vergangenen zehn Jahren wider.

Abbildung 22: Unternehmenseigenschaften der befragten Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

4.2 Neue Biirokonzepte und Digitalisierung

Die Nutzung neuer Birokonzepte ist bisher in Regensburg weniger weit verbreitet: Le-
diglich jedes dritte Unternehmen gibt an, dass Homeoffice, Desksharing und ahnliche
Konzepte Teil der Firmenkultur sind. Dabei ist Homeoffice mit Abstand am verbreitets-
ten — fast jedes dritte Unternehmen bietet dies an (vgl. Abbildung 23). Je nach Branche
gibt es bei dieser Frage erwartungsgemaR groRe Unterschiede: Im Bereich IT und Tele-
kommunikation nutzen fast 80 % der Unternehmen neue Biirokonzepte und auch in den
anderen Dienstleistungsbranchen ist der Anteil Gberdurchschnittlich hoch. Dagegen sind
im Baugewerbe und vor allem im Kfz-Handwerk derartige Konzepte noch eher selten zu
finden, was u. a. daran liegt, dass die Arbeitsablaufe in diesen Branchen seltener in Bi-
ros stattfinden.
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Abbildung 23: Neuere Biirokonzepte und ihre Nutzung in den Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Hinsichtlich der kiinftig zu erwartenden Veranderungen durch die Megatrends Digitali-
sierung und Industrie 4.0 sehen sich die Regensburger Unternehmen insgesamt gut auf-
gestellt?®: Fast zwei Drittel der Unternehmen sehen sich als eher gut, gut oder sehr gut
vorbereitet (vgl. Abbildung 24). Das gilt insbesondere fiir Unternehmen aus dem Bereich
Telekommunikation und IT sowie die meisten anderen Dienstleistungsbranchen.

Immerhin jedes flinfte Unternehmen ist aber nach eigener Einschatzung weniger gut
oder gar nicht gut auf die Herausforderungen durch die kiinftigen Entwicklungen einge-
stellt. Besonders hoch ist dieser Anteil nicht nur im Baugewerbe (34 %) und bei Verkehr
und Logistik (28 %), sondern auch im verarbeitenden Gewerbe mit 30 %. Hier besteht
Handlungs- und Informationsbedarf, um die Unternehmen besser auf die kiinftigen Her-
ausforderungen vorzubereiten und damit die Zukunftsfahigkeit des Standortes Regens-
burg zu sichern.

Dariiber hinaus geht jedes neunte Unternehmen davon aus, dass die Megatrends keine
Auswirkungen auf das Unternehmen haben werden. Im Gesundheits- und Sozialwesen
sowie bei Verkehr und Logistik erwartet sogar jedes vierte Unternehmen keine Veradnde-
rungen durch Digitalisierung und Industrie 4.0.

2 Unter Industrie 4.0 wird die zunehmende Digitalisierung der industriellen Produktion und ihre Verzahnung mit

Informations- und Kommunikationstechnik verstanden, beispielsweise durch eine starkere Vernetzung innerhalb
und zwischen Unternehmen sowie intelligente Produktionsverfahren und Fabriken.
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Abbildung 24: Vorbereitung auf die Megatrends Digitalisierung und Industrie
4.0 nach Branche
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Digitalisierung und Industrie 4.0 werden nach Einschatzung der Mehrheit der befragten
Unternehmen vor allem zu mehr Informations-, Weiterbildungs- und Investitionsbedarf
flhren. Das gilt insbesondere fir Dienstleistungsunternehmen. Hinsichtlich des Umsat-
zes und der Beschaftigtenzahl geht jeweils die Mehrheit der Unternehmen von keinen
groReren Auswirkungen aus. Je nach Branche gibt es deutliche Unterschiede:

e Telekommunikation und IT: 55 % der Unternehmen erwarten wachsende Um-
satze, 45 % wachsende Beschaftigtenzahlen;

e Verkehr und Logistik: 13 % der Unternehmen erwarten sinkende Umsétze (26 %
wachsende), jeweils 18 % der Unternehmen erwarten sinkende bzw. steigende
Beschaftigtenzahlen.

Auch die Auswirkungen von Digitalisierung und Industrie 4.0 auf den Flachenbedarf
schatzt die Mehrheit der befragten Unternehmen (56 %) als gering ein. Nur jedes flinfte
Unternehmen geht von steigenden Flachenbedarfen aus. Hoher liegt dieser Anteil im
Bereich Telekommunikation und IT (jedes dritte Unternehmen) sowie verarbeitendes
Gewerbe (jedes vierte Unternehmen). Am ehesten wird nach Einschatzung der Unter-
nehmen der Bedarf nach Bilroflachen ansteigen, wovon rd. 18 % der Unternehmen aus-
gehen. Am hochsten ist dieser Anteil in den Branchen Telekommunikation und IT, Finan-
zen, Versicherungen und Immobilien sowie im Gesundheits- und Sozialwesen.

Veranderte Standort- und Raumanforderungen durch Digitalisierung und Industrie 4.0
erwartet jedes flinfte Unternehmen, wahrend rd. 50 % von keiner Verdanderung ausge-
hen. Folgende standort- und raumbezogene Trends sind zu beobachten:
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e Eine sehr schnelle und sichere Internetverbindung (>1 GBit/s) wird klnftig wei-
ter an Bedeutung als Standortfaktor gewinnen.

e Bei den produzierenden Unternehmen wird sich der Anteil der Biroflachen
kiinftig tendenziell erhéhen, wahrend der Flachenbedarf fiir die Fertigung auf-
grund der wachsenden Produktivitdt nach Einschatzung der meisten Gesprachs-
partner kaum ansteigen wird. In einigen Branchen ist auch der Trend zur zwei-
oder mehrgeschossigen Produktion zu beobachten. Diese ermoglicht eine Aus-
weitung der Fertigungszahlen beim Verbleib an einem angestammten Standort.

e Der Bedarf nach kleinteiligen, innenstadtnahen Logistikflaichen (Stichwort City-
Logistik) wird kiinftig steigen.

e Das Firmengebaude wird als Standortfaktor fir die Beschaftigtengewinnung vor
allem bei wertschopfungsintensiven Branchen zunehmend wichtig. Dazu zédhlen
beispielsweise besonders nachhaltige Gebdude (Dach- und Fassadenbegriinung,
Kdhlung ohne Klimaanlage) oder besondere Raumangebote wie Kommunikati-
onszonen oder Loungebereiche.

e Auch werden die weichen Standortfaktoren fiir Gewerbestandorte zunehmend
wichtiger. Dazu zdhlen beispielsweise Griinflachen, Nahversorgungs- und Gast-
ronomieangebote im Umfeld und ein attraktives Erscheinungsbild des offentli-
chen Raums.
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Abbildung 25: Veranderungen durch Digitalisierung und Industrie 4.0 nach
Einschatzung der Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

4.3 Beschaftigungsentwicklung

Die positive wirtschaftliche Entwicklung in Regensburg wirkt sich auch positiv auf die
Beschaftigtenzahlen in den befragten Unternehmen aus. In jedem zweiten Unterneh-
men stieg die Beschaftigtenzahl in den vergangenen fiinf Jahren — und zwar in fast allen
Branchen. Einen Riickgang der Beschéftigtenzahl gab es lediglich in jedem zehnten Un-
ternehmen insgesamt, aber in jedem vierten Verkehrs- und Logistikunternehmen. Am
positivsten war die Beschaftigtenentwicklung in den Branchen Kfz-Gewerbe, Telekom-
munikation/IT, wissensintensive Dienstleistungen sowie im Gesundheits- und Sozialwe-
sen: In diesen Branchen erhoéhte sich die Beschéftigtenzahl bei 55 % bis 60 % der befrag-
ten Unternehmen, wahrend gleichzeitig maximal 6 % der Unternehmen ihre Beschaftig-
tenzahl verringerten.

empirica
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Abbildung 26: Entwicklung der Beschaftigtenzahl in den vergangenen fiinf
Jahren in den Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Der Ausblick der Unternehmen auf die kiinftige Beschaftigtenentwicklung ist etwas we-
niger optimistisch: Ein Drittel kann dazu noch keine Aussage machen und ein weiteres
Drittel erwartet keine Veranderung. Immerhin rd. 30 % der befragten Unternehmen
gehen davon aus, dass sie kurz- und mittelfristig mehr Beschéftigte einstellen werden.
Im Jahr 2019 planten die befragten Unternehmen die Einstellung von rd. 1.100 Beschaf-
tigten, im Zeitraum 2020 bis 2024 sollen weitere rd. 3.500 Mitarbeiter und Mitarbeite-
rinnen eingestellt werden. Die meisten Beschaftigten wollen dabei Unternehmen aus
den Bereichen Finanzen, Versicherungen und Immobilien (rd. 1.300) sowie Gesundheits-
und Sozialwesen (rd. 1.200) einstellen.

Einen Riickgang der Personalzahlen erwarten nur 3 % der befragten Unternehmen, wo-
bei dieser Anteil wiederum bei den Verkehrs- und Logistikfirmen mit rd. 10 % am héchs-
ten ist. In den Branchen Kfz-Gewerbe, Telekommunikation/IT und Baugewerbe rechnet
kein befragtes Unternehmen mit sinkenden Beschaftigtenzahlen. Auch plant nur ein
groReres Unternehmen mit mehr als 250 Beschéaftigten, am Standort Regensburg die
Personalzahl in den kommenden Jahren zu reduzieren.

empirica
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Abbildung 27: Geplante Verdnderung der Beschiftigtenzahl in den Unter-
nehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

4.4 Probleme bei der Standortsuche

Rd. 37 % der befragten Unternehmen hatten seit 2009 die Absicht, sich innerhalb der
Stadt Regensburg zu verlagern oder zu erweitern — weitgehend unabhangig von der
Branche. Tatsachlich umgesetzt haben diese Absicht dann mehr als die Halfte der Unter-
nehmen (56 %). Unternehmen aus den Branchen IT-Dienstleistungen und sonstige un-
ternehmensorientierte Dienstleistungen konnten ihre Umzugs- bzw. Expansionspldne in
mehr als 80 % der Falle umsetzen, wahrend dies Unternehmen aus dem Baugewerbe
und dem Kfz-Handwerk nur in jedem dritten Fall gelang.

Die (fehlenden) Flachen waren dabei das Haupthemmnis bei der geplanten Verlagerung
und Expansion von Unternehmen in Regensburg: Fast jedes zweite Unternehmen gab
an, keine passenden Flachenangebote gefunden zu haben und 40 % der Unternehmen
fanden zwar geeignete Flachen, die aber zu teuer waren.

empirica
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Abbildung 28: Probleme der Unternehmen bei der geplanten Verlagerung
oder Expansion
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Jedes elfte der befragten Unternehmen plant in den kommenden Jahren eine (teilweise)
Verlagerung aus der Stadt Regensburg®®. Weitere 3 % planen die Aufgabe ihres Unter-
nehmens, dabei handelt es sich Gberwiegend um kleine Unternehmen mit bis zu 10 Be-
schaftigten. Von den Unternehmen mit Verlagerungsplanen mochten 60 % in den Land-
kreis Regensburg umziehen und wollen damit in der Region bleiben. Weitere 21 % der
Unternehmen planen einen Umzug ins librige Bayern, 10 % ins Ausland und 5 % ins Ubri-
ge Deutschland.

2 In der Befragung 2007 war es jedes zwdlfte Unternehmen.

empirica
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Abbildung 29:
nehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Die mit Abstand wichtigsten Griinde fiir eine geplante Verlagerung oder Aufgabe sind
wiederum die hohen Kosten fiir Gewerbeflachen (inklusive Mietsteigerung fiir die Be-
standsflachen) sowie Flachenengpasse und fehlende Erweiterungsmoglichkeiten am
Standort und generell fehlende Alternativ- und Erweiterungsflachen in der Stadt Re-
gensburg. Andere Griinde, wie der Fachkraftemangel, hohe Lohnkosten oder Nutzungs-
konflikte, haben dagegen eine deutlich untergeordnete Bedeutung.

Abbildung 30: Griinde fiir die geplante Verlagerung bzw. Geschaftsaufgabe
von Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

empirica
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4.5 Standortqualitdten und -defizite

Der mit Abstand wichtigste Standortfaktor aus Sicht der befragten Unternehmen ist eine
schnelle Internetanbindung (Breitband mit mindestens 1 GBit/s). Fir mehr als zwei Drit-
tel aller Unternehmen ist dies wichtig oder sehr wichtig — und zwar durchweg in allen
Branchen. Damit hat im Vergleich zur Befragung 2007 das schnelle Internet den Auto-
bahnanschluss als wichtigsten Standortfaktor abgeldst. Durch die Megatrends Digitali-
sierung und Industrie 4.0 wird die Bedeutung einer sehr schnellen Internetanbindung
kiinftig noch weiter zunehmen — nicht nur an den Gewerbestandorten, sondern im ge-
samten Stadtgebiet und in der Region (Stichwort Homeoffice). In den vertiefenden Ge-
sprachen mit Unternehmen wurde daher auch der weitere Ausbau der Kommunikati-
onsnetze (5G, Glasfaser) als wichtige Aufgabe fir Stadt und Region genannt (vgl. Kapitel
5.1und 7.2.1).

Unverandert wichtig als Standortfaktor ist eine sehr gute Autobahnanbindung, die mehr
als 50 % der Unternehmen als wichtig oder sehr wichtig einschatzen. Das gilt insbeson-
dere fiir Firmen aus den Bereichen Verkehr/Logistik, Produktion und IT. Die hohe Bedeu-
tung einer sehr guten regionalen und Uberregionalen Straflenverkehrsanbindung wird
auch in den kommenden Jahren hoch bleiben, u. a. durch den Trend zu getrennten
Standorten in der Wissensgesellschaft sowie die bereits heute hohen Pendlerzahlen (vgl.
Kapitel 5.1). Einige Unternehmen pladierten daher in den vertiefenden Gesprachen fir
den Ausbau der Gberregionalen Strallenverbindungen.

Der drittwichtigste Standortfaktor fir die befragten Unternehmen ist ein sehr guter
OPNV-Anschluss, der von der Hilfte der befragten Betriebe als wichtig oder sehr wichtig
angesehen wird. Das gilt in besonderem Male fiir Dienstleistungsunternehmen, wah-
rend im Kfz- und Baugewerbe die Qualitit der OPNV-Anbindung nur fiir jedes vierte
bzw. jedes dritte Unternehmen eine hohe Bedeutung hat. Es ist davon auszugehen, dass
der OPNV-Anschluss im Zuge der wachsenden Bedeutung eines nachhaltigen und még-
lichst klimaeffizienten Wirtschaftens auch kiinftig ein wichtiger Standortfaktor bleiben
und noch an Bedeutung gewinnen wird. Auch in den vertiefenden Gesprachen betonten
viele Unternehmen die hohe Bedeutung einer guten Erreichbarkeit ihres Unterneh-
mensstandorts mit dem OPNV und begriiBen den geplanten Bau der Stadtbahn, die ide-
alerweise bis in angrenzende Umlandgemeinden verlangert werden sollte.
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Abbildung 31:  Wichtigkeit der Standortfaktoren fiir die Unternehmen
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schluss” war in der Befragung ein Giterschienenanschluss gemeint. Die Frage wurde teilweise aber auch auf
einen Personenschienenanschluss oder die geplante Stadtbahn bezogen. Dies wird deutlich, da die Unter-
nehmen ohne Giterverkehr (z. B. unternehmensorientierte Dienstleister oder aus dem Bereich Gesund-
heit/Soziales) Giberdurchschnittlich oft diesen Standortfaktor als wichtig einstuften.

Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Immerhin jedes vierte der befragten Unternehmen benennt keine Probleme oder Defizi-
te am aktuellen Unternehmensstandort. Fiir die Gibrigen Unternehmen ist das Thema
Verkehr mit Abstand das wichtigste — vor allem fehlende Stellpldtze (wie auch schon in
der Befragung 2007) sowie (iberlastete StralRen stellen fiir viele Unternehmen ein Prob-
lem dar. Das gilt insbesondere fiir innerstadtische und innenstadtnahe Standorte sowie
die Gewerbegebiete West (v. a. fehlende Stellplatze), Haslbach und GVZ Siid. Der dritt-
haufigste Kritikpunkt, der Arbeitskraftemangel, ist standortunabhangig in allen Gebieten
ein Thema fir die Unternehmen.

Die librigen Probleme und Defizite sind dagegen auf gesamtstadtischer Ebene weniger
bedeutend und werden insgesamt von weniger als 20 % der Unternehmen genannt.
Einige Themen sind jedoch lokal an einzelnen Gewerbestandorten bedeutsam:

e Die OPNV-Anbindung stellt nach Einschitzung der Unternehmen vor allem im
Hafen und in Haslbach ein Problem dar (jeweils 43 %) sowie in geringerem MaRe
auch im GVZ SiemensstraRe (21 %). In diesen drei Gebieten wird zudem von ei-
nigen Unternehmen die schlechte StraRenanbindung genannt. Insbesondere im
Hafen fehlt nicht nur eine angemessene Busanbindung, sondern sind auch Rad-
und FuBwege oft nicht vorhanden.

e Probleme mit der Breitbandanbindung nennen die Unternehmen vor allem in
den Gebieten GVZ SiemensstralRe (42 %), Friedenstrafle (29 %) und GVZ Sid
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(27 %), obwohl im gesamten Stadtgebiet Internet mit mindestens 50 Mbit/s ver-
flgbar ist.

e Fehlende Gastronomie und Nahversorgung ist ein Thema in Haslbach (66 %),
DitthornstraBe/Irler Hohe (35 %) sowie im TechCampus (33 %).

e Die Sauberkeit in den Gewerbe- und Industriegebieten schatzen die Unterneh-
men insgesamt als gut ein. Lediglich im GVZ SiemensstraRe gibt es einen héhe-
ren Anteil von Unternehmen, die mit der Sauberkeit im Umfeld unzufrieden
sind.

Abbildung 32: Bestehende Probleme und Defizite am aktuellen Standort der
Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Aus Sicht der Unternehmen kann die Stadt Regensburg vor allem durch bessere Busan-
bindungen und eine bessere Breitbandanbindung die Standortbedingungen in Regens-
burg verbessern. Aktuell verfiigen rd. 30 % der Unternehmen bereits iber einen Glasfa-
seranschluss. Als nachstes Ziel plant die Stadt eine flichendeckende Versorgung mit
Glasfaseranschlissen, um allen Unternehmen eine noch schnellere Internetanbindung
zu ermoglichen.
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Abbildung 33: Madglicher Beitrag der Stadt Regensburg zur Verbesserung der
Standortbedingungen der Unternehmen
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Quelle: Unternehmensbefragung empirica

4.6 Verkehr

In den befragten Regensburger Unternehmen ist das Auto das mit Abstand wichtigste
Verkehrsmittel. In mehr als 70 % der Unternehmen kommen die meisten Angestellten
mit dem Pkw zur Arbeit (vgl. Abbildung 34). Die Anteile anderer Verkehrstrager sind
dagegen gering, selbst in innenstadtnahen Gewerbestandorten wie der FriedenstraRe
dominiert das Auto. Die einzige Ausnahme stellt der TechCampus dar, wo Auto, Fahrrad
und OPNV fast gleichbedeutend sind.

Nach Einschatzung der Unternehmen kénnen vor allem eine bessere Anbindung des
Umlands, finanzielle Anreize fiir die Beschaftigten (z. B. Job-Ticket) sowie eine verbes-
serte (d. h. in der Regel eine dichtere) OPNV-Taktung dazu beitragen, dass mehr Men-
schen den OPNV auf ihrem Arbeitsweg nutzen (vgl. Abbildung 35). Aktuell dauert die
Fahrt von einer Umlandgemeinde nach Regensburg mit dem OPNV in vielen Fillen deut-
lich langer als mit dem Auto und ist daher vergleichsweise unattraktiv. MaBnahmen, wie
die direkte Anbindung grofRer Gewerbestandorte vom Umland aus und die Einrichtung
von Tangentialverbindungen unter Umgehung der Innenstadt, kénnten dem entgegen-
wirken.
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Abbildung 34: Uberwiegendes Verkehrsmittel auf dem Arbeitsweg in Re-
gensburg und ausgewadhlten Gewerbestandorten
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Anmerkung: Es sind nur Gewerbestandorte dargestellt, aus denen mindestens zehn Unternehmen an der
Befragung teilgenommen haben.
Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Abbildung 35: Handlungsmaoglichkeiten der Stadt zur Erhohung der OPNV-
Nutzung in Regensburg
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4.7 Zwischenfazit

Die Regensburger Unternehmen sehen sich insgesamt (iberwiegend gut aufgestellt,
wenn es um die kiinftigen Veranderungen durch die Megatrends Digitalisierung und
Industrie 4.0 geht. Allerdings gibt es je nach Branche deutliche Unterschiede: Wahrend
viele Dienstleistungsunternehmen gut vorbereitet sind, trifft das auf viele Unternehmen
im Baugewerbe, im verarbeitenden Gewerbe und im Bereich Verkehr/Logistik weniger
zu. Hier besteht Handlungsbedarf, um die Zukunftsfahigkeit des Standorts Regensburg
sicherzustellen. Durch Digitalisierung und Industrie 4.0 erwarten viele Unternehmen
einen erhohten Informations-, Weiterbildungs- und Investitionsbedarf. Die Auswirkun-
gen auf Umséatze, Beschéftigtenzahlen und Flachenbedarfe werden geringer einge-
schatzt, wenngleich auch hier je nach Branche Unterschiede bestehen. Am ehesten wird
sich nach Einschatzung der Unternehmen der Bedarf nach Biiroflachen sowie Flachen fir
Forschung und Entwicklung erhéhen.

Unabhangig von den Auswirkungen der Megatrends plant jedes dritte Unternehmen
kurz- und mittelfristig ein Beschaftigtenwachstum, wahrend lediglich 3 % der Unter-
nehmen mit sinkenden Beschaftigtenzahlen rechnen. Die Mehrzahl der entstehenden
Arbeitsplatze bendétigt Buroflachen.

Die fehlenden Gewerbeflachen (sowohl am Unternehmensstandort als auch in der Stadt
insgesamt) sowie das hohe Preisniveau fiir Gewerbeflachen sind die Haupthemmnisse
bei der Expansion von Regensburger Unternehmen und auch der Hauptgrund fir ge-
plante Verlagerungen aus dem Stadtgebiet. Das bestatigen die Ergebnisse der Experten-
gesprache (vgl. Kapitel 2.3) und der Flachenerhebung (vgl. Kapitel 3.3). Die Flachen-
knappheit wird im Konzeptteil in Kapitel 7.1 (Gewerbeflachenpolitik und -management)
aufgegriffen.

Der wichtigste Standortfaktor fir die Unternehmen ist unabhdngig von der Branche eine
schnelle Internetanbindung (>1 GBit/s). Die Bedeutung von schnellem Internet wird
kiinftig noch weiter zunehmen. Ebenfalls sehr wichtige Standortfaktoren sind eine gute
Autobahnanbindung sowie eine gute OPNV-Anbindung. Das Thema Infrastruktur und
Verkehr wird im Konzept in Kapitel 7.2 aufgegriffen.
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KONZEPT

Im vorhergehenden Kapitel wurde mit dem analytischen Rahmen die Grundlage fiir das
eigentliche Entwicklungskonzept , Gewerbliche Bauflichen in Regensburg” gelegt. Die
Ergebnisse der Analysen verdeutlichen Entwicklungstendenzen, Problemlagen und Her-
ausforderungen bei den gewerblichen Bauflachen. Die Ermittlung und Darstellung der
zukiinftigen quantitativen und qualitativen Flachenbedarfe und die Bilanzierung mit den
erhobenen Flichenpotenzialen (vgl. Kapitel 5) markieren dabei den Ubergang von der
Analyse- zur Konzeptphase.

Aufbauend auf diesen Ergebnissen geben die Leitlinien den Handlungsrahmen zum Er-
reichen normativer kiinftiger Zustande in der Wirtschafts- und Gewerbeflachenpolitik
der Stadt Regensburg vor (vgl. Kapitel 6.2). An diesen Leitlinien orientieren sich die kon-
kreten Handlungsbedarfe in den drei definierten Handlungsfeldern , Gewerbeflachenpo-
litik und -management”, , Wirtschaftsférderung, Standortqualifizierung und -politik”
sowie , Integrierte Regionalentwicklung” (vgl. Kapitel 7).

SchlieBlich werden in den strategischen Handlungsfeldern die Handlungsoptionen und
Instrumente beschrieben, um die definierten Ziele zu erreichen.

Abbildung 36: Bausteine des Entwicklungskonzeptes
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lagen u. Herausforderungen
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o
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Leitziel / Leitlinien der Wirtschafts-/Gewerbe-
flachenpolitik
Handlungsfelder und -bedarfe - Was ist in den strategischen
Handlungsfeldern zu tun?
Handlungsoptionen/ - Wie soll es erreicht werden?
MaBnahmen
Quelle: Eigene Darstellung empirica
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5. Zukunftiger Flaichenbedarf

5.1 Treiber des kiinftigen Flaichenbedarfs — Auswirkungen auf Flachen und
Standorte

Die wachsende Stadt bendtigt mehr Flachen fiir Wohnen, Gewerbe sowie Griin- und
Freiflachen. Ein Teil des kiinftigen gewerblichen Flachenbedarfs kann durch eine effizi-
entere Flachennutzung befriedigt werden. Dennoch sind fiir eine weitere positive wirt-
schaftliche Entwicklung und die Ansiedlung und Expansion von Unternehmen auch wei-
terhin verfliigbare gewerbliche Bauflachen notwendig. Der kiinftige Flachenbedarf fir
Gewerbe und Industrie in Regensburg wird nicht allein durch die kiinftige wirtschaftliche
Entwicklung bestimmt. Auch die groflen Megatrends und globale Entwicklungen beein-
flussen die lokale Gewerbeflachennachfrage.

Nachhaltige Entwicklung

Die gesellschaftliche Resonanz auf den Klimawandel und die Endlichkeit natirlicher Res-
sourcen bewirken ein verdandertes Nachhaltigkeitsbewusstsein auch bei Unternehmens-
entscheidungen. Eine strategische Ausrichtung auf eine unternehmerische Gesell-
schaftsverantwortung (Corporate Social Responsibility) kann normativ oder intrinsisch
geschehen, wobei hdufig Wettbewerbsvorteile und Kostenreduktion die Motivation fir
nachhaltiges Wirtschaften darstellen. Das Label der Nachhaltigkeit steht einerseits zu-
nehmend als Imagefaktor und andererseits auch als Zielgruppenorientierung fir Stadte
und Wirtschaftsstandorte.

Nachhaltige Entwicklung bedeutet hinsichtlich der Flachenthematik vor allem einen
sparsameren Umgang mit, sowie die geringere Versiegelung von Flachen, Steigerung der
Flacheneffizienz sowie vorrangige Nutzung und Aktivierung von Brachflachen (Flachen-
recycling). Mit Blick auf Standorte und Stadtentwicklung bedeutet nachhaltige Entwick-
lung auch eine Orientierung am Leitbild ,,Stadt der kurzen Wege“ mit der Verringerung
von Mobilitdtsbedirfnissen. Dies setzt eine moglichst hohe Kompaktheit, nachfragege-
recht hohe Dichten und eine komplementare Mischung von Nutzungen voraus. Diese
Bedingungen bieten Uberwiegend die Standorte in integrierten Lagen. Der Begriff des
integrierten Standortes kommt aus dem Einzelhandel und bezeichnet einen gut erreich-
baren, in das stadtebauliche Geflige gut eingebundenen Standort mit einem gewissen
Grad an Nutzungsmischung.

Hybridisierung von Produktion und Dienstleistung in der Wissensgesellschaft

Einen sehr groBen Einfluss auf die dynamische Entwicklung vieler wissens- und unter-
nehmensnaher Dienstleistungsbranchen in Regensburg hat das Outsourcing bzw. Out-
tasking aus Industrieunternehmen ausgelibt. Dieser Trend zur Erbringung von Leistun-
gen, die ehemals in den Industrieunternehmen und nun von spezialisierten Dienstleis-
tungsunternehmen erbracht werden, wird sich auch kiinftig fortsetzen. Durch den tech-
nologischen Wandel wachst die Bedeutung des Produktionsfaktors Wissen weiter. Soge-
nannte ,hybride Geschaftsmodelle” erhalten im Zuge dessen Auftrieb, da durch die Ver-
zahnung von Industrieprodukten und Dienstleistungen zusatzliche Wertschopfungen
generiert werden.
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Das Outtasking mit der Folge einer zunehmenden Verflechtung von Industrie und
Dienstleistungen ist gesamtwirtschaftlich ein iberwiegend statistischer Effekt. Der Ex-
pansion auf der Dienstleistungsseite steht eine gedampfte Entwicklung der industriellen
Seite gegeniiber. Die Industrie ist und bleibt Wachstumsgenerator fiir die unterneh-
mensnahen Dienstleistungen.3® Der Aspekt des Outtaskings gilt im Ubrigen in gleicher
Weise filr die Logistik. Ein nicht unerheblicher Teil der dynamischen Entwicklung im Lo-
gistiksektor ist Folge des ehemaligen Werkverkehrs von Unternehmen des produzieren-
den Gewerbes und des Handels, der an Transportunternehmen ausgegliedert wurde.

Der Trend zu hybriden Geschaftsmodellen kénnte die funktionale Trennung von Stand-
orten erleichtern (,getrennte Standorte”). Wahrend ggf. die (groRflachige) Produktion
am historischen Standort verbleibt, entstehen neue Geschéfts- und Tatigkeitsfelder an
bedarfsgerechten Standorten, die nicht deckungsgleich mit Produktionsstandorten sein
missen. Im internationalen Kontext wird von Offshoring gesprochen, also dem Verla-
gern von bestimmten Funktionen ins Ausland. Etablierte Unternehmen, die neue Funk-
tionen und Geschaftssparten im TechCampus Regensburg ansiedeln, sind ein aktuelles
Beispiel fiir die Trennung von Funktionen im regionalen Kontext. Welche Standorte vom
Trend der Hybridisierung profitieren, hangt von der Funktion ab. Da neue Standorte
groBtenteils fur neue/neuartige Funktionen gesucht werden, dirfte es sich in der Ten-
denz eher um wissensintensive, digitale Funktionen handeln. Diese haben wiederum
eine Affinitat zu zentraleren, urbanen und nutzungsgemischten Standorten.

Digitalisierung und Industrie 4.0

Die Digitalisierung im Bereich des produzierenden Gewerbes beschreibt die gezielte
Nutzung von digitalen Informationen in Unternehmensprozessen, um beispielsweise die
Produktion automatisiert in Echtzeit zu steuern und/oder Energie und Ressourcen effizi-
enter einzusetzen. Die Verzahnung der Produktion mit modernster Informations- und
Kommunikationstechnik wird auch als Industrie 4.0 bezeichnet. Ziel sind intelligente
Wertschopfungsketten von Zulieferung, Fertigung, Wartung und Auslieferung bis zum
Kundenservice.

Inwieweit die Digitalisierung der industriellen Produktion die Nachfrage nach, und die
Anforderungen an Industrie- und Gewerbeflachen beeinflusst, ist gegenwadrtig noch
weitgehend offen. In der Tendenz ist eher kein starker Anstieg der Flachennachfrage
nach Produktionsflichen zu erwarten, da in vielen Branchen die Produktivitdtssteige-
rungen durch die Digitalisierung eine Erhéhung der Produktionsleistung auf gleicher
oder sogar weniger Flaiche ermdglichen werden. Diesen Befund bestatigen auch die Er-
gebnisse der Unternehmensgesprache. Die Unternehmen sehen zurzeit Gberwiegend
keinen zusatzlichen Bedarf nach Produktionsflachen bzw. kdnnen diesen Bedarf an den
vorhandenen Standorten befriedigen. Sie erwarten ebenfalls keine raumliche Revolution
durch Industrie 4.0. Die Vernetzung und Kommunikation der Maschinen untereinander

30 Die (wissensbasierte) Industrie ist ein wichtiger Kunde fiir die Dienstleistungsbranche und wichtigster Abnehmer von
wissensbasierten Diensten: 22,5 % der Beschaftigung in unternehmensnahen Dienstleistungen wird durch die In-
dustrie ausgelost. Edler, D. und Eickelpasch, A.: Die Industrie — ein wichtiger Treiber der Nachfrage nach Dienstleis-
tungen. In: DIW Wochenbericht Nr. 34/2013 vom 21. August 2013, S. 16-23. Fir die Industrie in der Metropolregion
Hamburg wurde ein Beschaftigungsmultiplikator der Industrie von 1:2 ermittelt, d.h. ein zusatzlicher Beschaftigter in
der Industrie fihrt zu zwei weiteren Beschaftigten in anderen Wirtschaftszweigen der Wertschépfungskette, davon
ein Beschéftigter in der Metropolregion und ein weiterer im restlichen Bundesgebiet. Kowalski, J. und Teuber, M-O.:
Die Bedeutung des industriellen Sektors in der Freien und Hansestadt Hamburg. In: HWWI Policy Report Nr. 19.
Hamburg 2013.
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ersetzt nicht den Bedarf nach Aufstellflachen fiir die Maschinen und Produktionsflachen.
Auch die Standortanforderungen der Industrieunternehmen andern sich dadurch nicht.
Innerhalb der Wertschopfungsketten werden auch zukinftig physische Glter transpor-
tiert. Aber Industrie 4.0 ist ein weiterer Entwicklungstreiber der Informations- und
Kommunikationstechnologie, die wiederum andere Anforderungen an die Flache und
den Standort hat als die klassische Fertigung.

Sicher ist, dass durch die fortschreitende Digitalisierung eine leistungsfahige Dateninfra-
struktur kinftig einer der wichtigsten Standortfaktoren fir Industrie und Gewerbe sein
wird — wie auch die Unternehmensbefragung gezeigt hat, in der eine sehr schnelle
Breitbandverbindung (> 1GBit/s) quer durch alle Branchen als wichtigster Standortfaktor
eingestuft wurde. Tendenziell werden urbane Standorte davon eher profitieren, da sich
dort Investitionen in Dateninfrastrukturen eher rentieren. Industrie 4.0 wird, davon ab-
gesehen, vermutlich starker die Anforderungen an Gewerbeimmobilien verdndern als an
den generellen industriellen Standort.

Mit Blick auf die Zukunftsfelder der Stadt Regensburg, angefangen von der IT-Sicherheit
Uber die Sensorik bis zur Mechatronik und Elektromobilitat, spielt in allen Branchen die
Digitalisierung eine entscheidende Rolle. Forschung, Entwicklung neuer Produkte und
Digitalisierung von Produktionsprozessen (Industrie 4.0) sind Zukunftsfelder, die hohe
Anforderungen an die Qualifikation der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter stellen und in
dieser Kombination auch an den Standort. Dabei geht es einerseits um die rdumliche
Nadhe zu Wissenschaftseinrichtungen und ggf. auch zu Unternehmen gleicher Branchen
und Funktion, andererseits — und dies scheint bedeutender zu sein — sind die Qualitaten
des Standorts (und des Arbeitsplatzes innerhalb der Immobilie) ein wichtiger Aspekt bei
der Gewinnung hochqualifizierter Arbeitskrafte. Diese Entwicklung spiegelt sich raumlich
im TechCampus mit der Ansiedlung von Firmen wie Vector Informatik oder Gefasoft
wider. Sie wird sich auch nach den Ergebnissen der Unternehmensgesprache zukiinftig
fortsetzen.

Urbane Produktion

In Zusammenhang mit der Digitalisierung und Industrie 4.0 wird seit einiger Zeit eine
»Ruckkehr der Produktion in die Stadt“3! unter dem Begriff ,,Urbane Produktion” disku-
tiert.32 Diese Art der Produktion geschieht rdumlich gesehen haufig in innerstidtischen
Lagen und gemischt genutzten Quartieren mit gewerblicher Pragung. Unterstiitzt wird
dieser Trend von einer zunehmenden Individualisierung der Nachfrage. Dies fiihrt zu
einer kleinteiligeren Produktion, die starkere Interaktion mit dem Kunden und ebenfalls
eine wachsende Nachfrage nach kleinteiligen, urbanen Standorten nach sich zieht. Neue
Technologien und Spezialisierungen erlauben eine dezentrale Produktion und verspre-
chen eine effizientere Raumnutzung gegeniber herkdmmlichen, groRflachigen Indus-
trien.

In den vergangenen Jahren ist die Nachfrage nach kleinteiligen Flachen in urbanen Lagen
flir unterschiedlichste, neue Formen gewerblicher Nutzungen (aus dem Bereich For-
schung und Entwicklung, IT und Kreativwirtschaft z. B. Open Creative Labs, Coworking
Spaces, Inkubatoren und Acceleratoren, Werkstatten, Manufakturen und Maker Spaces)

31 Lipple, Dieter (2016): Produktion zurtick in die Stadt. Ein Pladoyer. In: Bauwelt 211.

32 Vgl. dazu auch Scholz, Carola (2019): Die Produktion der Zukunft wird wieder urban sein. In: Planerin 5_19.
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stark gestiegen. Dabei (iberlagern sich unterschiedliche Trends. Die urbane Produktion
mit Betonung auf Produktion dirfte hierbei bislang eher von untergeordneter Bedeu-
tung gewesen sein. Als klassisches Beispiel der urbanen Produktion wird zumeist der 3D-
Druck genannt. Zudem steht die Kleinserienfertigung selbst bei individualisierter Nach-
frage haufig nur am Beginn des Unternehmenszyklus. Mit dem Unternehmenserfolg
steigen auch Flachenbedarfe fiir jegliche Unternehmensfunktion, von der Verwaltung bis
zur Produktion. Die urbanen Produktionsstandorte werden schnell zu klein, das Wachs-
tum erfordert die Verlagerung von Funktionen an Standorte, an denen der Flachenbe-
darf befriedigt werden kann.

Der Nachfrage von urbaner Produktion nach kleingewerblich nutzbaren Flachen in urba-
nen Lagen stehen schlieRlich vielfdltige Hemmnisse gegenilber, von der Verfligbarkeit
und den Preisniveaus geeigneter Flachen lber das vorhandene Planungsrecht bis hin zu
vielfaltigen Nutzungsanspriichen. Schliefllich konnte im Rahmen der Unternehmensge-
sprache und der Analyse ein derartiger Trend urbaner Produktion physischer Gliter mit
signifikanten Auswirkungen auf Flachenbedarf und Standortanforderungen in Regens-
burg nicht nachgezeichnet werden.

Trotz dieser offenen Fragestellungen sollten Entwicklungen in diesem Bereich, soweit sie
erkennbar sind, in Regensburg beobachtet und ggf. darauf reagiert werden. Soweit sich
aus dieser Entwicklung spezifische Flachenbedarfe und Anforderungen an den Unter-
nehmensstandort ergeben sollten, bietet es sich an, diese im Zusammenhang mit den
vorgeschlagenen Gewerbehofen zu betrachten (vgl. Kapitel 7.1.2).

Fachkraftemangel

Seit mehr als einem Jahrzehnt wachsen einige Stadte in Deutschland nicht nur aufgrund
der Zuwanderung aus dem Ausland, sondern auch infolge eines verdnderten Binnen-
wanderungsverhaltens. Dieses Wanderungsmuster zulasten des (peripheren) landlichen
Raums und einiger (GroR3-)Stadte ist Ausdruck eines Schwarmverhaltens insbesondere
jungerer Menschen. Davon profitieren in der Regel die sogenannten Schwarmstadte, zu
denen auch Regensburg zahlt.

Analysen zeigen, dass das verdanderte Binnenwanderungsverhalten nicht primar Folge
unterschiedlicher regionaler Arbeitsmarktperspektiven ist, sondern vielmehr mit der
gestiegenen Anziehungskraft der Schwarmstadte als Wohnstandort fiir die junge Bevol-
kerung zu erkliren ist®3. Diese Zuwanderung wirkt einerseits dem Fachkriftemangel in
den Schwarmstadten entgegen und verstarkt ihn in den Ubrigen Regionen. Andererseits
erhohen die aktuell landesweit glinstigen Arbeitsmarktperspektiven und der demografi-
sche Wandel die Wohnortwahlfreiheit der Arbeitskrdfte. Damit dreht sich die aus der
Vergangenheit bekannte Wirkungsrichtung um: Nicht mehr die Arbeitskrdfte wandern
zu den Unternehmen, sondern die Unternehmen suchen ihren Standort immer mehr
nach der Verfligbarkeit von qualifiziertem Personal aus. Auch Industrie- und Gewerbe-
unternehmen praferieren zunehmend groRstadtnahe Lagen mit guter verkehrlicher An-
bindung, um dort langerfristig aus dem Potenzial (hochqualifizierter) Fachkrafte zu
schopfen und global wettbewerbsfahig bleiben zu kénnen. Binnenwanderung ist immer
weniger Folge unterschiedlichen Wachstums, sondern zunehmend Ursache unterschied-

33 Simons, Harald und Lukas Weiden (2015): Schwarmstadte in Deutschland. Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen
Wanderungsmuster in Deutschland — Ausgewdhlte Ergebnisse. Berlin.
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licher regionaler Wachstumspotenziale. Die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit einer
Region hangt in Zukunft noch mehr als bisher von der Attraktivitat als Wohnstandort ab.

Bislang verfligt hierbei die Stadt Regensburg faktisch Gber einen natirlichen Standort-
vorteil durch die attraktive naturrdumliche Lage, durch die historische Altstadt und
durch die GroRRe bzw. durch die oberzentrale Funktion, wodurch alle Aspekte der sozia-
len und kulturellen Infrastruktur abgedeckt sind. Daneben macht die Clusterung ahnli-
cher Unternehmen den Standort Regensburg attraktiv fur viele Hochqualifizierte, da
auch hochspezialisierte Arbeitskrdfte eine gewisse Auswahl an potenziellen Arbeitge-
bern am Standort haben. ,Schwarmstadt” ist aber mehr als das. ,Schwarmstadt” ist
auch ein Lebensgefiihl, das sich in einem pulsierenden Zentrum manifestiert. Auch dies
bietet Regensburg. Die Analyse der Binnenwanderungsbewegungen zeigt zudem die
Dynamik der Entwicklung. Will Regensburg weiterhin erfolgreich bleiben und prosperie-
ren, muss die Stadt auch im Preisniveau attraktiv bleiben. Das gilt vor allem auch fiir den
Wohnungsmarkt. In diesem Segment sehen viele befragte Unternehmen gegenwartig
parallel zum Gewerbeflachenmarkt ein wesentliches Handlungsfeld. Wohnungsflachen-
und Gewerbeflachenentwicklung sind in dieser Hinsicht alles andere als konkurrierend,
sondern gehen Hand in Hand. Wohnungsbaupolitik ist auch Wirtschaftsforderung.

Zwischenfazit

Die Rahmenbedingungen einer weiteren positiven wirtschaftlichen Entwicklung sind in
Regensburg gut. Die Stadt hat eine hohe Lebensqualitdt — ein Merkmal, das fir eine
kiinftige positive Entwicklung der Regionen in Deutschland eine entscheidende Voraus-
setzung sein wird. In den kommenden Jahren erreicht die Babyboomer-Generation das
Renteneintrittsalter und ohne eine hohe Nettozuwanderung sinkt das Erwerbstatigen-
potenzial dramatisch. Auch ist die Stadt mit den definierten Zukunftsclustern gut aufge-
stellt, um den weitergehenden wirtschaftsstrukturellen Wandel erfolgreich zu gestalten
(vgl. auch Kapitel 7.2.3). Im Ergebnis dieser Entwicklung bedarf es auch in Zukunft weite-
rer gewerblicher Bauflichen zur Begleitung und Unterstiitzung der gewerblichen Ent-
wicklung in der Stadt (vgl. auch detailliert nachfolgendes Kapitel 5.2). Im Kontext der
beschriebenen nachhaltigen Entwicklung spielen, wie im vorangegangenen Gewerbefla-
chenentwicklungskonzept der Stadt aus dem Jahr 2008, der sparsame Umgang mit Fla-
chen sowie eine weiterhin steigende Flacheneffizienz eine bedeutende Rolle in der kinf-
tigen Gewerbeflachenentwicklungspolitik.

Der wirtschaftliche Strukturwandel flhrt auch zu veranderten Standortanforderungen
der Unternehmen. Digitale Geschaftsprozesse und hybride Geschaftsmodelle gewinnen
weiter an Bedeutung. In Kombination mit dem immer wertvoller werdenden Gut der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter gewinnen urbane gewerbliche Standorte wie der
TechCampus auch zukiinftig an Bedeutung, ohne dass die etablierten Standorte fiir pro-
duzierende Unternehmen auBerhalb der Innenstadt an Funktion oder Bedeutung verlie-
ren wiirden. Beide Standorttypen ergénzen sich (Stichwort: hybride Geschaftsmodelle).
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5.2 Ableitung des kiinftigen Flachenbedarfs

Hinweise zur Methodik von Gewerbeflichenbedarfsprognosen

Es gibt unterschiedliche methodische Ansatze, um den kiinftigen Gewerbeflachenbedarf
zu ermitteln. Jede Methode hat Vor- und Nachteile. Im Unterschied zur Bedarfsprogno-
se, beispielsweise fir Buroflaichen oder Wohnungen, gibt es bei Gewerbe- und Industrie-
flachen nicht einen ,Bedarfstrager”, wie die Zahl der Birobeschaftigten oder die der
Haushalte. Der anhaltende Strukturwandel und die vergleichsweise hohen Produktivi-
tatssteigerungen im verarbeitenden Gewerbe fiihren zu einem von der Beschaftigungs-
entwicklung weitestgehend unabhangigen Bedarf nach Gewerbe- und Industrieflachen.

In der Praxis haben sich vier methodische Ansatze zur Ermittlung des Industrie- und Ge-
werbeflachenbedarfs etabliert:

e GIFPRO-Modell und Fortschreibungen wie TBS-GIFPRO (trendbasierte, standort-
spezifische Gewerbe- und Industrieflichenprognose) sind letztlich beschafti-
gungsbezogene Ansatze. Zwar wird bei den Bedarfen nach den Griinden unter-
schieden (Neuansiedlung, Verlagerung, Wachstum), die Hohe des Flachenbe-
darfs ist aber vor allem eine Funktion des gegenwartigen (zukiinftigen) Beschaf-
tigungsniveaus und der Struktur. Im Konzept aus dem Jahr 2008 wurde u. a.
noch das GIFPRO-Modell zur Ermittlung des Flachenbedarfs angewandt. Auf-
grund der oben beschriebenen Einschrankungen wird dieser Ansatz fiir die Ak-
tualisierung nicht mehr weiterverfolgt.

e Befragungen von Unternehmen zu ihren kiinftigen Flachenbedarfen. Dieser An-
satz wurde sowohl im alten als auch im neuen Konzept angewandt. Der Vorteil
liegt in der sehr konkreten empirischen Ermittlung der Bedarfe. Der Nachteil
liegt in der Kurzfristigkeit des Betrachtungshorizonts. Kaum ein Unternehmen
kann valide Aussagen (iber den langfristigen Flachenbedarf nach 2025 machen.
Des Weiteren bleibt der Flachenbedarf von Unternehmensneuansiedlungen
durch Grindungen und Verlagerung von auRerhalb unbericksichtigt, weil diese
Unternehmen nicht befragt werden kénnen. Aus diesem Grund wird bei der Be-
fragung auch vom endogenen Flachenbedarf (aus dem heutigen Unterneh-
mensbesatz der Stadt) im Gegensatz zum exogenen Flachenbedarf (von aulRen)
gesprochen.

e Fortschreibung von Nachfrage- und Bedarfstrends aus der Vergangenheit. Der
Vorteil liegt in der geringen Komplexitat. Allerdings werden kiinftige Entwicklun-
gen, die die Trends im Vergleich zur Vergangenheit verandern kdnnen, unbe-
ricksichtigt.

e Wertschopfungsbasierte Ansatze, die den gewerblichen Flachenbedarf nicht als
Funktion der Beschaftigung, sondern als Funktion des wirtschaftlichen Outputs
betrachten.

Angesichts bestehender Unsicherheiten hinsichtlich der langfristigen Prognose sowohl
von wirtschaftlichen Wachstumsprozessen als auch von Gewerbeflaichenbedarfen be-
riicksichtigen wir im Folgenden unterschiedliche methodische Ansatze. Dazu zahlt neben
der Trendfortschreibung verschiedener Indikatoren aus der Vergangenheit auch die
Auswertung der Unternehmensbefragung zu diesem Thema.
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Trendfortschreibung des Industrie- und Gewerbeflachenbedarfs

Es liegen drei empirische Quellen vor, aus denen der Industrie- und Gewerbeflachenbe-
darf ermittelt werden kann (vgl. Kapitel 3.4):

Trendfortschreibung Gewerbeflaichenumsatz: In den vergangenen 15 Jahren lag
der Flachenumsatz mit unbebauten gewerblichen Grundstiicken in Regensburg
bei rd. 8 ha pro Jahr. Regelmalliig kam es zu grofleren Standortverlagerungen
und Standorterweiterungen durch expandierende Regensburger Unternehmen,
so dass in diesen Jahren der Flaichenumsatz deutlich (iber dem langjahrigen Mit-
tel lag. Es wird deutlich, dass aus dem endogenen Bedarf in den vergangenen
Jahren die bei weitem grofRte Nachfrage nach stadtischen Gewerbeflachen ent-
stand. Allerdings bedeutet Gewerbeflachenumsatz nicht immer auch Gewerbe-
flachenbedarf, weil es sich bei den Umsatzen nur um Transaktionen handelt. Ei-
ne Flache kann verkauft werden, ohne dass sie auch in Anspruch genommen
wird. Die Inanspruchnahme gewerblicher Bauflachen liegt deshalb unterhalb des
Umsatzes.

Trendfortschreibung tatsachliche Inanspruchnahme: Bei der Fortschreibung der
tatsachlichen Inanspruchnahme wird zur Ermittlung der kiinftigen Gewerbefla-
chennachfrage die durchschnittliche Inanspruchnahme von gewerblichen Bau-
flachen in der Vergangenheit flr die Zukunft fortgeschrieben. Im betrachteten
Zeitraum von 2008 bis 2019 lag die Flacheninanspruchnahme von Gewerbefla-
chen an den kartierten Gewerbestandorten bei knapp 5 ha pro Jahr (vgl. Kapitel
3.4). Dieser Wert ist als Untergrenze der tatsachlichen Inanspruchnahme zu ver-
stehen, da zum einen nicht alle gewerblich genutzten Gebiete kartiert wurden
und zum anderen die Inanspruchnahme von nach 2008 neu entstandenen Po-
tenzialflachen in den Gewerbe- und Industriegebieten (z. B. durch Betriebsverla-
gerungen) nicht erfasst werden konnte. SchlieBlich bleiben bei der Fortschrei-
bung der tatsachlichen Inanspruchnahme — wie auch bei der Fortschreibung des
Gewerbeflachenumsatzes — diejenigen Flachenbedarfe unberticksichtigt, die
nicht innerhalb der Stadtgrenze befriedigt werden konnten und deshalb auf ei-
nen Standort auBerhalb der Stadt ausweichen mussten. Diese Bedarfe erfasst
teilweise auch die Auflistung der Flachenanfragen bei der Wirtschaftsférderung,
soweit sich die Unternehmen mit ihrem Anliegen an die Wirtschaftsforderung
wenden. Entsprechend hoher fallen die Flachenanfragen dort aus.

Trendfortschreibung Flachenanfragen Wirtschaftsférderung: In den vergange-
nen finf Jahren gab es beim Amt fiir Wirtschaft und Wissenschaft Regensburg
Flachennachfragen durch Unternehmen nach unbebauten Grundstiicken im Um-
fang von rd. 16 ha pro Jahr. Die Flachenanfragen bei der Wirtschaftsforderung
spiegeln dabei tendenziell eine obere Grenze der Flachennachfrage wider, da
selbst bei einem theoretisch unbegrenzten Flachenangebot vermutlich nicht alle
Anfragen zu Ansiedlungen fiihren wiirden.

Im Ergebnis der Trendfortschreibung bewegt sich der gewerbliche Bauflachenbedarf

auf 5 ha bis 16 ha p.a.
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Endogener Industrie- und Gewerbeflachenbedarf aus der Unternehmensbefra-
gung

In der Unternehmensbefragung gab fast jedes vierte Unternehmen an, in den kommen-
den Jahren einen wachsenden Flachenbedarf am Standort Regensburg zu haben. Beson-
ders haufig gaben dies Unternehmen aus den Bereichen IT (57 %) und Verkehr/Logistik
(33 %) an. Lediglich 4 % der Unternehmen gehen dagegen von kiinftig sinkenden FIl3-
chenbedarfen aus.

Abbildung 37:  Kiinftiger Flachenbedarf der Unternehmen am Standort Re-
gensburg

Flachenbedarf gleichbleibend
Flachenbedarf sinkend
W Flachenbedarf steigend

M keine Angabe

66%

N=715

Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Insgesamt gaben in der Befragung die Unternehmen Flachenbedarfe an unbebauten
Grundstiicken im Umfang von knapp 23 ha an, davon knapp 3 ha im Jahr 2019, rd. 13 ha
im Zeitraum 2020 bis 2024 und rd. 7 ha nach 2024. Daraus ergibt sich im Mittel ein jahr-
licher Flachenbedarf der befragten Unternehmen von rd. 2,5 ha. Eine Hochrechnung auf
alle Regensburger Unternehmen ergibt einen Flichenbedarf von rd. 5 ha pro Jahr.?*

Hinzu kommen in der Befragung genannte Bedarfe nach Flachen in Gebauden. Diese
kénnen auch im vorhandenen Bestand realisiert werden und haben daher nicht unbe-
dingt eine Inanspruchnahme von unbebauten Grundstiicken zur Folge. Daher sind die im
Folgenden genannten resultierenden jahrlichen Grundstiicksflachenbedarfe als Hochst-
werte zu verstehen, falls die benétigten Gebdudeflachen komplett im Neubau realisiert
werden:

34 An der Befragung haben Unternehmen mit mehr als rd. 43.000 SVP-Beschéftigten teilgenommen. Das entspricht
ungefdhr der Hélfte der SVP-Beschaftigten in allen Unternehmen in den befragten Branchen.
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- rd. 9.000 m? Produktionsflache (entspricht einer Grundstiicksfliche von bis zu
0,8 ha p.a. bei einer durchschnittlichen GFZ von 1,6),

- rd. 8.000 m? Logistikflache (entspricht einer Grundstiicksflache von bis zu 1,2 ha
p.a. bei einer durchschnittlichen GFZ von 1,0),

- rd. 12.000 m? Buroflache (entspricht einer Grundstticksflache von bis zu 0,9 ha
p.a. bei einer durchschnittlichen GFZ von 2,0)*

- rd. 8.000 m? Fliche fur Forschung und Entwicklung (entspricht einer Grund-
stiicksflache von bis zu 0,5 ha p.a. bei einer durchschnittlichen GFZ von 2,5).3¢

In der Summe ergibt sich ein endogener gewerblicher Flichenbedarf von rd. 5,0 ha

(Bedarfe nach Flachen in Gebdauden komplett im Bestand realisiert) bis rd. 8,5 ha (Be-
darf nach Fliachen in Gebauden komplett im Neubau realisiert) pro Jahr.

Zusammenschau der Ansatze: Kiinftiger Flachenbedarf

Die Ergebnisse der dargestellten unterschiedlichen Methoden fiihren zu einem jahrli-
chen Bedarf an gewerblichen Bauflachen zwischen 5 ha und 16 ha. Nachfolgend wird
eine Spanne des kiinftigen Gewerbeflachenbedarfs in drei Varianten beschrieben, die
auf folgenden Uberlegungen aufbauen:

e Untere Variante: Diese basiert auf den Ergebnissen der tatsdchlichen Inan-
spruchnahme und der Unternehmensbefragung. Der jahrliche Flachenbedarf
liegt bei 8 ha, um nur die endogene Flachennachfrage der ansdssigen Regens-
burger Unternehmen zu decken.

e Mittlere Variante: Unter der Pramisse einer im langfristigen Trend positiven
wirtschaftlichen Entwicklung gehen wir in der mittleren Variante von einem
jahrlichen kiinftigen Gewerbeflachenbedarf von 10 ha aus, um nicht nur Flachen
fiir die endogene Nachfrage anbieten zu konnen, sondern auch fiir Anfragen von
Unternehmen auRerhalb von Regensburg.

e Obere Variante: Schliefllich geht die obere Variante davon aus, dass zukiinftig
die Ansiedlungsanfragen bei der Wirtschaftsforderung nicht am Mangel gewerb-
licher Bauflachen scheitern sollen. Unternehmen aus Regensburg, die beispiels-
weise aus Wachstumsgriinden einen neuen Standort suchen, miissen nicht auf-
grund fehlender Flachen auf Standorte im Umland ausweichen. In diesem Szena-
rio belduft sich der jahrliche Flachenbedarf konservativ gerechnet auf 12 ha
jahrlich.

Ein gewisser Widerspruch zeigt sich in den Ergebnissen der Unternehmensbefragung
und der Unternehmensgesprache. Dabei kann bei der Unternehmensbefragung aber
eher von einer Reprasentativitat der Ergebnisse fir die gesamte Stadt gesprochen wer-
den als bei den Unternehmensgesprachen. Bei Letzteren handelt es sich um eine be-
wusste Auswahl und nicht um eine Zufallsauswahl. Gleichwohl haben die interviewten

35 Eine GFZ von 2,0 entspricht der maximal zuldssigen GFZ in den als gewerbliche Baufliche ausgewiesenen Flachen im
Gewerbepark (Bebauungsplan von 1982). Unter der Pramisse einer nachhaltigen und effizienten Flachennutzung ge-
hen wir davon aus, dass bei kiinftigen Neubauten von Biirogebaduden in Regensburg im Durchschnitt die gleiche Be-
bauungsdichte erreicht werden kann.

36 Weitere Annahmen: Die Geschossflache der Gebdude macht jeweils durchschnittlich 125 % der Nutzflache aus.
Zudem sind weitere 20 % der Grundstlcksflache fur ErschlieRung und Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen notwendig.
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Akteure der Unternehmen haufiger geduBert, im absehbaren kurzfristigen Horizont zu-
nachst erstmal keinen gravierenden Zuwachs an Produktionsflaichenbedarfen zu haben.
Das geplante Wachstum der Unternehmen kann in den kommenden Jahren — soweit
unter heutigen Gesichtspunkten absehbar — in weiten Teilen auf den vorhandenen Fla-
chen durch Verdichtung und héhere Flachenproduktivitdt umgesetzt werden. Diese Aus-
sagen sind auch vor dem Hintergrund der aktuell etwas eingetriibten konjunkturellen
Rahmenbedingungen zu bewerten und waren vor zwei oder drei Jahren ggf. auch anders
ausgefallen. Generell sind Aussagen zum kiinftigen Flachenbedarf auf Unternehmens-
ebene in der Regel nur kurz- oder bestenfalls mittelfristig moglich, da in Abhangigkeit
von Auftragslage und Konjunktur schnelle Veranderungen moglich sind.

Der Strukturwandel erfordert jedoch ein Mehr an Biro-, Forschungs-, Labor- und Expe-
rimentierflachen. Ein zweiter, eher fiir einen niedrigen Bedarf sprechender Faktor sind
die Bemiihungen, den Flachenbedarf durch Nachverdichtung und hohere Flacheneffizi-
enz und in moglichst geringem Umfang durch Neubauflachen zu befriedigen. In diesem
Zusammenhang bleibt die obere Variante bei der Flachenbedarfsbestimmung unberiick-
sichtigt.

Im Ergebnis liegt der gewerbliche Bauflachenbedarf in einer Spanne von 8 ha bis 12 ha
jahrlich. Auf die Laufzeit eines FNP (15 Jahre) gerechnet, ergibt sich somit ein Netto-

Flachenbedarf von 120 bis 180 ha bis zum Jahr 2035. Hinzu kommen noch Flachen fiir
die verkehrliche ErschlieBung sowie den naturschutzrechtlichen Ausgleich.

In dieser Bedarfsmesszahl ist allerdings kaum ein Puffer enthalten, mit dem im Vergleich
zur Vergangenheit vermehrt verlagerungs- und ansiedlungswillige Unternehmen in der
Stadt gehalten bzw. gewonnen werden kdnnen. Will die Stadt Regensburg die sich erge-
benden gewerblichen Entwicklungschancen umfanglich nutzen, missen dafiir die fla-
chenbezogenen Voraussetzungen geschaffen werden. Die dargestellte Spanne der Ge-
werbeflachenbedarfe ermdoglicht dafiir nur einen geringen Handlungsspielraum.

Bei der Verteilung der Gewerbeflachennachfrage auf verschiedene Branchen gehen wir
nach der Unternehmensbefragung und den Unternehmensgesprachen davon aus, dass
es bei den Anteilen der Flacheninanspruchnahme durch die einzelnen Funktionen und
Branchen zu einer leichten Verschiebung von den produzierenden und logistischen
Funktionen hin zu Biro-, Service-, Labor- und Entwicklungsflichen kommt. Die Schwer-
punkte der kiinftigen Flachennachfrage liegen demnach in den Bereichen Bi-
ro/Forschung und Entwicklung (inklusive Werkstattflachen fir Forschung und Entwick-
lung), Handwerk und kleine und mittelstdndische Unternehmen sowie Produktion und
Logistik.

Wir rechnen mit folgenden Anteilen beim kiinftigen Flachenbedarf (Schatzung):
e 35 % bis 40 % verarbeitendes Gewerbe/Produktion
e 15 % bis 20 % produktionsorientierte Logistik und GroR-/Internethandel,
e 15 % bis 20 % Handwerk (inkl. Bau- und Kfz-Gewerbe),
e 15 % bis 20 % Biro und Dienstleistungen und

e rund 5 % sonstiges Gewerbe (z. B. Freizeit, Soziales, Gesundheit).
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5.3 Quantitative Bilanzierung: Handlungsbedarf kurz- und langfristig

Langfristige Perspektive: Zusatzliche Flachen in der Neuaufstellung FNP darstel-
len

In der langfristigen Perspektive von 15 Jahren ergibt sich ein Flachenbedarf von netto
(ohne verkehrliche ErschlieBung und A+E-MaRRnahmen) 120 bis 180 ha bis zum Jahr
2035. Dem steht ein aktuell planerisch noch verfligbares Potenzial von rd. 170 ha ge-
geniiber. Davon sind rd. 147 ha erst langfristig verfligbare Flachen ohne Baurecht, von
denen noch ErschlieBungsflaichen sowie Fldachen fiir den naturschutzrechtlichen Aus-
gleich abgezogen werden miissen, so dass netto weniger als 170 ha fir die Unterneh-
men zur Verfligung stehen (vgl. Kapitel 3.3). Damit reichen die bestehenden Flachenpo-
tenziale — sofern sie komplett gewerblich entwickelt werden — kaum fiir die untere Vari-
ante der kinftigen Flachenentwicklung bis 2035 aus und es sind mittel- und langfristig
Engpésse bei der Flachenversorgung vorauszusehen.

Daher benétigt die Stadt Regensburg auch Uber die bestehenden Potenziale hinaus zu-
satzliche gewerbliche Flachen, um auch kinftig handlungsfahig zu sein. Die Vergangen-
heit hat gezeigt, dass es einerseits immer wieder zu nicht vorhersehbaren groReren ge-
werblichen Erweiterungen, Verlagerungen und auch Ansiedlungen kommt, fir die aus-
reichende und schnell verfligbare Vorhalteflachen bereitstehen miissen. Andererseits
wurden seit dem Beschluss des alten Gewerbeflachenentwicklungskonzepts rd. 100 ha
im FNP dargestellte gewerbliche Potenzialflaichen durch nicht gewerbliche Nutzungen in
Anspruch genommen oder neu als Wohn- bzw. Freifldche dargestellt. SchlieRlich ist an-
zunehmen, dass — wie in der Vergangenheit — auch kinftig nicht alle im FNP dargestell-
ten gewerblichen Flachenpotenziale tatsdchlich gewerblich entwickelt werden bzw. dass
nicht alle dargestellten Flachen innerhalb der kommenden 15 Jahren entwickelt werden
(kdnnen).

Aus diesen drei Griinden bedarf es innerhalb des Flaichennutzungsplans, gemessen am
gegenwartigen Potenzial von rd. 170 ha, eines zusatzlichen Puffers von 50 bis 100 ha
brutto. Es ergibt sich ausgehend vom Jahr 2020 in der Summe ein im FNP darzustellen-
des gewerbliches Flachenpotenzial von 170 bis 280 ha bis zum Jahr 2035.

In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes bedarf es einer zusatzlichen Darstel-

lung gewerblicher Bauflachenpotenziale in der Gr6Benordnung von 50 ha bis 100 ha.

Im Gegenzug ist zu prifen, ob andere Flachen, die aktuell noch als gewerbliche Baufla-
che im FNP dargestellt sind, zurlickgenommen werden kénnen, da sie fir eine gewerbli-
che Nutzung aufgrund naturrdumlicher oder anderer Gegebenheiten nicht oder nur
eingeschrankt geeignet sind (beispielsweise Teilbereiche sidlich von Haslbach oder in
Weichs).
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Kurz- bis mittelfristige Perspektive: dringender Handlungsbedarf

Kurz- und mittelfristig stehen sogar nur noch knapp 24 ha gewerbliche Flachenpotenzia-
le zur Verfligung, davon rd. 15 ha im Eigentum der Stadt. Das entspricht rein rechnerisch
zwei bis drei Jahresraten des Bedarfs, bezogen auf die stadtischen Flachen sogar weni-
ger als zwei Jahresraten.

Es besteht dringender Handlungsbedarf bei der kurzfristigen Aktivierung vorhandener

Flachenpotenziale, um die Handlungsfiahigkeit der Wirtschaftsférderung aufrecht zu
erhalten.

Weitergehende Konkretisierung der quantitativen Handlungsbedarfe

Aus den Ergebnissen der Flachenbilanz ergeben sich weitergehende Handlungserfor-
dernisse:

o Beschleunigung der Aktivierung der langfristig verfiigbaren Flachenpotenzia-
le, v. a. im Osten und Norden der Stadt.

Verbreiterung der Flachenportfolios im stadtischen Eigentum, um die Steue-
rungsmoglichkeiten zu erhéhen und ein breiteres Nachfragespektrum nach
gewerblichen Bauflachen bedienen zu kénnen.

Verdichtung und Erhohung der Flacheneffizienz in den bestehenden Gewerbe-

und Industriegebieten, aber auch bei Neuentwicklung.

empirica
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6. Leitlinien der Gewerbeflichenentwicklung

6.1

Exkurs: Evaluation der Leitlinien von 2008

Nachfolgend sind die wesentlichen Handlungsempfehlungen des Konzeptes aus dem
Jahr 2008 als Aussage kurz dargestellt und evaluiert.

Empfehlung

Flachensicherung durch Bestandsschutz
(Nutzungsanderung nur im Ausnahme-
fall)

Bewertung

Nicht umgesetzt, da rd. 83 ha ehemals ge-
werbliche Bauflache seit 2008 im FNP an-
derweitig dargestellt bzw. mit anderen Nut-
zungen belegt wurden. Da im gleichen Zeit-
raum rd. 27 ha gewerbliche Baufliche im
FNP neu dargestellt wurden, hat sich die
gewerbliche Bauflachenkulisse in der Summe
um rd. 56 ha verringert.

Flachensicherung durch Nachverdich-
tung

Nachverdichtung im Bestand findet teilweise
statt, beispielsweise im Gewerbepark, wo
Blirobauten in hoherer Geschossigkeit als
Ersatzneubau entstehen. Es fehlt bisher ein
systematischer Ansatz, so dass wie schon
2008 in vielen Gebieten unverandert zahlrei-
che Nachverdichtungspotenziale bestehen (z.
B. durch Errichtung von Parkhausern).

Flachensicherung Uber Arrondierung
und Erweiterungen von bestehenden
Gewerbegebieten

Teilweise umgesetzt, z. B. in Haslbach und
Burgweinting-Ost. Die Vermeidung der An-
siedlung von konkurrierenden Nutzungen (v.
a. Wohnen) in der Nachbarschaft konnte
dagegen in mehreren Fallen nicht sicherge-
stellt werden.

Vorrang flir flachenintensives/-
sparendes Gewerbe und flachenspa-
rendes Bauen

Weitgehend umgesetzt, da Logistik nur in
Verbindung mit industriellen Bedarfen ange-
siedelt wurde. Es besteht noch Optimie-
rungspotenzial bei der Umsetzung mehrge-
schossiger Losungen (z. B. Parkhaduser statt
ebenerdiger Stellplatze).

Strukturwandel von flachenextensivem
Zu -intensivem Gewerbe

Ausgehend von empirischen Erkenntnissen
ist dieser Strukturwandel in vollem Gange: So
hat sich die Beschaftigtendichte im verarbei-
tenden Gewerbe (SVP-Beschiftigte je ha
Gewerbeflache) in Regensburg seit 2009 um
rd. 16 % erhoht (vgl. Kapitel 2.2). Zum Struk-
turwandel tragt auch bei, dass angesichts der
Flachenknappheit bei flaichenextensiven Un-
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ternehmen mit geringerer Arbeitsplatzdichte
(z. B. Umschlagslogistik) bei der Vergabe von
stadtischen Flachen strengere Malstdbe
angelegt werden, insbesondere wenn es sich
nicht um Industrielogistik fir in der Stadt
ansassige Betriebe handelt.

Schnelle und gezielte Reaktivierung von
aufgelassenen bzw. freiwerdenden
Flachen

Abhdngig von der Operationalisierung von
,schnell”. Umgesetzt bei der Nibelungenkas-
erne durch den Bau des TechCampus, dage-
gen beim Sidzuckerareal keine gewerbliche
Nachnutzung (siehe oben Bestandsschutz).

Pflege und Erweiterung der Gewerbe-
immobiliendatenbank

Die Datenbank ist weiterhin vorhanden und
wird genutzt. Sie wird aber nicht weiterent-
wickelt. Aufgrund des guten Marktiberblicks
durch einschlagige Plattformen anderer An-
bieter ist dies allerdings auch nicht notwen-
dig.

Verstarkte Kooperation mit dem Land-
kreis Regensburg

Bisher noch nicht umgesetzt, aber zwingend
erforderlich.

Interkommunale Gewerbegebiete

Die Gesprdache mit den Nachbargemeinden
Wenzenbach und Tegernheim Uber die ge-
meinsame Weiterentwicklung der Gewerbe-
gebiete Haslbach und Schwabelweis haben
bisher noch nicht zu konkreten Ergebnissen
gefiihrt.

Gewerbefldchenmanagement

Umgesetzt.




Entwicklungskonzept Gewerbliche Bauflachen Regensburg 85

6.2 Neue Leitlinien der 2020er Jahre

1. Entwicklungsfahigkeit ermoglichen und starken

Die Stadt Regensburg zahlte in der vergangenen Dekade zu den dynamischsten
Regionen in Deutschland. Trotz konjunktureller Eintriibung sind die strukturellen
Rahmenbedingungen fiir eine weitergehende positive Entwicklung in der Stadt
und Region hervorragend. Die glinstigen Rahmenbedingungen am Standort sol-
len gestarkt, die weitere Entwicklung ermoglicht und der Standort Regensburg
damit insgesamt gesichert werden. Die Ansatzpunkte sind vielfaltig, u. a. gilt es,
das wirtschaftliche Wachstum durch eine entsprechende gewerbliche Flachen-
entwicklung zu begleiten und zu ermaoglichen.

2. Entwicklung und Strukturwandel durch neue, bedarfsgerechte Zukunfts-
standorte begleiten und férdern

Die wirtschaftliche Basis Deutschlands, der Region und der Stadt befindet sich in
einem permanenten Strukturwandel. Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt
Regensburg der vergangenen 100 Jahre ist dafiir beispielhaft. Der Strukturwan-
del bietet Chancen und Risiken zugleich. Die Nutzung von Chancen bedeutet,
den Strukturwandel aktiv zu gestalten. Begleiterscheinung des Strukturwandels
ist eine laufende Anderung von Standortqualititen und von Unternehmensan-
forderungen an die gewerblichen Standorte. Die erfolgreiche Entwicklung des
TechCampus Regensburg belegt diese Entwicklung eindrucksvoll. Zur Férderung
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung und zur Begleitung des Strukturwan-
dels bedarf es auch zukiinftig der Schaffung neuer bedarfsgerechter Gewerbe-
standorte sowie der Qualifizierung vorhandener Gebiete fir die sich wandeln-
den Anforderungen der Unternehmen an den Standort (im Detail in Kapitel 7.1
beschrieben).

3. Differenzierte und nachhaltige Flachenvorsorge treffen

Jenseits aller Spezialisierung der gewerblichen Wirtschaft in Regensburg besteht
die Basis der Regensburger Wirtschaft aus mehr als nur bekannten GroBunter-
nehmen. Ein breites Branchenspektrum und eine zunehmende Ausdifferenzie-
rung der Wirtschaftsstruktur und Tatigkeiten bendtigen fir die Entfaltung breit-
gefacherte gewerbliche Flachenangebote unterschiedlicher Qualitaten. Es be-
darf kleinteiliger verkehrsglinstiger Flachen fir die lokale Wirtschaft zur Versor-
gung der Einwohner genauso wie (mdglichst innerstadtischer) Flachen mit hoher
Urbanitat fiir wenig stérende industrieorientierte und produzierende Dienstleis-
tungen bis hin zu groRRen Flachen in verkehrsgiinstiger Lage flir das verarbeiten-
de und emittierende Gewerbe unterschiedlichster Art. Zur Befriedigung dieser
Nachfrage ist eine differenzierte Flachenvorsorge zu betreiben mit einem brei-
ten Portfolio an gewerblichen Potenzialflachen in der Stadt Regensburg.
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4. Sparsamer Umgang mit Flachen durch Sicherung, Qualifizierung und Ak-
tivierung vorhandener Flachen

In einem dynamischen Umfeld nehmen Konkurrenzen um die vorhandenen Fla-
chenpotenziale zu. In den vergangenen Jahren erfolgte die Entwicklung neuer
Standorte fiir Wohnungen und andere nicht gewerbliche Nutzungen haufig auch
zu Lasten gewerblicher Flachenpotenziale. Aufgrund der wenigen aktuell verfiig-
baren Flachenpotenziale im stadtischen Eigentum ist die Wirtschaftsforderung
hinsichtlich der Ansiedlungspolitik aktuell nur eingeschrankt handlungsfahig. Die
Sicherung gewerblicher Flachenpotenziale, die Qualifizierung vorhandener nicht
bedarfsgerechter Standorte, die Aktivierung von im FNP vorhandenen gewerbli-
chen Bauflachenpotenzialen sowie ihre effiziente und sparsame Nutzung sind
wesentliche Ziele und zdhlen zu den wichtigsten Handlungserfordernissen, um
die Handlungsfahigkeit der Wirtschaftsforderung auf Dauer zu sichern.

5. Flachenkonkurrenzen minimieren: Flichentausch statt Flachenreduktion

Stadtentwicklung ist dynamisch. Qualitdten und Anforderungen an Standorte
durch bestimmte Nutzungen wandeln sich beispielsweise durch 6ffentliche In-
vestitionen oder durch den Strukturwandel im Zeitverlauf. Damit kann sich auch
die Eignung der Flachen fir einzelne oder fir eine Mischung von Nutzungen an-
dern. Ein starres Festhalten an einer einmal ,,gesicherten” Flachenkulisse fir be-
stimmte Nutzungen wird diesen Veranderungen nicht gerecht. Der erforderliche
Abwdagungsprozess im Rahmen einer optimalen Flachennutzung darf aber nicht
einseitig zu Lasten einer spezifischen Flachennutzung gehen. Denn die wachsen-
de Stadt Regensburg braucht ein Mehr an Flachen und eine intensivere Nutzung
bereits genutzter Flachen fir vielfaltige Nutzungen von Wohnen (ber Gewerbe
bis hin zu Grinflaichen und Infrastruktur. Ein einseitiger Abwagungsprozess zu
Gunsten einer Nutzung verstarkt die Flachenkonkurrenzen. Um Flachenkonkur-
renzen in einer wachsenden Stadt zu minimieren und gleichzeitig den Anforde-
rungen einer dynamischen Stadtentwicklung gerecht zu werden, sollte der
Grundsatz ,Bedarfsgerechter Flachentausch statt Flachenreduktion” gelten.
Analog zur Flachenbilanzierung im Naturschutzrecht sollten Flachenverluste an
einem Standort durch die Neudarstellung von Gewerbeflachen an anderer Stelle
kompensiert werden.

6. Innerstadtische Standorte durch Verdichten und Umstrukturieren star-
ken

Aufgrund des wirtschaftlichen Strukturwandels und der Zuwanderung jlingerer
Menschen in die Schwarmstadte ist der Nachfragedruck auf die innerstadtischen
Standorte (hdufig mit den geringsten Flachenpotenzialen) besonders gro3. Wei-
tergehende Flachenpotenziale lassen sich in der Innenstadt haufig nur durch
nachfragegerechtes Verdichten und Umstrukturieren von Transformationsfla-
chen gewinnen. Dabei sollte die aktive Umstrukturierung von wertvollen inner-
stadtischen Flachen mit heute nicht mehr standortgerechten Nutzungen auch
zuklinftig ein wesentlicher Baustein zur Aktivierung innerstadtischer Flachenpo-
tenziale fiir eine Nachnutzung sein. Der TechCampus auf der ehemaligen Nibe-
lungenkaserne oder die Nachnutzung der ehemaligen Zuckerfabrik (Candis-
Areal) sind hierfir nur zwei Beispiele.
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7. Gewerbe und Wohnen integriert denken — urbane Nutzungsmischung
wo moglich und notwendig ermoglichen

Mit der Baurechtsnovelle hat der Gesetzgeber 2017 die Gebietskategorie ,Urba-
nes Gebiet” in die Baunutzungsverordnung eingefiihrt, mit dem Ziel, die Nut-
zungsmischung insbesondere von Gewerbe und Wohnen sowie die Verdichtung
innerstadtischer Standorte zu erleichtern. Aus Sicht der Wirtschaft besteht dabei
jedoch die Gefahr, dass angesichts héherer Immissions- und Larmschutzricht-
werte des Urbanen Gebietes ehemalige innerstadtische gewerbliche Bauflachen
einseitig zu Gunsten der Wohnnutzung reduziert und gewerbliche Nutzungen zu
einer undefinierten Restkategorie verkommen und ausschlieBlich als Schutz vor
Verkehrslarm fiir die Wohnnutzung dienen sollen. Das entspricht allerdings nicht
den stadtebaulichen Zielsetzungen einer mit komplementéaren (nicht additiven)
Nutzungen gemischten Stadt sowie einer Stadt der kurzen Wege. Dabei ist der
Bedarf nach derartigen Standorten sowohl aus Sicht des Wohnens als auch aus
Sicht des Gewerbes hoch. Urbane Nutzungsmischung sollte deshalb wo maoglich
und notwendig, d. h. an den geeigneten Standorten mit den geeigneten und
komplementaren Nutzungen, ermoglicht werden. Dabei muss das Verhaltnis
zwischen den Nutzungen entsprechend der Kategorie des Urbanen Gebietes
nicht gleichgewichtet sein, aber in den Planungen missen die Nutzungen gleich-
berechtigt behandelt werden. Die Spielraume, die in Urbanen Gebieten moglich
sind, sollten genutzt werden, v. a. auch hinsichtlich der Lirmkontingentierung.

8. Clusterpolitik weiterfiihren und fortschreiben

Die cluster- und innovationsorientierte Wirtschaftspolitik und -forderung der
Stadt Regensburg erwies sich in der Vergangenheit als sehr erfolgreich. Diesen
Weg gilt es auch in Zukunft mit Blick auf neue Trends und Entwicklungen fortzu-
fuhren. Hinsichtlich der Leitbranche , Automobilbau”, der bereits bestehenden
Zukunftscluster ,Elektromobilitdt” und ,Sensorik” sowie der vorhandenen Ver-
kehrsprobleme im Stadt-Umland-Zusammenhang bietet sich die Weiterentwick-
lung zu einem Zukunftscluster ,Autonomes Fahren” in Kombination mit den
Themen Kiinstliche Intelligenz (KI) und Digitalisierung im industriellen Kontext
an. Regensburg konnte sich in diesem Zusammenhang zu einem bundesweiten
Kompetenzstandort mit herausgehobener Bedeutung entwickeln.

9. Entwicklungsbegleitender Infrastrukturausbau auf regionaler Ebene er-
forderlich

Als wesentliches Entwicklungshemmnis und Flaschenhals hat sich neben der
Knappheit an Industrie- und Gewerbeflachen und Arbeitskraften vor allem die
Verkehrsinfrastruktur erwiesen. Diese ist mit der wirtschaftlichen Dynamik und
der zunehmenden wirtschaftlichen Verflechtung mit dem Umland nicht in glei-
chem Malle mitgewachsen. Wirtschaft ist aber auf eine leistungsfahige Infra-
struktur sowie eine funktionierende Mobilitdt im regionalen und (iberregionalen
Kontext angewiesen. Hierflir bedarf es eines begleitenden Infrastrukturausbaus
auf regionaler Ebene, der der zunehmenden Verflechtung zwischen Stadt und
Umland Rechnung tragt. Dies sollte und kann sich nicht allein auf den Ausbau
der Verkehrswege beschranken, sondern muss sich auch auf die Planung und
Umsetzung neuer Mobilitatskonzepte unter Berlicksichtigung der hohen Zahl an
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10.

Einpendlern aus dem Umland erstrecken. Der Ausbau der Infrastruktur umfasst
dabei nicht nur die Verkehrsinfrastruktur, sondern ebenso die Bereitstellung
schneller Zugdange zum Internet mit moglichst hoher Datenilbertragungsrate
auch im Umland sowohl fiir Unternehmen als auch fiir im Home Office arbeiten-
de Beschaftigte.

Entwicklung raumlich integriert betrachten und stadtregional begleiten

Die Entwicklung der Stadt Regensburg stol3t an ihre raumlichen Grenzen und er-
streckt sich immer mehr auf das Umland. Den funktionalen Arbeitsmarkt- und
Wohnungsmarktregionen stehen mehrere administrative Regionen, vor allem
bestehend aus der Stadt und dem Landkreis Regensburg, gegeniiber. Ohne in-
tegrative Betrachtungsweise und kooperatives Handeln zwischen Stadt und Um-
land ist eine effektive und effiziente Steuerung der Entwicklungsprozesse und
Siedlungsdynamiken kaum moglich. Erforderlich ist eine verstarkte stadtregiona-
le Kooperation sowohl auf der konzeptionellen als auch auf der Umsetzungs-
ebene.
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7. Strategische Handlungsempfehlungen

Die Handlungsempfehlungen gliedern sich nach drei zentralen Handlungsfeldern, die
wiederum sechs Handlungsansatze umfassen (vgl. Abbildung 38):

o Gewerbeflachenpolitik und -management, die bzw. das vor allem die Erforder-
nisse der gewerblichen Flachenbedarfe mit Blick auf die Quantitaten, Raume
und Standorte umfasst. Entsprechend enthélt das Handlungsfeld die drei Hand-
lungsansatze ,Sicherung, Ausweitung und Aktivierung der gewerblichen Fla-
chenkulisse”, ,Entwicklung neuer Standorte” und , Gewerbeflachenmanage-
ment”.

e Stadtentwicklung, Wirtschaftsforderung und Standortqualifizierung, die einer-
seits die wesentlichen stadtischen Rahmenbedingungen und andererseits die
Ausrichtung der Wirtschaftsforderung sowie die gewerblichen Einzelstandorte
mit dem Ziel der Starkung des Wirtschaftsstandortes in den Blick nimmt. Das
Handlungsfeld umfasst die drei Handlungsansatze , Wirtschaftsférderung als
zentrales Instrument integrierter Stadtentwicklung”, ,Urbane Gebiete entwi-
ckeln”“ und ,Cluster- und Netzwerkforderung®”.

e Integrierte Regionalentwicklung — Stadt-Umland-Kooperation. Sie greift die
dringende Notwendigkeit auf, die vom Wachstum besonders betroffenen Fach-
politiken in einem stadtregionalen Zusammenhang zu begreifen und die Ent-
wicklungsprozesse regional zu steuern.

Abbildung 38:  Uberblick iiber Handlungsfelder und Handlungsansitze
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7.1 Gewerbeflichenpolitik und -management

Im Zentrum des Handlungsfeldes Gewerbeflachenpolitik und -management stehen die
folgenden drei Fragen:

e Wie viele gewerbliche Bauflachen werden kiinftig gebraucht?

e Welche Art von gewerblichen Bauflachen an welchen Standorten wird kiinftig
gebraucht?

e Mit welchen Instrumenten kdnnen gewerbliche Bauflachen in der bendétigten
Qualitat und Quantitat bereitgestellt werden?

7.1.1 Sicherung, Ausweitung und Aktivierung der gewerblichen Flachenkulisse

Die wesentlichen Empfehlungen zu diesem Handlungsansatz sind bereits in Kapitel 5.3 in
Verbindung mit Kapitel 6.2 beschrieben. Demnach besteht zum einen die Notwendig-
keit, dringend mittel- bis langfristig vorhandene Flachenpotenziale kurzfristig zu aktivie-
ren, um die Handlungsfahigkeit sicherzustellen. Das erfordert die Baurechtschaffung,
ErschlieBung und ggf. auch den Aufkauf von Flachen. Die raumliche Priorisierung und die
einzelnen Standorte sind in nachfolgendem Abschnitt erldutert (vgl. Kapitel 7.1.2).

In langerfristiger Perspektive mit Blick auf die Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes (FNP) bedarf es einer Erweiterung der gewerblichen Bauflachenkulisse um zusatzli-
che 50 ha bis 100 ha, um den Bedarf nach gewerblichen Bauflachen langfristig bedienen
zu kénnen.

Die Forderung nach der Sicherung gewerblicher Bauflachen bezieht sich in erster Linie
auf die Notwendigkeit, die vorhandene Kulisse in ihren Quantitdten bedarfsgerecht zu
sichern. Entwicklungen der Vergangenheit, in der die gewerbliche Bauflachenkulisse zu
Gunsten anderer Nutzungen reduziert wurde, sollten kiinftig vermieden werden. Das
schlieft einen Flachentausch oder eine Kompensation an anderer Stelle nicht aus (vgl.
Leitlinie 5 im Kapitel 6.2). Fir die Sicherung und Entwicklung der Flachen ist der Bebau-
ungsplan das wichtigste Instrument. Fir die Sicherung der gewerblichen Nutzungen
sollte das Heranriicken von schutzbedirftigen Nutzungen vermieden und darauf geach-
tet werden, dass vorhandene gewerbliche Nutzungen nicht eingeschrankt werden.

7.1.2 Entwicklung neuer Standorte: TechCampus und Gewerbehofe

Breites Portfolio an gewerblichen Bauflachen im Allgemeinen erforderlich

Die Stadt Regensburg benétigt auch zukiinftig ein breites Portfolio an gewerblichen Po-
tenzialflaichen, um weiterhin Angebote fiir alle Nachfragergruppen und Nutzungen zur
Verfligung stellen zu kdénnen. Ziel sollte zudem sein, moglichst viele Flachen in kommu-
naler Hand zu halten, um — auch hinsichtlich der Preisentwicklung — den Markt aktiv
mitgestalten und Spekulationseffekten entgegentreten zu kénnen. Insbesondere wer-
den folgende Flachentypen kiinftig benétigt:

e Flachen fir industrieorientierte Dienstleistungen (ggf. mit Kleinserienprodukti-
on): Diese in der Regel innovativen und technologieorientierten kleinen und mit-
telstdndischen Unternehmen benétigen Flachen von rd. 3.000 bis rd. 10.000 m?
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sowie eine moglichst urbane Lage mit Nahe zur Innenstadt und der Universitat,
also Standorte mit ahnlichen Lagequalitaten wie der TechCampus.

e Flachen fiir Handwerksbetriebe: Diese Unternehmen benétigen eher kleinere
Grundstticke (i.d.R. bis 5.000 m?) in moglichst verkehrsgiinstiger Lage (Stadt und
Region).

e Flachen fiir das verarbeitende Gewerbe: Je nach UnternehmensgréRe werden
Flachen von rd. 1.000 m? bis Gber 10 ha mit einer sehr guten Verkehrsanbindung
(Autobahn, Gleis) benotigt. Neben der Nachfrage aus der Stadt gibt es auch im-
mer wieder wenig vorhersehbare grolle Ansiedlungsgesuche von aulien, auf die
die Stadt vorbereitet sein muss.

e Flachen fir produktionsorientierte Logistik: GroRe Flachen mit sehr guter Ver-
kehrsanbindung (Autobahn) flir Unternehmen, die in direktem Zusammenhang
mit ansdssigen Betrieben des verarbeitenden Gewerbes stehen.

e Flachen fiir Blironutzung und Dienstleistungsunternehmen in einer GréRenord-
nung von bis zu 250.000 m? BGF bis 2035.

Ausgehend von den Standortanforderungen der jeweiligen flaichennachfragenden Bran-
chen sind folgende Standort- und Flachentypen zur Befriedigung der Nachfrage geeig-
net:

Industrieorientierte Dienstleistungen: neuer TechCampus;

e Handwerker: Flachen in Gewerbegebieten und angrenzende Erweiterungspo-
tenziale gemall FNP (v. a. kleinteiligere Potenziale im Stadtnorden und Stadtos-
ten), Gewerbehof in verkehrsgiinstiger und innenstadtnaher Lage;

e Verarbeitendes Gewerbe und produktionsorientierte Logistik: groRflachige Re-
serven im Stadtosten;

e Dienstleister: urbane, innenstadtnahe Standorte (Birolagen).

Kurzfristig ein neuer TechCampus, langfristig ein dritter TechCampus erforder-
lich

Der TechCampus Regensburg auf dem Areal der ehemaligen Nibelungenkaserne bietet
sehr gute Rahmenbedingungen fiir technologieintensive Unternehmen und innovative,
produktionsorientierte Dienstleister. Die Nachfrage am Standort war sehr hoch, so dass
flinf Jahre nach der ersten Ansiedlung im Jahr 2014 die Flachen im TechCampus weitge-
hend vergeben sind. Fir Unternehmen an der Schnittstelle von Wirtschaft und Wissen-
schaft ist eine moglichst urbane Lage mit gemischten Nutzungen im Umfeld sehr attrak-
tiv. Ausreichend groRe Flachenpotenziale in derartigen Lagen gibt es in der aktuellen
gewerblichen Bauflachenkulisse des Flachennutzungsplans (FNP) nicht mehr (vgl. Kapitel
3.3), so dass wir bei der Neuaufstellung des FNP eine Neuaufnahme von gewerblichen
Flachen flr diese Zwecke empfehlen.

Die Anforderungen fiir einen neuen TechCampus sind:
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e Innenstadt und Wissenschaftseinrichtungen (Universitat, Ostbayerische Techni-
sche Hochschule, Uni-Klinikum) sollten schnell erreichbar sein (auch mit dem
Fahrrad),

e sehr gute Verkehrsanbindung (MIV und OPNV),
e gemischt genutzte Nachbarschaft,
e MindestgroRe von rd. 8 ha, idealerweise rd. 10 ha oder mehr.

Aufgrund der Standortanforderungen sind vor allem Standorte im Siden von Regens-
burg (Umfeld Autobahn A 3) méglich und empfehlenswert.

Gewerbehofe zur Sicherung der Gewerbeflichenbedarfe stadtaffiner Gewerbe-
treibender erforderlich

Aufgrund der in den Kapiteln 3.2 und 3.3 dargestellten Entwicklungen kommt es insbe-
sondere in Mischgebieten und urbanen Lagen zur Verlagerung und Verdrangung von
kleinteiligen Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die oft eine Versorgungsfunktion fir
die ansassige Wohnbevolkerung haben (z. B. Dachdecker, Elektriker). Ersatzflachen in
den bestehenden Gewerbegebieten gibt es nur noch in geringem Umfang. Um die
wohnortnahe Versorgung der Regensburger Bevolkerung zu sichern, empfehlen wir
dringend den Bau eines Gewerbehofs bzw. bei entsprechender Nachfrage mehrerer
Gewerbehofe, um fir die betroffenen Betriebe alternative Angebote zu schaffen. Der
Fokus sollte auf Angeboten fiir nicht bis wenig stérende Betriebe liegen.

Die Anforderungen an einen solchen Gewerbehof umfassen:

e Sehr gute Verkehrsanbindung (Autobahn) und moglichst zentrale Lage in der
Stadt, um viele Kunden moglichst schnell erreichen zu kénnen,

e Grundstiick mit ausreichender GroRe (in der Regel mindestens 1 ha, je nach Zahl
der Geschosse auch kleiner méglich) und gesicherter Erschliefung,

e Mehrgeschossige Bauweise mit Halle im Erdgeschoss (nutzbar als Lager, Werk-
statt und/oder Garage) und Blroflachen im Obergeschoss (inklusive Sozialrdume
und ggf. Personalwohnungen),

e Gewerbliche Bauflachenkulisse des FNP, aber auch im Rahmen eines Urbanen
Gebiets moglich.

Ausgehend von den Standortanforderungen sind Standorte im Westen der Stadt (Um-
feld Autobahn A 93) sowie in der Nahe von BundesstralRen (Walhalla-Allee, Hafen, Ka-
sernenviertel) moglich und empfehlenswert.

Bei Planung und Realisierung eines Gewerbehofs sollte ggf. auf externe Expertise zu-
rickgegriffen werden. So betreibt die Miinchner Gewerbehof- und Technologiezent-
rumsgesellschaft mbH (MGH) sechs Gewerbehdfe in Miinchen, entwickelt auch Neubau-
ten und berdt Kommunen, in dem sie diesen ihr Know-how zur Verfligung stellt.




Entwicklungskonzept Gewerbliche Bauflachen Regensburg 93

Empfehlungen und Instrumente

Zur Umsetzung der Flachenaktivierung und Neuentwicklung von Standorten empfehlen
wir folgende MaRnahmen und Schritte:

Sicherung eines breiten gewerblichen Flachenportfolios:

e Aktivierung der im FNP dargestellten gewerblichen Reserveflachen (insbesonde-
re im Stadtnorden und -osten) durch Einleitung von Bebauungsplanverfahren,

e Verdichtung im Bestand: Unternehmen beim Ersetzen von Stell- und Parkplatzen
durch Parkhduser beraten und unterstitzen, Einfihren von Car-Sharing-
Modellen,

e Aktive Liegenschaftspolitik.

Fiir die Entwicklung eines neuen TechCampus:

e Geeignete Flachen identifizieren,
e Anderung der Darstellung im FNP zu gewerblicher Baufliche,
e Schaffung von Planungsrecht.

Fiir die Entwicklung eines Gewerbehofs:

e Konkrete Raum- und Flachenbedarfe fiir einen Gewerbehof ermitteln (z. B.
durch Befragung bei Handwerksbetrieben der relevanten Branchen in innerstad-
tischen Lagen),

o Geeignete Flachen identifizieren, ggf. planerisch sichern und kaufen oder pach-
ten,

e Betreiber- und Managementmodell klaren (private oder kommunale Gesell-
schaft),

e Bau des Gewerbehofs.

7.1.3 Standortbezogenes Gewerbeflichenmanagement

Das standortbezogene Gewerbeflaichenmanagement ist fiir die Stadt Regensburg kein
neues Thema. Aus diesem Grund lautet die Empfehlung, das Gewerbeflichenmanage-
ment weiter zu etablieren und ggf. fortzuentwickeln. Dabei hat sich gezeigt, dass Aufga-
ben wie Standortprofilierung, Standortqualifizierung oder ggf. Standortnetzwerkbildung
nicht durch die Unternehmen am Standort selbst umgesetzt werden (kénnen). Daflr
bedarf es einer Steuerungsfunktion von auRen. Diese Steuerungsfunktion muss die Stadt
mit geeignetem Personaleinsatz tibernehmen. Zu den Aufgaben des standortbezogenen
Gewerbeflachenmanagements zahlen im Allgemeinen:

e Profilbildung des Standortes,
e Stirken-Schwachen-Analyse des Standortes und Standort qualifizieren,

e Aktivierung von Flachenpotenzialen forcieren, gerade auch von privaten Grund-
stlicken,
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e Verdichtungspotenziale analysieren und heben,
e Unternehmensnetzwerke zur Nutzung von Synergien etablieren und betreuen.

Im Speziellen sind die Notwendigkeiten der beschriebenen Aufgaben fir die jeweiligen
Gewerbestandorte zu klaren sowie der Bedarf und die Mitwirkungsbereitschaft an
standortbezogenen Unternehmensnetzwerken abzufragen.

Konkret sind erste grobe Handlungsansatze und Moglichkeiten der Nachverdichtung in
den Standortpassen fir die erhobenen und kartierten 27 Gewerbe- und Industriegebiete
in der Stadt dargestellt. Sie dienen als Grundlage eines standortbezogenen Gewerbefla-
chenmanagements.

7.2 Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung

Die nachfolgenden Themen sind in erster Linie das Ergebnis der Unternehmensgespra-
che sowie der Gesprache mit den Multiplikatoren. Sie setzen teils auf den beschriebenen
Schwachen des Standortes auf (vgl. Kapitel 2.3). Alle Gesprachspartner hatten dabei
naturgemall einen wirtschaftlichen und keinen stadtentwicklungspolitischen Hinter-
grund. Gleichwohl waren in allen Gesprdachen die stadtentwicklungspolitischen Rah-
menbedingungen des Wirtschaftsstandortes zentrales Thema gerade auch in Bezug auf
Handlungsnotwendigkeiten.

7.2.1 Wirtschaftsférderung als zentrales Instrument integrierter Stadtent-

wicklung

Wohnen und Gewerbe zusammen denken

Das Thema Wohnen ist insbesondere bei den vielen wachsenden und innovativen Un-
ternehmen der Stadt von hoher Bedeutung. Die Erh6hung der Beschaftigtenzahl setzt
eine Zuwanderung von Erwerbstatigen voraus. Der Wohnungsmarkt ist dabei ein Stand-
ort- und Schlisselfaktor fiir die Gewinnung neuer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Trotz sehr hoher Dynamik der Wohnungsfertigstellungen® sind die Preise fiir das Woh-
nen in Regensburg in der Vergangenheit nominal gestiegen und die Suche nach einer
nachfragegerechten Wohnung ist fiir viele Haushalte schwieriger geworden. In diesem
Zusammenhang ist eine erfolgreiche Wohnungspolitik auch ein bedeutender Aspekt der
Wirtschaftsforderung. Die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt muss zweifellos beseitigt
werden, allerdings nicht zu Lasten der Gewerbeflachen. Beide Entwicklungen gehen
Hand in Hand und bedingen sich gegenseitig. Klar ist, dass aus dieser Dynamik weitere
Flachenbedarfe resultieren, die vermutlich einen Sprung der urbanen Siedlungsentwick-
lung Richtung Stiden Uber die A3 erfordern und in Kooperation mit dem Umland zu |6sen
sind (vgl. Kapitel 7.3).

Davon unbenommen wird es auch zukiinftig noch in wesentlichen Teilen emittierende
Gewerbebetriebe geben, die das Wohnen wesentlich stéren. Die Forderung nach einem
Zusammendenken von Wohnen und Gewerbe bezieht sich nicht auf ein erzwungenes

37 Die Stadt Regensburg hatte im Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre die hochste Wohnungsfertigstellungsinten-
sitdt unter allen 401 Stadt- und Landkreisen Deutschlands.
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Nebeneinander beider Nutzungen, das nach auRen dem Postulat einer gemischt genutz-
ten Stadt genligt, nach innen aber kaum Synergien, sondern ausschlieBlich Konflikte
erzeugt. Die Funktionen sind in diesem Fall weiter zu trennen und das Heranrlicken sen-
sibler Nutzungen an emittierende gewerbliche Nutzungen zur Vermeidung von Konflik-
ten auszuschlieRen.

Wirtschaftsbezogene Infrastruktur verbessern,
regionales Verkehrskonzept erarbeiten

Die Forderung betrifft in erster Linie die Verkehrs- und Kommunikationsinfrastruktur.
Der Ausbau der Breitbandtechnologie ist zwingend erforderlich und bereits weit fortge-
schritten. Der Ausbau eines umfassenden Glasfasernetzes ist geplant. Dartiber hinaus ist
auch die flachendeckende Bereitstellung von schnellem mobilen Internet nach dem ak-
tuellsten 5G-Mobilfunkstandard notwendig, da viele Anwendungen, wie autonomes
Fahren (vgl. Kapitel 7.2.3) oder E-Health (Einsatz digitaler Technologien im Gesund-
heitswesen), ohne die mit 5G méglichen Ubertragungsraten kaum realisierbar sind. In
vielen Regionen Deutschlands gibt es bereits Planungen fiir erste Testnetze: In Baden-
Wirttemberg soll der neue Standard moglichst schnell in einer Stadt flaichendeckend
getestet werden, in Darmstadt wird aktuell durch die Telekom ein Testnetz aufgebaut,
das bis zum Friihjahr 2020 in Betrieb gehen soll. Regensburg sollte sich zusammen mit
dem Freistaat auch in diesem Bereich aktiv um eine Vorreiterrolle bemihen.

Dagegen hat der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur mit der Entwicklung der Stadt und
der Gesamtregion sowie den damit verbundenen zunehmenden Verflechtungen nicht
Schritt gehalten. Nahezu jedes befragte Unternehmen bemangelt die nicht mehr be-
darfsgerechte Verkehrsinfrastruktur. Dies gilt nicht nur mit Blick auf die zunehmenden
Schwierigkeiten fir die wachsende Zahl von Einpendlern, ihren Arbeitsplatz in der Stadt
zu erreichen, insbesondere aus dem noérdlichen Landkreis Regensburg, der nordlichen
Oberpfalz und dem Bayerischen Wald.

Auch die Erreichbarkeit der Arbeitsorte von der Innenstadt und den (ibrigen Wohngebie-
ten in der Stadt wird kritisch betrachtet. Dabei geht es nicht nur um den Autoverkehr,
sondern auch um den OPNV (Qualitdt der Anbindung), die Fahrradinfrastruktur (z. B.
Fahrradweg von der Innenstadt nach Neutraubling) und Park & Ride-Mdglichkeiten.
Gerade die innovativen Unternehmen mit einer jungen, urbanen Belegschaft denken
dabei Uber die individuelle Mobilitat hinaus und wiinschen sich innovative, zukunftsfahi-
ge Mobilitdatskonzepte. Eine zentrale Forderung dabei ist die Erstellung eines intermoda-
len, regionalen Verkehrskonzeptes, welches Uber die Stadtgrenze hinausreicht. Wie
beim Wohnen wird diese Herausforderung nur in Zusammenarbeit mit dem Umland zu
I6sen sein (vgl. Kapitel 7.3). Die Verkehrspolitik stellt neben der Wohnungspolitik die
zweite wichtige Fachpolitik zur Forderung der wirtschaftlichen Entwicklung in der Stadt
dar.

Im Sinne einer nachhaltigen Flachennutzung sind in diesem Kontext auch neue Ansatze
bei der Bereitstellung von Stellplatzen zu entwickeln. Anstelle ebenerdiger Parkplatze
sollte vermehrt auf gestapelte Losungen wie Parkhauser und Quartiersgaragen gesetzt
werden, insbesondere auch bei der Neuentwicklung von Quartieren und Gewerbe-
standorten. Bei bestehenden ebenerdigen Stellplatzanlagen sollte eine intensivere Nut-
zung gepriift werden — sei es durch den Bau eines Parkhauses auf der Fliche, die Uber-
bauung der Stellplatze mit einem Blirogebaude oder der mehrfachen Nutzung bisher nur
temporar genutzter Stellflachen (z. B. an der Continental Arena).
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Zusatzliche Flachenangebote fiir Biiro und innenstadtaffines Gewerbe

Mit der Entwicklung der Region hat nicht nur die Nachfrage nach gewerblichen Baufla-
chen, sondern auch nach Bliroraum angezogen. Deshalb nimmt das Entwicklungskon-
zept in der Aktualisierung auch die Blronutzung in den Blick. Im Unterschied zu den
gewerblichen Bauflachen werden fiir die Zukunft unter bestimmten Voraussetzungen
generell keine gravierenden Knappheiten bei der Bauflachenkulisse flir Bironutzungen
gesehen.

Das liegt zum einen daran, dass angesichts der Regensburger Wirtschaftsstruktur die
Funktionen der Bironutzungen sehr eng mit der Industrie und den Industrieunterneh-
men verflochten sind. Ausgangspunkt der Flachenbedarfe ist vielfach der industrielle
Sektor. Um diese Flachennachfrage zu decken, bedarf es dringend kurzfristig eines zwei-
ten, und mittel- bis langfristig eines dritten TechCampus (vgl. Kapitel 7.1.2). Zum ande-
ren bieten die heutigen Blirostandorte der Stadt noch Nachverdichtungspotenziale (z. B.
Gewerbepark).

Auch als Folge des starken industriellen Anteils sind andere unternehmensnahe Dienst-
leistungen wie Beratung, Architektur und Planung oder Marketing, in der Stadt noch
vergleichsweise unterreprasentiert. Diese Art von Unternehmen sucht nicht die Nahe
zur Industrie oder zur Wissenschaft und Forschung. Die Lage zur Innenstadt, die Ver-
kehrsanbindung und attraktive Nutzungsmischung sind wesentliche Standortanforde-
rungen. Aufgrund der zunehmenden Anspannung auf dem Biiroflichenmarkt sollte ge-
rade flr diese Art von Unternehmen die Bironutzung bei neuen Quartiers- oder grofe-
ren Projektentwicklungen zuklnftig noch starker in den Fokus genommen werden. Das
gilt insbesondere fur Entwicklungen in den etablierten, gut erschlossenen und erreich-
baren Birolagen. Riickblickend hatten unter diesem Gesichtspunkt die Entwicklung des
Dornbergforums oder des Candis-Quartiers einen héheren Blroflachenanteil vertragen.

Fiir das innenstadtaffine Gewerbe wurde bereits das Instrument der Gewerbehofinitiati-
ve beschrieben (vgl. Kapitel 7.1.2). Als Standorte fiir einen Gewerbehof kommen u. a.
die nachfolgend beschriebenen urbanen Gebiete in Frage.

7.2.2 Urbane Gebiete entwickeln

Die beschriebene Verbindung von Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung kann
ihren raumlichen Ausdruck in der Gebietskategorie des Urbanen Gebietes finden. Vo-
raussetzung ist, dass sich der Standort fiir alle Nutzungen der geplanten Mischung eig-
net, die Nutzungen gleichberechtigt nebeneinander stehen und komplementar zueinan-
der sind. Das Gewerbe darf in Urbanen Gebieten nicht auf die Rolle des Larmschutzes
reduziert werden. Gegebenenfalls bietet sich bei der Suche und Entwicklung von Urba-
nen Gebieten auch die vorgeschlagene Regelung eines Flachentausches an: Gewerbliche
Bauflachen, die sich auch fir Wohnnutzung eignen, kdnnten im Flachentausch auch als
Urbanes Gebiet entwickelt werden. Unter Umstédnden ldsst sich auch ein Gewerbehof im
Urbanen Gebiet umsetzen. Urbane Gebiete kénnen ein Baustein zur Begleitung des wirt-
schaftlichen Strukturwandels in der Stadt sowie zur Sicherung von Standorten fir stadt-
affines Gewerbe in zentralen Lagen sein. Sie sind ein Beitrag zum Ziel einer komplemen-
tar gemischten Stadt und kdnnen von Verdrangung bedrohtem innerstadtischen Gewer-
be eine Standortalternative bieten. Unter diesen Bedingungen kann das Urbane Gebiet
einen wichtigen Aspekt bei der Bereitstellung zuséatzlicher Flachenangebote fiir Blironut-
zungen und innenstadtaffines Gewerbe spielen.
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7.2.3 Cluster- und Netzwerkforderung weiterfiihren und -entwickeln

Weiterentwicklung des Clusteransatzes und Netzwerkférderung

In den Unternehmensgesprachen wurde die Cluster- und Netzwerkférderung der Stadt
sehr positiv bewertet. Gleichzeitig wurde jedoch darauf hingewiesen, sich nicht auf Er-
reichtem auszuruhen. Die bestehenden Ansatze sollten fortgefiihrt und entsprechend
den veranderten Rahmenbedingungen weiterentwickelt werden. Dabei geht es um die
Fragestellung, wie sich die Stadt zukiinftig positioniert. Eine Betonung von Technologie-
freundlichkeit reicht nicht aus. Es braucht bei verschiedenen Themen eine Scharfung des
Profils beispielsweise mit Blick auf die Digitalisierung. Aufsetzend auf den vorhandenen
Zukunftsfeldern wurden insbesondere die folgenden Themen genannt:

e Smart-City und Energie,

e Industrielle Kiinstliche Intelligenz,

e Mobilitdt und autonomes Fahren und
e Digitalisierung in der Industrie.

Der Erfolg des TechCampus verdeutlicht, dass die Cluster- und Netzwerkpolitik auch
raumlich umgesetzt werden sollte, indem die Stadt beispielsweise gezielt passende Fla-
chenangebote fir Unternehmen aus den jeweiligen Branchen macht. Dies sollte Re-
gensburg auch in Zukunft fir Unternehmen aus den aktuellen und ggf. kiinftigen Clus-
tern ermdglichen (vgl. Kapitel 7.1.2).

Regensburg als Kompetenzstandort fiir autonomes Fahren und Kl entwickeln

Im Zusammenhang mit der beschriebenen Verkehrsproblematik und unter Berlicksichti-
gung der bereits vorhandenen wirtschaftlichen Kompetenzen in diesem Bereich sollte
ein Konzept mit dem Freistaat, dem Bund und der Wirtschaft entwickelt werden, das die
Mittel und Wege aufzeigt, wie sich Regensburg als Kompetenzstandort fiir autonomes
Fahren und Kinstliche Intelligenz (KI) in Deutschland entwickeln kann. Das Thema ist
hochaktuell und es ist zu vermuten, dass viele Stadte und Regionen Uber vergleichbare
Ansdtze nachdenken. In anderen Stadten gibt es bereits einzelne Modellprojekte zum
autonomen Fahren (z. B. Bad Birnbach, Berlin, Hamburg). Das vorgeschlagene Modell-
vorhaben geht aber weit iber einen autonomen Bus, der laufend eine immer gleiche
Strecke von A nach B zuriicklegt, hinaus. Es geht explizit um die Untersuchung von Fra-
gen nach dem Beitrag autonomen Fahrens im Zusammenspiel mit Kiinstlicher Intelligenz
und neue Mobilitatsformen

e zur Bewadltigung der Verkehrsprobleme (z. B. Pendeln) in einer sich dynamisch
entwickelnden Stadtregion mit landlichem Umland oder

e zur Schaffung urbaner Standorte jenseits der vorhandenen dicht bebauten In-
nenstadt mit kaum noch vorhandenen Flachenpotenzialen.

Und es geht um die Priifung von Losungsansatzen.
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Neuen Cluster Energie und Energieeffizienz etablieren

Der Themenkomplex Energie und Energieeffizienz bietet ebenfalls gute Ansatzpunkte fir
die Scharfung des Profils der Stadt und die Etablierung eines neuen Clusters. An der Ost-
bayerischen Technischen Hochschule Regensburg ist bereits ein leistungsfahiger For-
schungsschwerpunkt Energie etabliert. Zudem wird aktuell die Bayerische Landesagen-
tur Energie und Klimaschutz in Regensburg angesiedelt. Direkt neben dem kiinftigen
Standort der Landesagentur plant der Bayerische Bauindustrieverband ein Innovations-
zentrum Digitalisiertes Bauen fiir die Bayerische Bauindustrie, das den Wissenstransfer
zwischen Wissenschaft und Bauwirtschaft fordern und beschleunigen soll. Auch sind in
Regensburg bereits eine Reihe von Unternehmen ansdssig, die sich intensiv mit dem
Umbau unseres Energiesystems beschéaftigen.

Damit perspektivisch ein neues Cluster etabliert werden kann, sollte neben den bereits
vorhandenen und geplanten (wissenschaftlichen) Einrichtungen auch die praktische
Umsetzung in Regensburg realisiert werden (d. h. Errichtung energieeffizienter und CO,-
freier Quartiere wie bei der Modernisierung der Margaretenau oder der Entwicklung der
Prinz-Leopold-Kaserne), um einen Mehrwert fir die gesamte Stadt zu erreichen.

Profilierung nach auflen verbessern

Nach Ansicht einiger befragter Unternehmen ist die Kommunikation des stddtischen
Profils nach auBen verbesserungswiirdig. Die Starken und die Erfolge der Stadt sollten
zur Positionierung im nationalen und internationalen Standortwettbewerb besser kom-
muniziert und vermarktet werden. Aus Sicht der Unternehmen ist die Profilierung auch
ein notwendiges und erfolgversprechendes Instrument zur Gewinnung innovativer , K6p-
fe“. Regensburg konkurriert in diesem Bereich mit nationalen und internationalen Met-
ropolen und ist allein schon aufgrund der GroRRe deutlich unbekannter als Berlin, Ham-
burg oder Miinchen.

Neben der traditionellen Imagekampagne wurden Ansitze wie Showcases und Schau-
fenster diskutiert, mit denen die Regensburger Wirtschaft mit ihren Produkten und
Dienstleistungen der Gesellschaft und der Wissenschaft naher gebracht werden kann.

7.3 Integrierte Regionalentwicklung — Stadt-Umland-Kooperation

Die dynamische wirtschaftliche Entwicklung der Region macht an den administrativen
Grenzen der Stadt Regensburg nicht halt. Der Wirtschaftsstandort Regensburg ist nicht
ein stadtischer Standort, sondern eine Region, in der es vielfaltige Verflechtungen zwi-
schen Stadt und Umland gibt. Die taglich anndhernd 41.000 Einpendler allein aus dem
Landkreis Regensburg in die Stadt sind nur ein Ausdruck dieser Verflechtungen. An un-
terschiedlichen Stellen im Bericht ist auf die zwingende Notwendigkeit einer integrierten
Regionalentwicklung hingewiesen worden. Auf Dauer werden die Stadt Regensburg, der
Landkreis Regensburg und ggf. weitere Kreise nicht allein in der Lage sein, das regionale
Wachstum und die strukturellen Veranderungen raumlich angemessen zu steuern und
zu bewaltigen. Die Verkehrsproblematik sowie die Flachenknappheit fir alle Nutzungen
sind nur ein Ausdruck dieser Entwicklung. Die mdglichen Themen einer stadtregionalen
Kooperation sind vielfaltig und umfassen beispielsweise:

e Standortprofilierung,
e Demografie und Fachkraftesicherung,
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e Wohnen und Wirtschaft inkl. Flaichen (Wohnbauland, Wirtschafts-, Grin- und
Ausgleichsflachen),

e Mobilitdt und Verkehr,

e Daseinsvorsorge und

e Tourismus.

Ansatze einer Kooperation bestehen bereits in der Region. Zur Vorbereitung dieser Ko-
operation wurde vor liber 15 Jahren das , Teilraumgutachten Stadt und Umland Regens-
burg” erarbeitet. Ein Ergebnis dieses Gutachtens war die Griindung der Arbeitsgemein-
schaft Lebens- und Wirtschaftsraum Regensburg, bestehend aus der Stadt Regensburg
und 14 Kommunen aus den Landkreisen Regensburg und Kelheim. Nach Aussagen vieler
befragter Akteure ist die Zusammenarbeit zwischen den Gebietskdrperschaften der
Wirtschaftsregion Regensburg verbesserungsbediirftig, um die beschriebenen Heraus-
forderungen gemeinsam bewaltigen zu kdnnen. Es bietet sich deshalb an, die Zusam-
menarbeit auf eine neue organisatorische und inhaltliche Grundlage zu stellen.

Als Erfolgsfaktoren fir eine gute Kooperation zwischen Stadten und ihrem Umland ha-
ben sich in anderen Regionen zum einen die Motivation und die Beweggriinde und zum
anderen die Organisation und das Management mit folgenden ausgewadhlten Aspekten
erwiesen3®;

e gemeinsames Aufgaben- und Problemverstandnis,

e Vertrauen und Kooperation auf Augenhthe, dabei aber treibende Krafte (in der
Regel ausgehend von der politischen Spitze und/oder der Verwaltungsspitze des
raumlichen Zentrums) starken,

e Einbindung der Politik,

e demokratische Legitimierung,

e projektbezogene Verbindlichkeiten,

e Impulse/Anreize von aulen (z. B. Landesférderprogramme) und

e Transparenz und klare Organisation.

In diesem Zusammenhang werden folgende Projekte im Handlungsfeld integrierte Regi-
onalentwicklung vorgeschlagen:

e Zur Verdeutlichung von Notwendigkeit und Erfolgen: Besuch von und Aus-
tausch mit bestehenden erfolgreichen Kooperationen mit fir die Region Re-
gensburg besonders interessanten Themen, z. B. Ubertragung von Wohnbaufla-
chenbedarfen und Ausgleichsflaichen im Regionalplan auf Umlandgemeinden in
der Region Freiburg, regionales Wohnungsmarktmonitoring als Basis fiir kiinftige
Siedlungsentwicklung in der Stadtregion Minster, Griindung einer regionalen
Wohnungsbaugesellschaft in Erlangen, interkommunale Gewerbeflachenent-
wicklung (Gewerbeimmobiliendatenbank) in der Metropolregion Mitteldeutsch-
land e.V. oder gemeinsame Wirtschaftsférderungsgesellschaft von Stadt und
Umland in der Region Augsburg/Wirtschaftsraum Augsburg A3 (Stadt Augsburg
und Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg).

e Zur Verdeutlichung der konkreten Bedarfe: Erarbeitung eines integrierten regi-
onalen Entwicklungskonzeptes mit einem Entwicklungsszenario fir 400.000 bis
500.000 Einwohner in der Region und Folgenanalyse fiir die oben beschriebenen

38 empirica erarbeitet zurzeit fir die Gemeinsame Landesplanung Berlin-Brandenburg ein Gutachten zum Thema Stadt-
Umland-Kooperationen.
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Themenfelder, insbesondere Wohnen, Wirtschaft und Wirtschaftsflachen, Ver-
kehr und Mobilitdt sowie Daseinsvorsorge und ggf. Tourismus. Ende 2019 hat
die Stadt zusammen mit dem Landkreis Regensburg die Erarbeitung eines Ent-
wicklungskonzepts fir die Region Regensburg beauftragt und damit einen ersten
Schritt zu einer starkeren Zusammenarbeit in der Region getan.

e Zur Forderung der Umsetzung: In Absprache und Kooperation mit dem Freistaat
Bayern und ggf. mit dem Bund Initiierung eines Wettbewerbs oder Férderung
von Modellregionen analog zu Initiativen in anderen Bundeslandern (z.B.
Stadt.Umland.NRW).
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STANDORTPASSE DER GEWERBEGEBIETE

Siehe gesonderter Anhang.

empirica
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ANHANG
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9. Unternehmensbefragung

9.1 Fragebogen

Unternehmensbefragung

STADT @

REGENSBURG

im Rahmen der Fortschreibung des Entwicklungskonzeptes
»Gewerbliche Bauflachen* fiir die Stadt Regensburg

Themenbereich: Aligemeine Fragen zum Unternehmen

Frage 1: Seit wann sind Sie in Regensburg anséssig?

Frage 2: Welche Nutzung betreiben Sie in lhrer Inmobilie bzw. welcher Branche

kann |lhr Unternehmen liberwiegend zugeordnet werden?

Erndhrungsgewerbe

Papier-/ Druckgewerbe
Glas-/Keramikgewerbe
Metallerzeugung/ -verarbeitung
Chemische Industrie/ Pharma
Fahrzeug- und Maschinenbau
Herstellung Mébel, Schmuck u.&.
Textil-/ Leder-/ Bekleidungsgewerbe

O oo ooo o

und elektrischen Erzeugnissen
Sonstiges Verarbeitendes Gewerbe
Ver- und Entsorgung

Baugewerbe

o oo

Kfz-Handel/ Reparatur, Tankstellen

Herstellung von elektronischen, optischen

ogoooooooDooon

Frage 3: Bei Ihrem Betrieb handelt es sich um ...

Verkehr/ Logistik/ Lagerei
Telekommunikation/ IT

Finanz/ Versicherungs-DL
Grundstlicks- und Wohnungswesen
Unternehmensberatung

Recht, Steuer, Wirtschaftsprifer
Architektur-/ Ingenieurblro

PR/ Werbung

Sonst. DL fur Unternehmen
Gesundheits-/ Sozialwesen
Sonst. DL fur Personen
Sonstiges

[ einen Einzelbetrieb ohne Filiale(n)/ Zweigniederlassung(en)

[ den Hauptsitz eines Unternehmens mit Filiale(n)/ Zweigniederlassung(en)

[ eine Filiale/ Zweigniederlassung eines inlandischen Unternehmens

[ eine Filiale/ Zweigniederlassung eines auslandischen Unternehmens
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Frage 4: Wie viele Personen sind im Unternehmen am Standort Regensburg

beschaftigt?
O bis 5 6 bis9 J10bis25 [J26bis49 [50bis99 [ 100 bis 249
[J dber 249 und zwar ca. Mitarbeiter (bitte ausftillen)

Frage 5: Sind Sie Mieter, Pdchter oder Eigentiimer am Standort Regensburg?
(Mehrfachnennungen méglich)

[ Ich habe (ein) Gebdude bzw. Raumlichkeiten in einem Geb&ude angemietet.

[ Ich habe ein Grundstlick gepachtet.

O Ich bin Eigentimer einer Immobilie.

Frage 6: Werden (neuere) Biirokonzepte wie Desksharing (freie Platzwahl),
Homeoffice oder die Nutzung von Coworking Spaces in lhrem Unternehmen

genutzt?

[J Nein [ Ja, und zwar... (Mehrfachnennungen méglich)

[J Homeoffice [] Desksharing [J Nutzung von Coworking Spaces
[ Reversibles Biiro (Wénde flexibel) [J Kreative Meetingraume

[J Sonstiges:

Frage 7: Wie gut ist Ihr Unternehmen nach lhrer Einschatzung auf
Verdnderungen durch die Megatrends Digitalisierung (z.B. digitales
Dokumentenmanagement, Cloud Computing) und/ oder Industrie 4.0 (z.B.
stiarkere Vernetzung innerhalb und zwischen Unternehmen, intelligente
Produktionsverfahren und Fabriken) vorbereitet?

Gar nicht vorbereitet

Weniger gut vorbereitet

Eher gut vorbereit

Gut vorbereitet

Sehr gut vorbereitet

Keine Auswirkungen auf das Unternehmen erwartet

opooooo

Frage 8: Wie werden sich die Megatrends Digitalisierung und Industrie 4.0 nach
lhrer Einschéatzung in lhrem Unternehmen auswirken?

Informationsbedarf: Osteigt Osinkt Cunverandert
Investitionsbedarf: [steigt Csinkt CJunverandert
Weiterbildungsmaf3nahmen: [steigt [sinkt Junverandert
Umsatz: [steigt [sinkt Junverandert
Anzahl Mitarbeiter: Osteigt Osinkt Cunverandert
Flachenbedarf Produktion: Osteigt Osinkt Cunverandert
Flachenbedarf Lager/ Logistik: [Csteigt Osinkt CJunverandert
Flachenbedarf Biiro: [Osteigt Osinkt Cunverandert
Flachenbedarf F&E: [Osteigt Osinkt Cunverandert
Flachenbedarf insgesamt: Csteigt Osinkt Cunverandert
veranderte Standortanforderungen: Cja Onein CJweil? nicht

veranderte Raumanforderungen: Lja [Inein weil? nicht
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Themenbereich: Unternehmensplanung

Frage 9: Hat sich die Zahl der Beschiftigten in lhrem Unternehmen in den
vergangenen 5 Jahren verdndert?

[ Nein [ Beschaftigtenzahl gesunken [ Beschéftigtenzahl gestiegen [ weiB nicht

Frage 10: Plant lhr Unternehmen in den kommenden Jahren eine Veranderung
der Beschiftigtenzahl?

[J Nein [ Noch unklar [J Ja, Riickgang der Beschéftigtenzahl
[ Ja, kurzfristig (laufendes Jahr) Erhéhung um ca. Mitarbeiter
[ Ja, mittelfristig (nachste 2 bis 5 Jahre) Erhéhung um ca. Mitarbeiter

Frage 11: Gab es in den vergangenen 10 Jahren die Absicht, das Unternehmen
innerhalb der Stadt Regensburg zu verlagern oder zu erweitern?

Cla I Nein = Weiter mit Frage 14

Frage 12: Hatte Ihr Unternehmen bei der geplanten Verlagerung bzw.
Erweiterung Probleme? (Mehrfachnennungen méglich)

[ Keine Problem: Vorhaben konnte(n) stets problemlos realisiert werden.
0 Wei nicht/ Nicht bekannt

[0 Fehlender Marktiiberblick tiber geeignete Gewerbeflachen/ -gebaude

[J Keine passenden Angebote zu geeigneten Gewerbeflachen/ -gebéauden
] Zu hohe Preise fiir geeignete Gewerbeflachen/ -gebaude

[ Finanzierung des Vorhabens

[0 Bau-/ genehmigungsrechtliche Hiirden

[J Ungeniigendes Interesse/ Engagement der Stadt am Vorhaben

O Andere Probleme:

Frage 13: Wurde die geplante Verlagerung bzw. Erweiterung innerhalb der Stadt
Regensburg realisiert?

[ Ja [ Nein

Frage 14: Planen Sie in den kommenden 5§ Jahren bauliche Investitionen am
Standort Regensburg? (Mehrfachnennungen méglich)

0 Umbau/ Sanierung/ Modernisierung/ Instandsetzung von Gebauden
] Erneuerung/ Aufwertung/ Instandsetzung Grundstiick

[ Neubau von Gebéuden

' Nein

O Weil nicht/ Nicht bekannt
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Frage 15: Planen Sie in den kommenden 5 Jahren lhr Unternehmen bzw. Teile
davon aufzugeben oder aus Regensburg weg an einen anderen Standort zu
verlagern?

O Ja, Aufgabe des Unternehmens O Nein O WeiR nicht

O Ja, Verlagerung und zwar nach:
O LK Regensburg [ Ubriges Bayern  [J Ubriges Deutschland [J Ausland

Falls ,ja", bitte nennen Sie Griinde (Mehrfachnennungen mdéglich):

Fehlende Erweiterungsméglichkeiten am aktuellen Standort

Keine geeignete Alternativ-/ Erweiterungsflachen am Standort Regensburg
Flachen zu teuer, Mietsteigerungen, hohes Mietpreisniveau

Zu hohe Lohnkosten am Standort Regensburg

Fehlende Fach- bzw. Arbeitskrafte am Standort Regensburg

Konflikte mit benachbarten Nutzungen (z.B. Verkehr, Emissionen)
Fehlende Unternehmensnachfolge

Oooooooon

Sonstiges:

Frage 16: Wie schitzen Sie den kiinftigen Flachenbedarf lhres Unternehmens
am Standort Regensburg ein?

O Flachenbedarf gleichbleibend O Flachenbedarf sinkend
[J Fléchenbedarf steigend und zwar um:

Flache in m? | Zuséatzlicher Flachenbedarf in m?

aktuell kurzfristig mittelfristig langfristig
(laufendes | (kommende | (>5 Jahre)
Jahr) 2-5 Jahre)

Grundstiicksflache

Gebaudenutzflache insgesamt

davon Produktion

davon Biiro und dhnliches

davon Lager/ Logistik

davon Forschung/ Entwicklung
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Themenbereich: Standorteinschédtzung und Verkehr

Frage 17: Wie wichtig sind fiir Sie — unabhangig von lhrem gegenwartigen
Standort — folgende Eigenschaften fiir die Attraktivitdt des
Unternehmensstandortes?

Bitte auf einer Skala von 1 (unwichtig) bis 5 (sehr wichtig) bewerten.

w
IS
I

Autobahnanbindung
Schienenanschluss

WasserstraBenanschluss
OPNV-Anschluss
Breitbandanschluss 2 1 GBit/s
Néhe Uni/ Hochschule

Néhe TechBase/ BioPark
Néhe Innenstadt

Nahe Giiterverkehrszentrum
Néhe zu Zulieferern
Néhe zu Kunden

Nihe zu Kooperationspartnern
Méglichkeit 24/7-Betrieb*

* Betrieb rund um die Uhr moglich

Ooopeopooioooooo; =
(o
(O[O0 0 |2 O (O e e (O (e e e
OO O e e ..o e . e e e
OooDooEoEoooooooo Y
OoOooooooooo;o; &

Frage 18: Bestehen am aktuellen Standort des Unternehmens Probleme oder
Defizite? (Mehrfachnennungen méglich)

O Nein 0 Schlechte Breitbandanbindung
J Weil nicht/ Nicht bekannt ] Schlechte Erreichbarkeit mit Fahrrad
[0 Luftemission durch das eigene Unternehmen [ Arbeitskraftemangel
] Larmemission durch das eigene [0 Fehlende Gastronomie/ Versorgung
Unternehmen O Fehlende soziale Infrastruktur (z.B. Kitas)
Ul Sauberkeit im Umfeld 0 Nutzungseinschrankungen durch

Image/ Reprasentativitat des Umfelds benachbarte Nutzungen wie Wohnen

Stellplatzmangel/ Parken [0 Sonstiges:
Uberlastung der StraRen

Schlechte StraRenanbindung

Schlechte OPNV-Anbindung

Frage 19: Wann ist in lhrem Unternehmen fiir die iiberwiegende Zahl Ihrer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Arbeitsbeginn?

Ooooo

[ vor 6 Uhr [J zwischen 6 und 7 Uhr [J zwischen 7 und 8 Uhr
[ zwischen 8 und 9 Uhr O nach 9 Uhr

Wird in lhrem Unternehmen in mehreren Schichten gearbeitet?

[ Nein [0 2-Schicht-Betrieb O 3-Schicht-Betrieb
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Frage 20: Mit welchem Verkehrsmittel erreichen lhre Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter ihren Arbeitsplatz?

tiberwiegend haufig teilweise kaumy/ nie

(Uber 50%) (25-50%) (5-25%) (0 - 5%)
OPNV O O O O
PKW O O O O
Motorrad, Roller etc. O O O O
Fahrrad O O O O
zu FuB O O O O

Frage 21: Was konnte die Stadt Regensburg tun, damit (noch) mehr lhrer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit dem OPNV zum Arbeitsplatz kommen?
(Mehrfachnennungen méglich)

[ Entfernung zwischen Haltestelle und Arbeitsstatte verringern
O OPNV-Taktung verbessern

[ Bessere Anbindung in Randzeiten (vor 6 Uhr und nach 20 Uhr)
[ Bessere Anbindung des Umlandes

[ Finanzielle Anreize verstarken (Job-Ticket etc.)

[ Alternative Streckenfilhrung unter Umgehung der Innenstadt

[ Sonstiges:

Frage 22: Wie viele Stellplatze fiir Mitarbeiter und Kunden sind vorhanden? Wie
hoch ist der Bedarf nach Stellpldtzen tatsachlich? Planen Sie in absehbarer Zeit
die Errichtung weiterer Stellpldtze?

Anzahl vorhandener Stellplatze:
Einschatzung des tatsachlichen Bedarfs:
Anzahl der geplanten Stellplatze:

Frage 23: Was kann lhrer Einschatzung nach die Stadt Regensburg konkret zur
Verbesserung der Standortbedingungen lhres Unternehmens beitragen?
(Mehrfachnennungen mdéglich)

Verbesserung StraRenanbindung ] Benennung eines zentralen stadtischen
Bereitstellung Erweiterungsflachen Ansprechpartners fir Ihr Unternehmen

Verbesserung Schienenanbindung L Sonstiges:

Verbesserung Breitband-Anbindung
Verbesserung OPNV-Anbindung - Bus
Verbesserung OPNV-Anbindung - Stadtbahn

Oooooao
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9.2 Weitere Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Abbildung 39: Unternehmens-/Betriebstyp der befragten Unternehmen

W Einzelbetrieb
Hauptsitz
Inldndische Filiale
Auslandische Filiale

" Keine Angabe

N=715

Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Abbildung 40:  Flacheneigentumsverhaltnisse der befragten Unternehmen

Eigentiimer

Pachter

Mieter

o715 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Quelle: Unternehmensbefragung empirica

empirica
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Abbildung 41: Geplante bauliche Investitionen der Unternehmen am Stand-
ort Regensburg

Umbau, Sanierung, Modernisierung, Instandsetzung
Gebéaude

Neubau Gebadude

Erneuerung, Aufwertung, Instandsetzung
Grundstlick

weilk nicht / nicht bekannt

- 0%  10%  20%  30% 40%  50%  60%

Quelle: Unternehmensbefragung empirica

Abbildung 42:  Arbeitsbeginn in Regensburg und ausgewahlten Gewerbe-
standorten

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

Regensburg insgesamt I ||
Hafen |
Friedenstr. | [ ]

GVZ Siemensstr. . |
GVZ sud

Haslbach
Ditthornstr./Irler Hohe
West

Gewerbepark
TechCampus

IT-Speicher/Auweg

-
- H

E—

Kanigswiesen |

vor 6 Uhr m zwischen 6 und 7 Uhr ® zwischen 7 und 8 Uhr

zwischen 8 und 9 Uhr ® nach 9 Uhr keine Angabe

Quelle: Unternehmensbefragung empirica

empirica
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Abbildung 43:

Regensburg insgesamt
Hafen

Friedenstr.

Haslbach
Ditthornstr./Irler Hohe
GVZ Siemensstr.
Gewerbepark

GVZ Sud

West
IT-Speicher/Auweg
Konigswiesen

TechCampus

m 3- Schicht-Betrieb

0% 10%  20%

Quelle: Unternehmensbefragung

10.Expertengesprache

10.1 Leitfaden

Standort und Entwicklungstrends

2-Schicht-Betrieb

50%  60%

Kein Schicht-Betrieb

Schichtbetrieb in Regensburg und ausgewdhlten Gewerbe-
standorten

70% 80%  90% 100%
N
I
I
I
I
M keine Angabe
empirica

= Wie beurteilen Sie Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandorts Regensburg

(z. B. hinsichtlich Fachkréfte, Infrastruktur, Branchenschwerpunkte) ...

o im Allgemeinen,

o bezogen auf Ihre Branche,
o bezogen auf Ihr Unternehmen?

=  Bestehen am aktuellen Mikrostandort des Unternehmens Probleme oder Defizi-

te?

= Was sind aus lhrer Sicht zentrale Hemmnisse und Probleme fiir die zukiinftige

Entwicklung des Wirtschaftsstandorts Regensburg?

= Wo sehen Sie weitere Entwicklungspotenziale fiir den Standort?

= Mit welchen MaBnahmen kénnten l|hrer Einschdtzung nach die Hemmnisse

Uberwunden bzw. die Potenziale gehoben werden?

= Was wiéren dariliber hinaus sinnvolle MaRnahmen und Projekte, um den Wirt-

schaftsstandort Regensburg weiter zu stirken? [moglichst konkret: Wie? Was

genau? Stichwort Resilienz]
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3 Forderungen an die Stadt: Was sollte passieren, um die hiesigen Rahmenbedin-
gungen fir die Wirtschaftsakteure weiter zu verbessern und die wirtschaftliche
Prosperitat beizubehalten?

Sehen Sie globalen Trends/Megatrends, die kiinftig die Anforderungen lhres Un-
ternehmens an die nachgefragten Flachen und Raume (Produktion, Logistik, BU-
ro, ...) und an die gewerblichen Standorte verandern (Stichworte: Digitalisierung,
Industrie 4.0, Sharing Economy)? Wenn ja, welche sind dies und welche Verande-
rungen gehen damit einher (hinsichtlich Lage, Infrastruktur, Ausstattung und Ge-
staltung, Informations-/Investitionsbedarf, Flachenbedarf usw.)?

Flachen

Wie wird sich die Flachennachfrage in Regensburg in den kommenden Jahren in
Ihrer Branche/nach lhrer Einschatzung entwickeln?

Reichen die vorhandenen Gewerbeflachenpotenziale aus (quantitativ und quali-
tativ)?

Ist das Urbane Gebiet nach BauNVO eine Antwort auf ggf. vorhandene Fla-
chenengpésse?

Konnten in der Vergangenheit Flachenwiinsche lhres Unternehmens am Standort
Regensburg nicht erfiillt werden? Falls ja, an welche alternativen Standorte sind
Sie ausgewichen bzw. waren Sie ausgewichen?

Welche Art von Gewerbefldchen (Kriterien) wird Ihr Unternehmen in Zukunft be-
sonders nachfragen? Passt der Bedarf zum aktuellen Gewerbeflachenangebot der
Stadt?

Welche Rolle kann die Verdichtung vorhandener Standorte in einer kiinftigen
Gewerbeflachenstrategie spielen? Wo gibt es Hemmnisse und wie kénnen diese
gef. beseitigt werden? Ist das fur lhr Unternehmen/Ihre Branche ein Thema?

Gibt es eine Nachfrage nach gestapelten Nutzungsmoglichkeiten (Stichwort: Ge-
werbehofe)? Ist das fur lhr Unternehmen/Ihre Branche ein Thema?

Welche Bedeutung kommt den gewerblichen Grundstiickspreisen in der Stadt
zu?

Wie wirken sich 6kologische, soziale und wirtschaftliche Erwagungen bei Ihrem
Unternehmen/lhrer Branche auf Flachennachfrage und Standortentscheidungen
aus? (Stichwort Nachhaltigkeit von Gewerbegebieten)

Stadt-Umland-Beziehungen

Ein groRer Teil der Erwerbstatigen und Unternehmer pendelt jeden Tag nach Re-
gensburg ein. Inwieweit ist die Verkehrsinfrastruktur diesen Pendelbewegungen
gewachsen oder bestehen diesbeziiglich Engpadsse? Welche Losungsmoglichkei-
ten gibt es die Engpasse zu beseitigen?

Unternehmensplanung

Wie wird sich |hr eigenes Unternehmen am Standort Regensburg in den kom-
menden Jahren voraussichtlich entwickeln?
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Planen Sie in kommenden Jahren Investitionen am Standort Regensburg (Erwei-
terung, Modernisierung/Umbau, ...)?

Wie grofR ist der kiinftige Flachenbedarf Ihres Unternehmens? (bei Erweiterung
differenziert nach Nutzungstyp und Fristigkeit)

Besitzt |hr Unternehmen in der Stadt Regensburg ungenutzte oder in den kom-
menden 5 Jahren freiwerdende Gewerbeflachen oder Raumlichkeiten?

Vertiefende Themen aus der Unternehmensbefragung

Werden (neuere) Blrokonzepte wie Desksharing (freie Platzwahl), Homeoffice
oder die Nutzung von Coworking Spaces in lhrem Unternehmen genutzt?

Wie kann aus lhrer Sicht die Nutzung des OPNV fiir Ihre Mitarbeiter attraktiver
werden?

10.2 Interviewte Unternehmen und Institutionen

AVL Software und Functions GmbH
Bayernhafen GmbH & Co. KG

BMW Group Werk Regensburg

BSH Hausgerate GmbH

Engel & Volkers Commercial Regensburg
GEFASOFT Automatisierung und Software GmbH
Gewerbepark Regensburg

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz
IHK Regensburg fur Oberpfalz / Kelheim

INSYS MICROELECTRONICS GmbH

Krones AG

Landkreis Regensburg

Maschinenfabrik Reinhausen

Fr. Ant. Niedermayr GmbH & Co. KG

RBD Regensburg Business Development GmbH
SGB-SMIT Group Starkstrom-Geratebau GmbH
Sparkasse Regensburg

Vector Informatik GmbH
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11. Definition technologie- und wissensintensiven Branchen

Die Abgrenzung der technologie- und wissensintensiven Branchen orientiert sich an der
Abgrenzung von NIW, ISI und ZEW?°. Die dort getroffene Definition basiert auf den Wirt-
schaftsgruppen (Dreisteller). Im vorliegenden Konzept wurde dagegen die Wirtschafts-
abteilungen (Zweisteller) betrachtet, da eine Auswertung der Griindungen fiir die Wirt-
schaftsgruppen durch das Bayerische Landesamt fiir Statistik sehr zeit- und kostenauf-
wendig gewesen ware.

=  Forschungsintensive Industrien

20 Herstellung von chemischen Erzeugnissen

21 Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen

22 Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren

26 Herstellung von DV-Geréten, elektronischen und optischen Erzeugnissen
27 Herstellung von elektrischen Ausristungen

28 Maschinenbau

29 Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen

30 Sonstiger Fahrzeugbau

= Technologie- und wissensintensive Dienstleistungen

61 Telekommunikation
62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie
63 Informationsdienstleistungen

71 Architektur- und Ingenieurbiiros; technische, physikalische und chemi-
sche Untersuchung

72 Forschung und Entwicklung

12.Ergebnistabelle der Wirtschaftsstrukturanalyse

3% Gehrke, Birgit u. a. (2013): Neuabgrenzung forschungsintensiver Industrien und Guter. NIW/ISI/ZEW-Listen 2012.
Studien zum deutschen Innovationssystem 8-2013, Berlin.
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Tabelle 7: Tabellarische Ergebnisse der Wirtschaftsstrukturanalyse

Kennziffer SV-Beschiftigte Sektoraler Beschaftigtenanteil Entwicklung von 2009 bis 2018

Bezugsraum / Untersuchungsraum Deutschland Regensburg Deutschland Regensburg Deutschlan Regensburg Rel.

Jahr 2009 2018 2009 2018 2009 2018 2009 2018 d Vergleich
WZ Nr. Bezeichnung
01-03 Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 212.009 250.983 77 151 0,8% 0,8% 0,1% 0,1% 18,4% 96,1% 1,66
05-09 Bergbau u. Gewinnungv. Steinen u. Erden 97.632 67.737 108 106 0,4% 0,2% 0,1% 0,1% -30,6% -1,9% 1,41
'10 Hrst. von Nahrungs- und Futtermitteln 561.067 631.029 1.111 1.154 2,1% 1,9% 1,2% 0,9% 12,5% 3,9% 0,92
'11 Getrankeherstellung 72.647 67.879 204 * 0,3% 0,2% 0,2% k.A. -6,6% k.A. k.A.
12 Tabakverarbeitung 10.210 8.831 0 0 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -13,5% - -
13-15 Herstellung von Textilien, Bekleidung, Leder 147.789 126.870 51 34 0,6% 0,4% 0,1% 0,0% -14,2% -33,3% 0,78
16-17 Hrst.v.Holz-,Korb-,Korkwaren, Papier, Pappe 252.652 235.826 48 48 0,9% 0,7% 0,0% 0,0% -6,7% 0,0% 1,07
'18 Druckgewerbe u. Vervielaltigung 177.462 132.060 439 687 0,7% 0,4% 0,5% 0,6% -25,6% 56,5% 2,10
'19 Kokerei und Mineralélverarbeitung 29.434 24.894 0 0 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% -15,4% - -
20-21 Herstellung von chemischen u. pharmazeut. Erzeug 434.947 482.692 404 * 1,6% 1,5% 0,4% k.A. 11,0% k.A. k.A.
22 Herstellung v. Gummi- u. Kunststoffwaren 354.527 401.865 127 493 1,3% 1,2% 0,1% 0,4% 13,4% 288,2% 3,42
'23 Hrst.v.Glas,Keramik,Verarb.Steine+Erden 211.566 205.896 213 161 0,8% 0,6% 0,2% 0,1% -2,7% -24,4% 0,78
D4 Metallerzeugung und -bearbeitung 322.208 291.692 441 360 1,2% 0,9% 0,5% 0,3% -9,5% -18,4% 0,90
"5 Herstellung von Metallerzeugnissen 754.153 832.094 621 569 2,8% 2,5% 0,6% 0,5% 10,3% -8,4% 0,83
26-27 Hrst. v.DV-Gerat., elektr.u.opt.Erzeugn., elektr. Aus 769.298 788.741 7.770 9.321 2,9% 2,4% 8,1% 7,5% 2,5% 20,0% 1,17
pr: Maschinenbau 924.590 1.062.588 2.439 3.261 3,4% 3,2% 2,5% 2,6% 14,9% 33,7% 1,16
29-30 Hrst. v. Kraftwagen u. Kraftwagenteilen, Sonstiger f 928.753 1.102.319 15.596 17.967 3,5% 3,4% 16,2% 14,5% 18,7% 15,2% 0,97
31 Herstellung von Mobeln 121.549 116.569 23 * 0,5% 0,4% 0,0% k.A. -4,1% k.A. k.A.
32 Herstellung von sonstigen Waren 209.515 253.132 255 232 0,8% 0,8% 0,3% 0,2% 20,8% -9,0% 0,75
'33 Rep. u.Install. v. Masch. u.Ausriistungen 115.576 165.859 42 360 0,4% 0,5% 0,0% 0,3% 43,5% 757,1% 5,97
35-39 Energie-/Wasserversorgung, Entsorgung 444.292 479.577 1.323 1.434 1,7% 1,5% 1,4% 1,2% 7,9% 8,4% 1,00
'41 Hochbau 301.430 298.337 489 529 1,1% 0,9% 0,5% 0,4% -1,0% 8,2% 1,09
'42 Tiefbau 179.110 217.098 438 * 0,7% 0,7% 0,5% k.A. 21,2% k.A. k.A.
'43 Vorber.Baust.arb.,Bauinst.,so.Ausbaugew. 1.096.271  1.331.797 1.821 1.638 4,1% 4,1% 1,9% 1,3% 21,5% -10,0% 0,74
"5 Handel m. Kfz; Inst.halt. u. Rep. v. Kfz 608.991 655.715 1.794 2.010 2,3% 2,0% 1,9% 1,6% 7,7% 12,0% 1,04
a6 GroBhandel (ohne Handel mit Kfz) 1.323.952 1.388.787 2.686 2.910 4,9% 4,2% 2,8% 2,3% 4,9% 8,3% 1,03
a7 Einzelhandel (ohne Handel mit Kfz) 2.029.453  2.403.722 6.561 7.291 7,6% 7,3% 6,8% 5,9% 18,4% 11,1% 0,94
'49 Landverkehr u.Transp.i.Rohrfernleitungen 460.834 655.494 1.812 2.479 1,7% 2,0% 1,9% 2,0% 42,2% 36,8% 0,96
50-51 Schifffahrt und Luftfahrt 84.183 89.007 81 47 0,3% 0,3% 0,1% 0,0% 5,7% -42,0% 0,55
'52 Lagerei u. Erbr.v. sonst. DLf.d.Verkehr 634.518 743.238 1.375 1.925 2,4% 2,3% 1,4% 1,6% 17,1% 40,0% 1,20
'53 Post-, Kurier- und Expressdienste 202.983 303.429 1.031 1.386 0,8% 0,9% 1,1% 1,1% 49,5% 34,4% 0,90
'55 Beherbergung 245.092 310.904 589 745 0,9% 0,9% 0,6% 0,6% 26,9% 26,5% 1,00
'56 Gastronomie 543.923 772.779 2.114 2.894 2,0% 2,4% 2,2% 2,3% 42,1% 36,9% 0,96
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Kennziffer SV-Beschiftigte Sektoraler Beschaftigtenanteil Entwicklung von 2009 bis 2018

Bezugsraum / Untersuchungsraum Deutschland Regensburg Deutschland Regensburg Deutschlan Regensburg Rel.

Jahr 2009 2018 2009 2018 2009 2018 2009 2018 d Vergleich
58 Verlagswesen 140.362 136.975 686 302 0,5% 0,4% 0,7% 0,2% -2,4% -56,0% 0,45
59-60 Film, TV, Kino u. Tonstudio, Rundfunkveranstalter 91.828 104.209 163 154 0,3% 0,3% 0,2% 0,1% 13,5% -5,5% 0,83
'61 Telekommunikation 101.857 58.464 279 405 0,4% 0,2% 0,3% 0,3% -42,6% 45,2% 2,53
62-63 DLder Informationstechnologie und Informations-I[ 480.735 776.691 1.103 2.686 1,8% 2,4% 1,1% 2,2% 61,6% 143,5% 1,51
‘64 Erbringung von Finanzdienstleistungen 667.620 618.611 1.818 1.666 2,5% 1,9% 1,9% 1,3% -7,3% -8,4% 0,99
's5 Versich.,Rickvers.u.Pens.ka.(0.Soz.vers) 208.005 168.212 452 288 0,8% 0,5% 0,5% 0,2% -19,1% -36,3% 0,79
66 M.Finanz-u.Versicherungs-DL verb.Tatigk. 120.537 178.835 676 657 0,4% 0,5% 0,7% 0,5% 48,4% -2,8% 0,66
'8 Grundsticks- und Wohnungswesen 214.652 265.308 675 966 0,8% 0,8% 0,7% 0,8% 23,6% 43,1% 1,16
69 Rechts-,Steuerberatung, Wirtsch.-prifung 384.493 467.997 1.664 1.910 1,4% 1,4% 1,7% 1,5% 21,7% 14,8% 0,94
'70 Verw.u.Fihr. v.Untern.u.Betr.;Unt.berat. 337.982 707.399 785 1.046 1,3% 2,2% 0,8% 0,8% 109,3% 33,2% 0,64
'71 Architektur-, Ingenieurbiiros; Labore 373.779 583.450 999 2.145 1,4% 1,8% 1,0% 1,7% 56,1% 114,7% 1,38
'72 Forschung und Entwicklung 168.017 225.465 377 543 0,6% 0,7% 0,4% 0,4% 34,2% 44,0% 1,07
'73 Werbung und Marktforschung 116.397 144.223 338 419 0,4% 0,4% 0,4% 0,3% 23,9% 24,0% 1,00
'74 Sonst.freiberufl., wiss.u.techn. Tatigk. 36.369 66.888 370 164 0,1% 0,2% 0,4% 0,1% 83,9% -55,7% 0,24
'75 Veterindrwesen 19.385 31.902 36 70 0,1% 0,1% 0,0% 0,1% 64,6% 94,4% 1,18
77 Vermietung von beweglichen Sachen 76.101 86.821 287 373 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 14,1% 30,0% 1,14
78 Vermittl. u.Uberlassung v.Arbeitskraften 705.625 877.495 3.401 8.363 2,6% 2,7% 3,5% 6,7% 24,4% 145,9% 1,98
'79 Reisebliros,-veranst.u.son.Reservier.-DL 70.374 83.451 144 176 0,3% 0,3% 0,1% 0,1% 18,6% 22,2% 1,03
80 Wach- u.Sicherh.dienste sowie Detekteien 121.759 176.369 193 363 0,5% 0,5% 0,2% 0,3% 44,9% 88,1% 1,30
81 Gebdudebetreuung;Garten-u.Landschaftsbau 493.204 789.221 1.831 2.826 1,8% 2,4% 1,9% 2,3% 60,0% 54,3% 0,96
'82 Wirtschaftl.DL f.Unt.u.Priv.pers.a.n.g. 200.582 374.501 258 995 0,7% 1,1% 0,3% 0,8% 86,7% 285,7% 2,07
34 Offentl. Verwalt.,Verteidigung;Soz.vers. 1.649.754 1.792.413 5.918 6.698 6,1% 5,5% 6,2% 5,4% 8,6% 13,2% 1,04
'85 Erziehung und Unterricht 998.083 1.273.484 4.527 6.583 3,7% 3,9% 4,7% 5,3% 27,6% 45,4% 1,14
'86 Gesundheitswesen 1.926.543  2.447.432 10.603 14.765 7,2% 7,4% 11,0% 11,9% 27,0% 39,3% 1,10
87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime) 755.070  1.039.097 1.504 1.850 2,8% 3,2% 1,6% 1,5% 37,6% 23,0% 0,89
38 Sozialwesen (ohne Heime) 468.145 1.307.170 1.080 3.153 1,7% 4,0% 1,1% 2,5% 179,2% 191,9% 1,05
90-93 Kunst, Unterhaltung und Erholung 214.905 292.931 706 892 0,8% 0,9% 0,7% 0,7% 36,3% 26,3% 0,93
'94 Interessenvertr.+Vereinig.(0.Soz.we+Spo) 442.156 472.214 2.046 2.530 1,6% 1,4% 2,1% 2,0% 6,8% 23,7% 1,16
95 Reparatur v.DV-Geraten u.Gebrauchsgitern 36.015 33.909 238 61 0,1% 0,1% 0,2% 0,0% -5,8% -74,4% 0,27
96 Sonstige Uberwieg. personliche DL 305.242 320.699 800 777 1,1% 1,0% 0,8% 0,6% 51% -2,9% 0,92
'97 Private Haushalte mit Hauspersonal 33.638 48.416 111 139 0,1% 0,1% 0,1% 0,1% 43,9% 25,2% 0,87
) DL+Herst. v. Waren d. PH f. Eigenbed. 20 786 0 * 0,0% 0,0% 0,0% k.A. 3830,0% - -
) Exterritoriale Organisat. u. Korpersch. 28.127 18.049 0 0 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% -35,8% - -
XX Keine Zuordnung méglich 4.589 1.701 2 0 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% -62,9% - -
Gesamt 26.854.566 32.870.228 96.153 124.157 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 22,4% 29,1% 1,05

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der empirica-Regionaldatenbank empirica




