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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Mit den Beschllssen des Konversionsausschusses vom 11.02.2020 und des Planungs- und Bauausschusses
vom 12.02.2020 wurde die Verwaltung der Stadt Firstenfeldbruck beauftragt, fir das gesamte Stadtgebiet
einschlieBlich der Konversionsflache des Fliegerhorstes ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept mit inte-
griertem Einzelhandelskonzept auszuschreiben.

Die grofBe Kreisstadt Firstenfeldbruck ist Teil der Metropolregion Miinchen und liegt damit in einem stark
expandierenden Wirtschaftsraum sowie einer der begehrtesten Siedlungsregionen in Deutschland und Eu-
ropa. Hieraus ergeben sich fir die Stadt besondere Chancen und vielfaltige Herausforderungen wie u.a.
eine wachsende Bevolkerungszahl und die damit einhergehende steigende Mobilitdt, der Erhalt und die
Schaffung von Arbeitsplatzen sowie der Erhalt und Ausbau von Versorgungsstrukturen fiir die Bevolkerung.

Vor diesem Hintergrund besteht fiir die Stadt Furstenfeldbruck eine starke Nachfrage nach gewerblichen
Bauflachen, der jedoch zunehmend knapper werdende, sofort nutzbare Flachen gegeniiberstehen. Insbe-
sondere die Entwicklungen auf dem Fliegerhorst — bestenfalls in einer interkommunalen Arbeitsweise rea-
lisiert — lassen weitere Chancen furr den Furstenfeldbrucker Gewerbestandort erhoffen. Um das vorhandene
Potenzial fur die Stadt nutzen zu kdnnen, sind enge Abstimmungen mit den Nachbargemeinden notwendig.
Dies setzt klare Zielvorstellungen u.a. in Bezug auf zukunftstrédchtige Branchen und ihre Anforderungen an
Flachen und weitere Standortfaktoren voraus. Daneben muss die Qualifizierung, Nachverdichtung und ggf.
Neuordnung bestehender GE-/ GI- sowie MI-Flachen zur Forcierung der Innenentwicklung eine zentrale
Rolle in der Starkung der Stadt Firstenfeldbruck als Standort fiir qualifiziertes Gewerbe spielen. Die Erstel-
lung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes bietet dabei Chancen, den ermittelten quantitativen Be-
darf einerseits unter der Pramisse einer ressourcenschonenden Planung (Fldchensparen) in die Flache zu
bringen (Konversion Fliegerhorst) und andererseits im Zuge der Konzeptentwicklung ebenso ber Quali-
tatsanspriiche und Zielgruppenkonformitat bei einer Flachenentwicklung zu sprechen. Demzufolge soll ein
Gewerbeflachenentwicklungskonzept entwickelt werden, welches die aktuellen Defizite aufzeigt und gleich-
zeitig langerfristig eine Perspektive fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Furstenfeldbruck aufweist.

Mit der Aufgabe der militdrischen Nutzung am Fliegerhorst — voraussichtlich im Jahr 2026 — entsteht die
einmalige Chance, das Areal des Fliegerhorstes mit einer Flache von rd. 200 Hektar auf Firstenfeldbrucker
Flur neu zu entwickeln und im Sinne einer Brucker Identitat in das Stadtgebiet zu integrieren. Das Interesse
an diesem Standort ist groB3, die Erwartungen hoch. Hierflir miissen gesamtstadtische Strategien entwickelt
werden, um die zukilinftigen Herausforderungen der Stadt in der Metropolregion Miinchen zu bewaltigen
und einen innovativen Impuls nicht nur fir den Landkreis, sondern flir die gesamte Region auszuldsen. Die
Entwicklung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes soll ein weiterer Baustein fir die Entwicklung des
Areals werden und das breite Spektrum der Chancen und Mdéglichkeiten darlegen. Zeitgleich soll das Kon-
zept als Grundlage fiir die Entwicklungen der nachsten Jahre im gesamtstadtischen Kontext dienen, um den
Wirtschaftsstandort Firstenfeldbruck zu sichern und weiterzuentwickeln.

Folgende wesentliche Anforderungen und Aspekte bilden die Basis des vorliegenden Konzepts:

= Ermittlung des aktuellen und zukiinftigen Bedarfs an Gewerbeflachen in Firstenfeldbruck durch beste-
hende Unternehmen und Neuansiedlungen.

= Herleitung wesentlicher Standortanforderungen, die fiir Ansiedlungen erfillt sein missen und Auswei-
sung entsprechender potenzieller Entwicklungsflachen.

= Zielgerichtete raumliche Planung von Gewerbeflachen v.a. in Bezug auf die Erweiterung bereits realisier-
ter Gewerbestandorte und den Fliegerhorst als méglichen Potenzialraum
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= Zielformulierung flr eine gewerbliche Nutzung auf dem Areal des Fliegerhorsts als Basis fiir die Aufga-
benstellung des stadtebaulichen Wettbewerbs

Da die gewtlinschten Nutzungen haufig in Konkurrenz mit Einzelhandelsansiedlungen treten, auf der ande-
ren Seite eine attraktive Versorgungsstruktur fiir die Fiirstenfeldbrucker Bevélkerung und dartber hinaus
essenziell ist, mochte die Stadt Firstenfeldbruck ebenso ihr Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 fort-
schreiben, um die stddtebauliche Entwicklung sowie wirtschaftliche Prosperitat in der Zukunft weiterhin
sicherstellen zu kénnen, und eine enge Verschrankung mit den Zielen und Projekten der Gewerbeflachen-
entwicklung zu gewahrleisten.

Der Themenkomplex Einzelhandel ist sehr umfangreich und stellt ein wichtiges Thema bei der gesamtstad-
tischen Entwicklung Fiirstenfeldbrucks dar. Aus diesem Grund wurde in Abstimmung mit der Stadt Fiirsten-
feldbruck beschlossen, das Einzelhandelskonzept aus dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept zu 16sen
und in einem eigenen Bericht zu behandeln. Die Inhalte wurden in einem gemeinsamen Verfahren unterei-
nander abgestimmt und finden in ihrer Zielformulierung Bericksichtigung in beiden Konzepten.

Abb. 1  Unser Auftrag im Uberblick - Leistungsphasen Gewerbeflichen- und Einzelhandelskonzept

PRO- GEWERBEFLACHENKONZEPT EINZELHANDELSKONZEPT

FESS Aufgabenstellung, Uberblick, Zeitplan

Bestandsaufnahme Bestandsaufnahme

Wirtschaftsstrukturanalyse Einzelhandelsstrukturanalyse

Ermittlung des bisherigen und kiinftigen Ermittlung der Nachfragestruktur im
Gewerbeflachenbedarfs (2035) Einzelhandel, Abgrenzung Marktgebiet

Darstellung des Gewerbeflachenangebots und Darstellung des Einzelhandelsangebots und
Ermittlung der Potenziale Ermittlung Marktpotenziale

Definition Zielbranchenmix, Standortfaktoren, Ansiedlungskriterien, interkommunaler
Interessensausgleich ...

Fiirstenfeldbrucker Sortimentsliste, Standort- und
Zentrenkonzept

konkrete Handlungsempfehlung fiir die konkrete Handlungsempfehlung fiir die
Entwicklung vorhandener und neuer Standorte Entwicklung verhandener und neuer Standorte
Priifkriterien, Bauleitplanung Priifkriterien, Bauleitplanung
Monitoring und Dokumentation

Quelle: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Bilanzierung von Flichenangebot und -bedarf

Ey o

Das Untersuchungsdesign fiir das vorliegende Gewerbeflachenkonzept umfasst dabei folgende Themen-
gebiete:

= Analyse der Wirtschaftsstruktur und -entwicklung sowie der Standortpotenziale der Stadt Firstenfeld-
bruck:

- Welche strukturellen Merkmale zeichnen die Wirtschaft in Flrstenfeldbruck aus?
- Welche Branchen haben sich vergleichsweise dynamisch entwickelt?

- Wo sind riicklaufige Entwicklungen festzustellen?

- Welche Entwicklungen sind zukiinftig zu erwarten?
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- Welches sind die wesentlichen Kernzielgruppen der kiinftigen Gewerbeentwicklung in Firstenfeld-
bruck?

- Wie steht die wirtschaftliche Entwicklung und einzelne Strukturdaten im Vergleich zu ausgewahlten
Vergleichskommunen (aus der Region) dar?

= Analyse der Gewerbeflachen der Stadt Firstenfeldbruck:
- Wie sieht die gesamtstadtische Wirtschaftsflachenbilanz aus?
- Wie hoch ist der zukiinftige Bedarf an Gewerbeflachen in Fiirstenfeldbruck?

- Welche Entwicklungsflachen kommen zur mittel- und langfristigen Sicherstellung eines ausreichen-
den Flachenangebotes in Frage?

- Wie kénnen die bestehenden Gewerbestandorte qualitativ weiterentwickelt werden?
= Schlussfolgerungen fiir die gewerbliche Flachenentwicklung in Flrstenfeldbruck:

- Welche bauleitplanerischen Strategien lassen sich fiir die Entwicklung der Gewerbestandorte im Be-
stand ableiten?

- Welche gutachterlichen Empfehlungen ergeben sich aus der Analyse fiir die Entwicklung des Flieger-
horstes und eine entsprechende Ausweisung von Gewerbeflachen sowie die praktische Arbeit der
Stadtverwaltung?

- Welche Handlungsfelder bedirfen einer politischen Entscheidung?

1.2 Unser Auftrag

Im Rahmen der Erstellung des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts wurden folgende Untersuchungs-
schritte durchgefihrt:

= Standortbegehungen der Gewerbestandorte vor Ort

= Auswertung von Datenbanken und Statistiken zur Analyse des Wirtschaftsstandortes und des Gewerbe-
flachenangebots

= Durchflihrung und Auswertung von Expert*innengesprachen mit lokalen Unternehmer*innen
= Prognose der Beschéftigtenentwicklung nach Wirtschaftsabschnitten

= Analyse und Prognose der Nachfrage nach Gewerbeflachen

= Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage

= Strategische Leitlinien, Profilierungskonzept und Handlungsempfehlungen der Gewerbeflachenentwick-
lung

= Begleitende Arbeitsgruppen mit Vertreter*innen aus Politik, Wirtschaft und der Verwaltung

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept inkl. Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Stadt Fiirstenfeld-

bruck wurde in enger Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung, dem Konversionsmanagement, der Bau-
verwaltung und den lokalen Akteuren (Politik, Unternehmer*innen etc.) entwickelt.

1.3 Informationen, Methodik und Definitionen

Dem vorliegenden Bericht liegen einige spezifische Begrifflichkeiten zu Grunde, deren eindeutige Definition
notwendig ist, um Fehlinterpretationen zu vermeiden. Diese werden im Anhang erldutert. Zusatzlich dazu
werden unklare Begriffe im FlieBtext tlw. Gber FuBnoten und Lesehinweise erganzt.

Ebenso finden sich im Anhang Erlduterungen zur Methodik der Erstellung eines Gewerbeflachenentwick-
lungskonzepts.
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2 Gewerbeflachen - Trends und Tenden-
zen

Zur Beschreibung der Situation von Unternehmen und Gewerbebetrieben und der daraus folgenden Fla-
cheninanspruchnahme lasst sich zundchst ein Blick auf die aktuell in Deutschland vorherrschenden Me-
gatrends werfen. Hierbei lassen sich

1.) Okonomischer und technischer Wandel,

2.) Demographischer Wandel,

3.) Wertewandel und Individualisierung,

4.) Globalisierung und Mobilitat,

5.) Klimawandel und Nachhaltigkeit sowie

6.) Digitalisierung und Virtualisierung identifizieren.

Diese zeigen den Rahmen auf und wirken in unterschiedlicher Tiefe auf die Standortentscheidungen und
letztendlich Gewerbeflachennachfrage in Furstenfeldbruck hin.

Demographischer Wandel und Wandel der Arbeitswelten

Der demographische Wandel hat unmittelbare Auswirkungen auf das verfiigbare Arbeitskraftepotenzial.
Der Fachkraftemangel ist mittlerweile in nahezu allen Branchen zu spiren, viele Unternehmen kdnnen nicht
in der Form expandieren, wie sie es gerne wollten, da schlichtweg das Personal fehlt. Aktuelle Studien zeigen
noch keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Flachennachfrage, aber in Gespréachen mit Unterneh-
mer*innen stellt sich die Suche nach qualifizierten Mitarbeiter*innen als ein zentrales Hindernis in der wei-
teren Expansion dar.

Mit der demographischen Entwicklung gehen auch soziale Verdnderungen einher, die sich vorrangig indi-
rekt auf die Wirtschaftsstruktur und Rauminanspruchnahme fiir wirtschaftliche Zwecke auswirken. So lasst
sich in den vergangenen Jahrzehnten beobachten, dass beispielsweise die Bindung einzelner Bewohner*in-
nen oder Mitarbeiter*innen an die ,eigene” Stadt bzw. das Unternehmen tendenziell nachlasst (z. B. hdhere
Fluktuation der Beschéftigten). Die Ursachen sind nicht nur konjunkturell und betriebsintern zu suchen,
sondern in wachsendem MaBe auch durch verdandertes Verhalten der Beschéftigten (z. B. Selbstverwirkli-
chungsziele) zu begriinden, so dass die Arbeitswelt der Wissensgesellschaft zu einem Mix aus Arbeitsein-
satzen bei verschiedenen Arbeitgeber*innen, Weiterbildungen und erhdhten Freizeitanspriichen wird.

Damit verbunden sind auch zunehmende qualitative Anforderungen an die Gestaltung von Arbeitsorten,’
was wiederum Auswirkungen auf die Ansiedlungs-/ Investitionsentscheidungen und die Personalpolitik der
Unternehmen hat. Dieser Prozess geht mit der Tertidrisierung der Wirtschaft einher, die sich sowohl auf
einen wachsenden Anteil des Dienstleistungssektors insgesamt als auch auf die Zunahme von Dienstleis-
tungstatigkeiten innerhalb der Produktion bezieht.

Die steigenden Anforderungen der Mitarbeiter*innen, die im Zuge der Fachkréftesicherung weiter an Rele-
vanz gewinnen, betreffen ebenso das unmittelbare, wie auch das mittelbare Umfeld des Arbeitsplatzes.

' Wachsende Anspriiche an die Attraktivitdt des Arbeitsumfeldes mit viel Freirdumen und Mdglichkeiten zur Selbstverwirklichung
sowie einer hohen Bereitschaft, diese auch einzufordern, werden haufig v.a. den zwischen 1980 und 2000 Geborenen (sog. Gene-
ration Y bzw. Millennials) nachgesagt, die durch einen technikaffinen Lebensstil gepragt sind, konnen aber sicherlich als zuneh-
mend allgemeinglltig betrachtet werden.
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Aktuelle Befragungen (vgl. Abb. 2) zeigen z.B., dass sich der Wunsch-Biroarbeitsplatz oftmals in einem
anregenden, urbanen Umfeld befindet, welches die Anforderungen der Einzelnen zu befriedigen vermag.

Beispielsweise sollte die Distanz zwischen Wohnort und Arbeitsstatte mdglichst gering und die Parkplatz-
suche mit wenig Aufwand verbunden sein. Idealerweise liegt zugleich eine hervorragende OPNV-Anbin-
dung vor, so dass ganzlich auf die Nutzung des (eigenen) Pkw verzichtet werden kann. Auch die Anspriiche
an die Umfeld- und StraBenraumgestaltung wachsen, wobei sich Attraktivitdt und Image der Lage durch
Faktoren wie die Nahe zu (6ffentlichen) Griinflachen, ein reiches gastronomisches Angebot im direkten
Umfeld sowie einen Stadtebau auszeichnet, der den Reprasentationsbediirfnissen der Betriebe (z.B. hin-
sichtlich Architektur/ Stadtgestalt) gerecht wird. Im Wettbewerb um qualifizierte Arbeitskréfte riicken daher
zunehmend weiche Standortfaktoren (vgl. Kapitel 4.2) in den Fokus der Unternehmen.

Abb. 2  Zentrale Faktoren des Wunsch-Arbeitsplatzes verschiedener Altersgruppen*

Pendeldauer zur Arbeitsstitte __
Anbindung an OPNV _- l [

Nihe zu Elnkaufsméglichkeiten I !
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Anmerkung:  * Generation X (Gen X): Geburtsjahrgdnge ab 1965 bis 1980; Millennials: Geburtsjahrgange zwischen 1980 und 2000.
Quelle: Catella Research (2017): Der Arbeitsplatz der Zukunft. Ergebnisse einer Umfrage zum Zusammenhang zwischen Ar-
beiten und Bironutzung

Im Hinblick auf die funktionsrdumliche Verteilung von Arbeitspldtzen im Stadtgefiige, wie etwa im Zuge der
neuerdings wieder viel diskutierten Zunahme von Homeoffice-Arbeitsplatzen und damit mdglicherweise
einhergehenden abnehmenden Flachenbedarfen, muss zunachst festgehalten werden, dass entsprechende
Prognosen schon vor mehr als 15 Jahren erstellt wurden (Auswirkungen von ,Telearbeit”), sich allerdings
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nie in dem erwarteten MaBe erfiillt haben. Aller Voraussicht nach wird es kinftig zwar immer haufiger ein
Nebeneinander verschiedener Arbeitsformen und auch -raume geben. Der unmittelbare Kontakt im rdum-
lichen Aufeinandertreffen der Mitarbeitenden (z.B. im Biiro) bleibt jedoch weiterhin relevant, dementspre-
chend ist auch im Informationszeitalter kein Verlust der Nachfrage auf dem Gewerbeflachenmarkt anzu-
nehmen. Die Ausgestaltung der Rdumlichkeiten (insb. Flexibilisierung von Einheiten) ist jedoch deutlich im
Umbruch.

Nachhaltigkeit im Fokus

Des Weiteren missen bei der Flachenentwicklung, aber zusehends auch in der Standortqualifizierung, ver-
starkt nachhaltige Themen in den Fokus rlicken. Die Gestaltung von ,griinen” Gewerbegebieten mit beson-
derem Fokus auf den aus kommunaler Sicht in der Bauleitplanung steuerbaren Handlungsfeldern (vgl. Abb.
3) nimmt eine immer groBere Bedeutung in der Standortentwicklung ein.

Abb. 3  Handlungsfelder — Nachhaltige Gewerbegebiete

Welche Themengebiete kénnen gesteuert werden?
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Y schonender Umgang

.III-
no ab
Quelle: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Bei der (Neu-)Entwicklung von Gewerbestandorten kann der Fokus auf Umweltvertraglichkeit und eine
nachhaltige Entwicklung - alles, was Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgeht - in Bezug auf Be-
bauung, Nutzung, Energie- und Warmeversorgung etc. einen wichtigen Beitrag zum Umwelt- und Klima-
schutz leisten sowie fur eine hohere Akzeptanz in der Bevdlkerung und gute Vermarktungsmdglichkeiten
fur Unternehmen sorgen. Dabei bedeutet ,nachhaltiges Bauen” zugleich auch ,flexibles Bauen” in Bezug
auf die Nutzungsmaoglichkeiten und eine Diversifizierung der Zielgruppen. Die weitreichendste Wirkung bei
der Innenentwicklung ist dem flachensparenden, v.a. mehrgeschossigen, Bauen zuzuschreiben. Dies bezieht
sich ebenso auf Produktionsgebaude, wie auch auf Parkplatze und anderweitige VerkehrserschlieBungen.
Im Dienstleistungssektor ist die mehrgeschossige Nutzung typisch. Mehrgeschossiges Bauen im Verarbei-
tenden Gewerbe ist hingegen eher bei der Produktion hochwertiger Glter mit niedriger Transportintensitat,
geringem Gewicht und langen Arbeitsprozessen moglich. Mehrgeschossige Losungen im Zuge einer Nach-
verdichtung sind bspw. auch bei Handwerksunternehmen und Kleingewerbe denkbar. Passende Angebote
kdénnen z.B. Uber Gewerbehofe, Handwerkerzentren oder auch Gewerbeparks geschaffen werden.

Eine Nachverdichtung im Bestand bietet sich ebenfalls an, um eine Standortverlagerung zu vermeiden, denn
i.d.R. suchen Unternehmen im Falle zusatzlicher Flachenbedarfe oder Modernisierungserfordernisse vorran-
gig nach Moglichkeiten am aktuellen Betriebsstandort. So kdnnen im Falle einer Selbstnutzung auch die
Aufstockung vorhandener Gebaude, An- und Erweiterungsbauten, ein Dachgeschossausbau oder zuletzt

13



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Furstenfeldbruck 2023 Cima.

auch ein Abriss und Neubau groBerer Geb&ude sinnvoll sein. Mdglichkeiten zur Verdichtung kénnen v.a.
durch personliche Eigentiimer*innengesprache in Erfahrung gebracht bzw. vermittelt werden. Insofern lasst
sich nur in Kombination von kooperativen Strategien, Informations- und Beratungsangeboten sowie recht-
lichen Vorgaben eine effektive Nachverdichtung erzielen. Férderprogramme kdnnen dabei unterstiitzend
wirken. Moglicherweise sind auch die Festsetzungen des B-Plans anzupassen (z.B. als vorhabenbezogener
B-Plan). Aus kommunaler Sicht besteht hier Handlungsspielraum in der Ausgestaltung der Bauleitplanung,
bei der Vergabe kommunaler Liegenschaften (Vergabekriterien, ergdnzende stadtebauliche Vertrdge) so-
wie in der modellhaften Entwicklung von kommunalen Projekten sowie einem Vorbildcharakter bei 6ffent-
lichen Bauvorhaben. Aber auch im Bereich der Mobilitat kann ein gesamtstadtisches, attraktives Angebot
einen wichtigen Beitrag leisten (z.B. Stadtbussystem, Ladeinfrastruktur firr die E-Mobilitdt, Anbindung an
das Radverkehrsnetz).

Abb.4  Trends und Strukturwandel erfordern planerische Antworten
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Quelle: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Teil des Themenfelds der Nachhaltigkeit, aber auch aus Kostengesichtspunkten relevant, ist die zuverlassige
und glinstige Versorgung mit Energie. Hierbei gewinnt verstarkt die kleinrdumige Energieerzeugung und -
verwertung an Bedeutung. Durch Wind-, Wasser- oder Sonnenenergie lassen sich erganzt durch geeignete
Speichereinrichtungen auch im gewerblichen Bereich lokal die benétigten Bedarfe decken. Geothermie oder
die Einrichtung eines eigenen Blockheizkraftwerkes sind weitere Moglichkeiten, die Unternehmen verstarkt
zum Einsatz bringen, um teils autark zu werden oder einen Beitrag zur Energiewende zu leisten, und damit
das eigene Image zu starken. Im vergangenen Jahr ist ausgeldst durch die Energie- und Gaskrise aufgrund
des Kriegsgeschehens in der Ukraine die Nachfrage nach eigenen Versorgungslésungen auch im gewerbli-
chen Bereich noch einmal gestiegen.
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3 Der Wirtschaftsraum Filirstenfeldbruck

Der Gewerbeflachenbedarf wird wesentlich durch die Wirtschaftsstruktur, demografische Faktoren sowie
durch globale und nationale Entwicklungstrends der Realwirtschaft beeinflusst, die langfristig wirksam sind.
Einige dieser oftmals als ,Megatrend” (vgl. Kapitel 2) bezeichneten Einflussfaktoren kdnnen bisweilen dazu
fhren, dass sich die bisherigen Trendlinien auch wandeln und neue Schwerpunktsetzungen bei der Gewer-
beflachenpolitik an Bedeutung erlangen. Daher gilt es, diese ibergeordneten Trends ebenso wie die lokalen
Rahmenbedingungen und Entwicklungen regelmaBig zu evaluieren, um bei Veranderungen falls notwendig,
reagieren zu kdénnen.

Im Folgenden wird der Wirtschaftsraum Firstenfeldbruck bezogen auf u.a. seine Lage und Erreichbarkeit,
die Bevolkerungsentwicklung, Pendlerbewegungen, sowie unterschiedliche Aspekte und Kennziffern der
Branchenstruktur und Kompetenzfelder der Stadt sowie des Landkreises genauer beleuchtet.

3.1  Zentralortliche Funktion, groBraumige Lage und Erreichbar-
keit, touristische Bedeutung

Die GroBe Kreisstadt Flrstenfeldbruck, in der Européischen Metropolregion Miinchen gelegen, umfasst auf
einer Flache von ca. 3.252 ha rd. 37.181 Einwohner*innen?. Sie ist GroBe Kreisstadt des gleichnamigen
Landkreises und im Westen des Regierungsbezirks Oberbayern gelegen.

Das Stadtgebiet weist eine relativ kompakte Siedlungsstruktur auf, die sich neben der Kernstadt aus elf
weiteren Stadtteilen zusammensetzt: Aich, Kloster Furstenfeld, Gelbenholzen, Hasenheide, Kreuth, Lindach,
Neu-Lindach, Pfaffing, Puch, Rothschwaig und Weiherhaus. Der Anteil der Industrie- und Gewerbeflachen
an der Siedlungsflache belduft sich in Furstenfeldbruck auf ca. 15 %. Damit bewegt sich die GroBe Kreisstadt
in etwa auf dem Niveau des Vergleichswertes flir Bayern (ca. 17 %), des Landkreises (ca. 14 %) sowie einiger
ausgewahlter Umlandkommunen.? Wéahrend Bayern, der Landkreis sowie die Vergleichskommunen Starn-
berg, Landsberg am Lech und Germering seit 2016 einen Zuwachs an Industrie- und Gewerbeflachen ver-
zeichnen konnten, hat Furstenfeldbruck im selben Zeitraum ca. 7,6 % seiner Industrie- und Gewerbeflachen
verloren. Der Riickgang erfolgte im Wesentlichem 2016/2017 und setzte sich danach deutlich abgeschwacht
bis 2020 fort.*

Als Mittelzentrum hat Furstenfeldbruck sowohl eine wichtige lokale als auch regionale Versorgungsfunk-
tion zu erfiillen. Laut dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern ,(...) sollen [Mittelzentren] darauf
hinwirken, dass die Bevolkerung in allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Be-
darfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.">

Dartber hinaus fungiert Furstenfeldbruck auch als Gewerbestandort, der einerseits Arbeitsplatze fir die
Stadt- wie auch Landkreisbewohner*innen bereitstellt und andererseits auch wichtige Einnahmen Gber die
anfallenden Gewerbesteuern generiert. Viele Firmen blicken in Furstenfeldbruck auf eine langjdhrige Unter-
nehmensgeschichte zuriick und sind von hier aus regional, national aber auch international tatig.

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Gebietsstand 01.01.2022 und Einwohner*innenzahl vom 30. Juni 2022; die Einwohner*in-
nenzahl der Stadt Furstenfeldbruck belief sich gemaR Angaben der Stadtverwaltung zum 31.01.2023 auf 39.844. Da fiir Vergleichs-
kommunen und andere Daten, die im Zusammenhang mit der Einwohner*innenzahl verwendet werden, die entsprechenden Werte
nicht mit Stand vom 31.01.2023 vorliegen, wird im Folgenden der Stand vom 30.06.2022 verwendet, der einheitlich verflgbar ist.

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022; In den Umlandkommunen Starnberg und Germering kommt den Industrie- und Gewer-
beflachen ein Anteil von ca. 8 bzw. 9 % zu. Dachau und Freising liegen etwa gleichauf mit Flrstenfeldbruck (jew. ca. 16 %) wahrend
in Landsberg am Lech etwa ein Drittel der Siedlungsflache auf Industrie- und Gewerbeflachen entfallt (ca. 32 %).

4 Bayerisches Landesamt fr Statistik 2022

> LEP Bayern S. 24
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Die Stadt Firstenfeldbruck liegt rd. 25 Kilometer westlich von Miinchen und profitiert verkehrlich damit von
den Verkehrsachsen in Richtung der Landeshauptstadt. Die Lage im Verdichtungsraum Muinchen fihrt dem-
nach zu einer guten verkehrlichen Anbindung sowohl an das Straen- als auch Schienennetz und damit
zu einer guten Uberdrtlichen Erreichbarkeit. Fiir den Uberdrtlichen Verkehr ist insbesondere die Anbindung
an Autobahnen und BundesstraBBen von Bedeutung. Firstenfeldbruck liegt hierbei glinstig gelegen zwi-
schen den Autobahnen A 8 (Miinchen — Karlsruhe) und A 96 (Miinchen - Lindau), welche beide durch die
BundesstraBBe B 471 innerhalb von rd. einer Viertelstunde vom Stadtgebiet erreichbar sind. Die BundesstraBBe
B 2 verlauft als Hauptverkehrsachse durch das Stadtgebiet von Firstenfeldbruck und verbindet die Stadt
direkt sowie als Zubringer zur Ringautobahn A 99 mit Mlnchen. Das Miinchner Stadtzentrum ist von Fiirs-
tenfeldbruck in rd. 35 Minuten mit dem Pkw zu erreichen. Uber die A 8 ist Fiirstenfeldbruck neben Miinchen
auch noch gut an Augsburg, und somit eine weitere Metropole Bayerns, angebunden (rd. 45 Minuten Fahrt-
zeit). In stidwestlicher Richtung verbindet die Autobahn A 96 Furstenfeldbruck darliber hinaus mit Lands-
berg am Lech (rd. 30 Minuten). Das Stadtgebiet von Furstenfeldbruck wird von den beiden BundesstraBen
B 2 und B 471 durchquert. Letztere verlduft von Nordosten nach Stidwesten und verbindet Fiirstenfeldbruck
in Richtung Nordosten mit Olching und Dachau und im Sudwesten mit Grafrath und Inning am Ammersee.
Die Bundesstrafe B 2 verlauft von Nordwesten nach Stidosten und verbindet Furstenfeldbruck mit Germe-
ring im Stidosten und Mammendorf, Mering und Friedberg im Nordwesten. Innerhalb von Firstenfeldbruck
verlauft die Bundesstrale B 2 als Hauptverkehrsachse durch das Stadtgebiet (Augsburger StraBe, Haupt-
straBe und Miinchner StraBe).

In das nahere Umland sowie innerhalb des Furstenfeldbrucker Stadtgebiets (Ortsteile) wird die Verkehrsan-
bindung der Stadt Firstenfeldbruck fir den motorisierten Individualverkehr v.a. durch die StaatsstraBen
St 2054, St 2053 und die Emmeringer StraBe gewahrleistet. Weiterhin verfligt Firstenfeldbruck tber ein
kleinteilig verzweigtes Netz an Kreis- und Gemeindestral3en.

Mit Blick auf den OPNV verkehren innerhalb des Fiirstenfeldbrucker Stadtgebietes zahlreiche Buslinien im
10- bis 30-Minuten Takt, welche die Kernstadt mit den Ortsteilen, sowie umliegenden Gemeinden verbin-
den. Des Weiteren ist die Stadt Furstenfeldbruck in das Miinchner S-Bahn-Netz eingebunden. Die Bahnhofe
Furstenfeldbruck und Buchenau werden von der Linie S 4 (Geltendorf-Miinchen-Trudering/ Ebersberg) in
20-minUltiger Taktung frequentiert. Der Miinchner Hauptbahnhof ist mit der S-Bahn in ca. 30 Minuten zu
erreichen. Firstenfeldbruck ist neben der S-Bahn durch die Regionalbahn 74 mit dem Miinchner Haupt-
bahnhof verbunden. Diese fahrt stiindlich ausgehend von Buchloe in knapp 20 Minuten zum zentralen
Kopfbahnhof der Landeshauptstadt.

Als Mittelzentrum kommt Firstenfeldbruck eine Versorgungsfunktion fir die Stadt-/ Umlandbevdlkerung
mit GUtern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs zu, zudem fungiert sie als wichtiger Bildungs-, Kultur-,
Verwaltungs- und Versorgungsstandort und halt Wohnungsangebote verschiedenster Art vom Einfamilien-
haus bis zum Geschosswohnungsbau vor. Aufgrund der Lage im Ballungsraum Miinchen ist auch in Firs-
tenfeldbruck eine entsprechend hohe Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt zu verzeichnen.

Als Standortvorteile des Wirtschaftsstandortes Firstenfeldbruck sind grundsatzlich festzuhalten:

= gute Anbindung an die Uberregionalen Verkehrswege

= Lage innerhalb der Metropolregion Miinchen

= Raumliche Nahe zu den Metropolen Miinchen und Augsburg

= Gute Erreichbarkeit des nahegelegenen Flinfseenlandes mit seinem hohen naturrdumlichen Freizeitwert

Trotz rdumlicher Nahe zu beliebten Ausflugs- und Urlaubsdestinationen stellt Fiirstenfeldbruck selbst keine
klassische Tourismusdestination z.B. zum Skifahren, Wandern oder fiir den Wassersport dar, sondern wird
insbesondere von Messe- oder Tagungsgasten und Besucher*innen kultureller Veranstaltungen im Veran-
staltungsforum aufgesucht. Im Vergleich zu anderen Kommunen mit umfassenderen touristischen
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Potenzialen verfiigt Fiirstenfeldbruck daher (iber vergleichsweise niedrige Tourismuskennzahlen (z.B. Uber-
nachtungen, Tourismusintensitat). Fir das Jahr 2019 sind folgende Kennziffern festzuhalten®:

= acht Beherbergungsbetriebe

= ca. 416 Betten

= 25.450 Gasteankiinfte

= 46.336 Ubernachtungen

= Tourismusintensitat: ca. 1.252

= Aufenthaltsdauer in Tagen: @ 1,8

Fur einen Vergleich von touristischen Destinationen eignet sich die Kennziffer der Tourismusintensitat, da
diese die Gastelibernachtungen in Relation mit den jeweiligen Einwohner*innen (in Tausend) der Kommune
bringt. Die Furstenfeldbrucker Tourismusintensitat des Jahres 2019 liegt deutlich unter dem Durchschnitt
im Regierungsbezirk Oberbayern (ca. 9.429). Weiterhin kann eine abnehmende Tourismusintensitat in der
letzten Dekade festgestellt werden: 2011 lag diese in Firstenfeldbruck noch bei 1.537 (somit rd. -5.500
Ubernachtungen).’

3.2 Rahmenbedingungen

Im Folgenden werden zundchst zentrale Erkenntnisse aus der Bevolkerungsentwicklung gezogen, welche
z.B. durch ihre Gesamtentwicklung oder die Altersstruktur direkte Auswirkungen auf das Fachkraftepoten-
zial hat. AnschlieBend erlaubt ein Blick in die Pendler*innenstruktur erste Aussagen zum Arbeitsmarkt und
der Bedeutung Firstenfeldbrucks als Arbeitsstandort.

Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Der demografische Wandel mitsamt der sich deutlich verdndernden Alters- und Haushaltsstrukturen gilt als
einer der wesentlichen Treiber mittel- bis langfristiger Veranderungen, am Arbeitsmarkt ebenso wie bei den
bisherigen sozialen Sicherungssystemen, der Wirtschaftsentwicklung oder auch der Siedlungsstruktur.

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Fiirstenfeldbruck verlief in der vergangenen Dekade positiv, so-
dass in Summe ein Anstieg der Zahl der Einwohner*innen um ca. 9,5 % zu konstatieren ist. Die Detailbe-
trachtung der Bevolkerung der Stadt Flrstenfeldbruck zeigt iber die Jahre eine durchwachsene Entwick-
lung. Wahrend zwischen 2012 und 2018 ein stetiges Wachstum verzeichnet werden konnte, weisen die
Jahre 2019 bis 2021 hingegen einen, wenngleich geringen, Bevolkerungsriickgang auf. Dieser wird jedoch
in dem folgenden Jahr wieder durch einen positiven Anstieg abgeldst (vgl. Abb. 5).8

Ein Blick auf die Bevolkerungsprognose® des Bayerischen Landesamtes fur Statistik lasst fur die Stadt Furs-
tenfeldbruck ein weiteres Ansteigen der Einwohner*innenzahl ableiten. Den Prognosen zufolge werden bis
2039 ca. 39.340 Einwohner*innen im Firstenfeldbrucker Stadtgebiet leben. Dies entspricht einem Bevdlke-
rungswachstum von etwa 2.159 Personen bzw. ca. 5,8 % im Vergleich zu 2022. Damit erwartet die Stadt
Furstenfeldbruck eine positive Bevolkerungsentwicklung, welche im bayernweiten Vergleich Gberdurch-
schnittlich ausfallt (Landesdurchschnitt: ca. 2,3 % bis 2039). Fiir den wirtschaftlich starken Regierungsbezirk

6 Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022, Stand: 31.12.2019; aufgrund der Corona-Pandemie sind die Tourismusbewegungen 2020
— 2022 deutlich zuriickgegangen. Da jedoch davon auszugehen ist, dass es sich dabei nur um einen temporaren Riickgang handelt,
stellen diese kein realistisches Abbild der touristischen Situation in Firstenfeldbruck dar. Daher werden im Folgenden die Kenn-
ziffern aus dem Jahr 2019 verwendet.

7 Bayerisches Landesamt fur Statistik 2023, Stand: 31.12.2011/ 2019

8  Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022, Stand: 30. 06. des jeweiligen Jahres

®  Prognosen basieren auf Annahmen der Entwicklung verschiedener Faktoren. Sie sind daher immer mit einer gewissen Unsicherheit
verbunden und kdnnen von der tatsachlichen Entwicklung abweichen.
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Oberbayern erreicht die Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2039 ein Wachstum von ca. 5,2 %.'° Entspre-
chend fallt der Prognosewert fiir Fiirstenfeldbruck im Vergleich mit dem Regierungsbezirk leicht tiberdurch-
schnittlich aus.

Damit muss sich Firstenfeldbruck — anders als viele andere Stédte — in den nachsten Jahren nicht mit den
Konsequenzen einer schrumpfenden Zahl der Wohnbevdlkerung auseinandersetzen, sondern hat vielmehr
die Aufgabe zusatzlichen Wohnraum vorhalten zu miissen. GemaB den von der Stadt Fiirstenfeldbruck zur
Verfligung gestellten Unterlagen zu geplanten Wohnbauentwicklungen und den Vorhaben am Fliegerhorst
reagiert die Stadt bereits auf den aktuellen und weiterhin zu erwartenden Druck auf dem Wohnungsmarkt.
Mit Blick auf die Anzahl der derzeit geplanten Wohneinheiten, ist fiir Firstenfeldbruck voraussichtlich von
einer noch starkeren Zunahme von Einwohner*innen auszugehen, als vom Bayerischen Landesamt fiir Sta-
tistik prognostiziert.

Abb.5  Bevoélkerungsentwicklung 2012 - 2022
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Stand: 30.06. des jeweiligen Jahres

Hinsichtlich der Altersstruktur in Flrstenfeldbruck lasst sich derzeit eine im Vergleich zum Freistaat Bayern
dhnliche Bevolkerungsstruktur festhalten. Etwa ein Finftel (ca. 21 %) der Fiirstenfeldbrucker*innen sind alter
als 65 Jahre und ca. 17 % unter 18 Jahre alt. Die Gruppe der Personen im Alter von 18 bis 39 liegt in Firs-
tenfeldbruck bei einem Anteil von ca. 27 %. Etwa 34 % der Bevdlkerung in Firstenfeldbruck sind zwischen
40 und 64 Jahren alt. Das Durchschnittsalter in Firstenfeldbruck liegt mit ca. 43,8 Jahren leicht unter dem
bayerischen Durchschnitt von ca. 44,1 Jahren.™

Der demographische Wandel wird jedoch auch in Firstenfeldbruck spiirbar werden. Gemaf den Voraus-
berechnungen des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik wird bei der Entwicklung der Altersgruppen der
Anteil der Gber 65-jahrigen bis 2039 voraussichtlich deutlich ansteigen (+ ca. 27 %). Die Zahl der unter 18-
Jahrigen nimmt dagegen nur leicht zu (+ ca. 6 %) und die Altersgruppe der 18- bis 65-Jahrigen weist

© Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Prognosewerte fiir den Stichtag 31.12.2039

Die aktuellen Wohngebietsplanungen umfassen gemaB Unterlagen der Stadt Furstenfeldbruck ca. 1.466 neue Wohneinheiten bis
2030, hinzu kommen ca. 1.600 geplante Wohneinheiten am Standort Fliegerhorst. Unter der Annahme einer durchschnittlichen
HaushaltsgréBe von 2,0 Personen/ Wohneinheit ergibt sich dadurch ein Wachstum von ca. 6.132 Personen.

Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Stand: 31.12.2021 (Daten zur Altersstruktur werden nur jeweils zum 31.12. veroffentlicht;
Rundungsdifferenzen méglich)
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einen geringen Rickgang von ca. 1 % auf.’ Fir eine weiter prosperierende wirtschaftliche Entwicklung ist
jedoch die Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter relevant, die insbesondere in der Thematik eines
deutschlandweit auftretenden Fachkraftemangels ihren Niederschlag findet und somit auch in Fiirsten-
feldbruck zu beriicksichtigen ist. Um hier aktiv gegenzusteuern, bedarf es u.a. zielgruppengerechter Woh-
nungsangebote, die einen weiteren Zuzug innerhalb der Altersgruppe der Erwerbstatigen unterstiitzen
kénnen. Eine weitere Mdglichkeit zur Kompensation besteht in einem verstarkten Rickgriff auf Berufs-
pendler, die im Folgenden untersucht werden.

Pendler*innensaldo

Wichtige Anhaltspunkte fir die Bedeutung Firstenfeldbrucks als Wirtschafts- bzw. Arbeitsplatzstandort
kénnen aus der Analyse der Pendler*innenbewegungen abgeleitet werden. Grundsatzlich lasst sich festhal-
ten, dass zwischen Firstenfeldbruck und den Kommunen im Umland enge Pendelverflechtungen bestehen:
Furstenfeldbruck ist Zielort von rd. 10.608 Einpendler*innen, welchen rd. 11.897 Personen gegenlberstehen,
die aus beruflichen Griinden in andere Gemeinden pendeln. Somit ergibt sich fir die Stadt Flrstenfeldbruck
ein negativer Pendlersaldo von -1.289 Birger*innen. Der Vergleich mit der Pendler*innenstruktur des Land-
kreises Furstenfeldbruck zeigt, dass auch dort ein negativer Saldo (-39.121 Pendler*innnen) besteht.™ Dieser
Uberhang an Auspendlern ist jedoch bei Kommunen in rdumlicher Nahe zum (iiber-)regional wichtigen
Arbeitsplatzstandort Miinchen aufgrund des groBen Arbeitsplatzangebots zu erwarten. Hervorzuheben ist
vielmehr, dass Fiirstenfeldbruck trotz der Konkurrenz durch die Landeshauptstadt (und nachgeordnet auch
der nahegelegen Metropole Augsburg) in groBem Umfang Beschaftigte aus dem Umland durch die lokalen
Arbeitgeber binden kann.

Da absolute Zahlen nur eine begrenzte Aussagekraft besitzen und bei unterschiedlichen GréBen der Ver-
gleichsregionen oder -stadte keine Vergleiche ermdglichen, kann im Zusammenhang mit den Pendelver-
flechtungen auch die Einpendler*innenquote betrachtet werden. Diese beschreibt den Anteil der Einpend-
ler*innen an den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (svB) am Arbeitsort in Prozent, die Auspend-
ler*innenquote entsprechend den Anteil der Auspendler*innen an den sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Wohnort. Fir die Stadt Furstenfeldbruck belduft sich die Einpendler*innenquote auf ca. 72 %, die
Auspendler*innenquote liegt bei ca. 74 %. Ein Anteil von rd. 28 % der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Arbeitsort ist sowohl in Firstenfeldbruck wohnhaft als auch beschaftigt.

Der Vergleich mit umliegenden Gemeinden, welche Ahnlichkeiten in Bezug auf ihre Bevélkerungszahl und
zentraldrtliche Stellung haben, zeigt, dass Flrstenfeldbruck mit einer Einpendler*innenquote von ca. 72 %
im Mittelfeld einzuordnen ist: Dachau erreicht einen Wert von ca. 68 %, in Germering liegt die Quote bei
ca. 70 % und in Starnberg bei ca. 77 %. Im Hinblick auf die Auspendler*innenquote kann Firstenfeldbruck
mit rd. 74 % teilweise eine bessere Bindung der eigenen Wohnbevdlkerung aufweisen als die Vergleichs-
stadte (Starnberg ca. 70 %, Dachau ca. 77 %, Germering ca. 85%)."

Fur eine bessere Einordnung der Pendlerstruktur in Firstenfeldbruck kdnnen noch Aussagen zu den Her-
kunftsgemeinden der Einpendler*innen, sowie den Zielgemeinden der Auspendler*innen gemacht werden.
Da zu erwarten ist, dass die wesentlichen rdumlichen Tendenzen nach wie vor bestehen, lasst sich fur Furs-
tenfeldbruck folgendes festhalten: Die mit Abstand stérksten Verflechtungen bestehen sowohl die Ein- als
auch die Auspendler*innen betreffend mit der Landeshauptstadt Miinchen. Die Anzahl der Auspendler*in-
nen liegt dabei mit ca. 6.005 Personen erwartungsgemaB deutlich hdher als die Zahl der Miinchner*innen,
die in Firstenfeldbruck beschaftigt sind (ca. 1.894 Personen). Somit hat etwa die Halfte der

Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022, Bevolkerungsvorausberechnung zum 31.12.2039, aktuelle Bevdlkerung nach Altersgrup-
pen, Stand 31.12.2021 (Daten zur Altersstruktur werden nur jeweils zum 31.12. veréffentlicht; Rundungsdifferenzen moglich)
Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2021; statistische Daten zu Pendler*innen besitzen keine Aussagekraft zu den tat-
sachlich durchgeflihrten Bewegungen zwischen Wohnort und Arbeitsort von den Pendler*innen. Somit sind Aspekte wie Wochen-
arbeitszeit, Homeoffice und mobiles Arbeiten der Arbeitnehmenden in den Daten nicht aufgefiihrt.

5 Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2021
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Auspendler*innen den Arbeitsort Miinchen zum Ziel, wahrend unter den Einpendler*innen nach Fiirsten-
feldbruck der Anteil der Mlinchner*innen bei ca. 18 % liegt. Bei den weiteren Ziel- und Herkunftsorten der
Beschaftigten ist im Wesentlichen ein Austausch von Arbeitskréften festzustellen: die Umlandkommunen
Olching, Maisach, Puchheim, Germering und Emmering stellen sowohl den Arbeitsort zahlreicher Flrsten-
feldbrucker*innen dar (jew. etwa 3 — 5 % der Auspendler*innen), sind aber im Gegenzug auch Wohnort
vieler in Firstenfeldbruck beschaftigter Personen (jew. etwa 5 — 9 % der Einpendler*innen). Eine Konzentra-
tion der Pendelverflechtungen lasst sich somit v.a. auf die Richtung Miinchen gelegenen Kommunen fest-
stellen, wahrend sie aufgrund des vergleichsweise landlich gepragten Umlands im Westen Firstenfeld-
brucks nur eingeschrankt vorhanden ist.'® Hier folgen Mammendorf (4%) und Moorenweis (3%) erst auf
den weiteren Platzen. In Gesprachen mit Unternehmer*innen aus Firstenfeldbruck wurde dementgegen
insbesondere das Arbeitskraftepotenzial im Hinterland nach Westen als weiteres Potenzial und Grund fir
eine Betriebsansiedlung genannt.

3.3  Wirtschaftsstruktur

Um ein moglichst umfassendes Bild tber die wirtschaftlichen Strukturen und Entwicklungen in Firstenfeld-
bruck zu erhalten, werden im Folgenden die Beschaftigtenzahlen — insgesamt sowie nach Wirtschaftsberei-
chen — und deren Entwicklung beleuchtet. An geeigneter Stelle werden Vergleiche mit dem Land Bayern
sowie umliegenden Kommunen durchgefiihrt. Dariiber hinaus werden zur Einordnung des Wirtschafts-
standorts Furstenfeldbruck auch die Entwicklung der Betriebszahlen und Gewerbesteuereinnahmen be-
leuchtet.

Fur eine Cluster-Analyse und kleinrdumliche Einschdtzung der Branchenverteilungen werden im Anschluss
noch eine Branchenportfolio- sowie eine Shift-Share-Analyse durchgefiihrt, um die Leit- und Wachstums-
branchen der Stadt Furstenfeldbruck zu ermitteln. Darliber hinaus sollen auch solche Branchen benannt
werden, die zusatzlich als relevante Zielgruppe angesprochen werden sollten, um den Wirtschaftsraum zu-
kunftsfahig aufzustellen.

3.1.1 Wirtschaftsstruktur im Uberblick

Beschiftigtenentwicklung (SvB)

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in Furstenfeldbruck konnte seit 2011
nahezu kontinuierlich einen Anstieg verzeichnen. Zum Stichtag 30.06.2021 sind insgesamt 14.797 Personen
einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung in Furstenfeldbruck nachgegangen, was einem Wachs-
tum von knapp 13 % seit 2011 entspricht. '’

16 Statistische Amter der Lander 2022: Pendleratlas Deutschland, Pendelstréme 2021, Stand: 30.06.2021
7 Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2012/ 2021
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Abb. 6  Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten (SvB) am Arbeitsort Fiirstenfeldbruck
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30. Juni des jeweiligen Jahres

Vergleicht man die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen Firstenfeldbrucks mit der des Landkreises sowie
weiterer Kommunen &hnlicher zentralortlicher Hierarchiestufe bzw. ahnlicher Einwohner*innenzahl in der
Region, zeigt sich, dass Fiirstenfeldbruck trotz der positiven Beschaftigtenentwicklung unterdurchschnittlich
einzuordnen ist. Die Vergleichsstadte Dachau, Starnberg und Landsberg am Lech verzeichnen im Zeitraum
2011 bis 2021 ein Wachstum von jeweils ca. 20 — 30 %, Germering erreicht sogar einen Anstieg um ca. 46 %.
Entsprechend bewegt sich auch die Wachstumsrate des Landkreises Firstenfeldbruck mit ca. 31 % auf ei-
nem vergleichsweise hohen Niveau. Auch im gréBeren VergleichsmaBstab mit Bayern und Deutschland liegt
Furstenfeldbruck hinter den Wachstumsraten von ca. 21 bzw. 19 %.8

Abb. 7  Relative Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB) im regionalen Vergleich
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06. des jeweiligen Jahres

18 Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06. des jeweiligen Jahres
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Arbeitsplatzdichte

Eine weitere Moglichkeit zur Einordnung des Wirtschaftsstandorts Firstenfeldbrucks bietet der Vergleich
der Arbeitsplatzdichte, d.h. der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort je 1.000
Einwohner*innen. Fir das Jahr 2021 erreicht Firstenfeldbruck einen entsprechenden Wert von ca. 400,3 und
liegt damit deutlich Uber dem Vergleichswert des teilweise eher landlich gepragten Landkreises (ca. 249,5).
Im Vergleich zu den o.g. Umlandkommunen bewegt sich die GroBe Kreisstadt dagegen im Mittelfeld und
liegt Gber Germering und Dachau (ca. 217,2 bzw. 333,8) aber unter den entsprechenden Werten von Starn-
berg und Landsberg am Lech (ca. 493,5 bzw. 555,5)."

Entwicklung Anzahl Betriebe

Neben steigenden Beschaftigtenzahlen ist in Furstenfeldbruck auch bei der Anzahl an Betrieben insgesamt
seit 2011 eine positive Entwicklung zu verzeichnen. So kam es im Zeitraum von 2011 bis 2021 zu einem
Anstieg von rd. 5,5 %, was einem Plus von ca. 54 Betrieben entspricht. Innerhalb dieser Dekade sind Phasen
mit einer ricklaufigen Entwicklung zu verzeichnen, wie v.a. 2019/ 2020 vermutlich pandemiebedingt. Ein
Vergleich mit der Entwicklung des Landkreises Firstenfeldbruck zeigt, dass dort im gleichen Zeitraum ein
Wachstum von rd. 11 % verzeichnet werden konnte, sodass die Stadt Firstenfeldbruck ahnlich wie bei der
Beschéftigtenzahl trotz positiver Entwicklung hinter der Wachstumsrate des Landkreises zurtickbleibt.?°

Abb. 8 Entwicklung der Anzahl an Betrieben in Fiirstenfeldbruck (2011 - 2021)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06. des jeweiligen Jahres

Sowohl die absoluten Zahlen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten als auch der Betriebe sind in
den vergangenen zehn Jahren in Firstenfeldbruck angestiegen. Bei Betrachtung der relativen Entwicklung
seit dem Jahr 2011 zeigt sich, dass das relative Wachstum der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
starker angestiegen ist als das der Betriebe in Firstenfeldbruck. In der Folge hat sich seit 2011 auch die
durchschnittliche Beschaftigtenanzahl pro Betrieb von ca. 13,4 auf 14,3 erhéht und spiegelt gewisse Kon-
zentrationstendenzen in Flrstenfeldbruck wider.

' Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand 30.06.2021, Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Stand: 30.06.2021
20 Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand 30.06. des jeweiligen Jahres
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Abb. 9 Relative Entwicklung der SvB und der Anzahl an Betriebe in Fiirstenfeldbruck (2011 - 2021)
115%

14,3 Beschéftigte/ Betrieb

110%

105%

13,4 Beschaftigte
Betrieb
100%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

—@—Betriche ==@==Beschaftigte
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand Betriebs- und Beschéftigtenzahlen: 30. Juni des jeweiligen Jahres

Flachennutzung

Bezogen auf die Flachennutzung, d.h. die Industrie- und Gewerbefldchen je sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigtem lasst sich festhalten, dass Firstenfeldbruck mit ca. 89,6 m?/ Beschéaftigtem im Vergleich zu den
Umlandkommunen, dem Landkreis sowie dem Freistaat eher niedrige Werte aufweist. Lediglich Germering
(ca. 64,2) und Starnberg (ca. 66,0) liegen noch darunter, wahrend Dachau (ca. 107,5), Landsberg am Lech
(ca. 199,7) aber auch der Landkreis (ca. 151,7) und Bayern (ca. 164,6) z.T. deutlich hohere Werte aufweisen.
Dieser Aspekt kann erste Anhaltspunkte dahingehend liefern, ob in einer Kommune eher flachenintensive
Branchen wie z.B. Logistik, Verkehr angesiedelt sind, oder der Schwerpunkt u.a. im Dienstleistungsgewerbe
liegt, welches i.d.R. einen geringeren Flachenverbrauch aufweist. Auch o.g. Konzentrationstendenzen kén-
nen sich in einem niedrigeren Flachenverbrauch niederschlagen, wenn Betriebe ihre Mitarbeiter*innenzahl
ohne grofBe raumliche Verdnderungen erhéhen.

Gewerbesteuereinnahmen

Die fur Unternehmen anfallenden Gewerbesteuern sind flir Kommunen eine wesentliche Einnahmequelle.
Gleichzeitig stellen sie allerdings auch eine hochst volatile Kennzahl dar, die sehr groBen Schwankungen
unterliegen kann und u.a. durch gewinnminimierende Investitionen auf Betriebsebene auch gezielt reduziert
werden kann. Dennoch soll zur Einordnung der kommunalen Gewerbesteuereinnahmen ein kurzer Ver-
gleich zu den Umlandkommunen und der Region gezogen werden. Da der Vergleich der absoluten Gewer-
besteuereinnahmen nur bedingt aussagekréftig ist und keine Einordnung Firstenfeldbrucks mit anderen
Kommunen ermdglicht, werden die Gewerbesteuer je sozialversicherungspflichtig beschaftigter Person
(SvB) und je Hektar Gewerbe- und Industrieflache (ha) herangezogen.

Mit Blick auf die Gewerbesteuereinnahme je SvB bewegt sich Furstenfeldbruck mit einem Wert von ca.
1.377 €/SvB im regionalen Vergleich gemeinsam mit Dachau (ca. 1419 €/SvB) und Starnberg (ca.
1.500 €/SvB) auf einem eher niedrigen Niveau. Landsberg am Lech, der Landkreis Furstenfeldbruck sowie
Bayern erreichen im Durchschnitt Werte von ca. 2.000 €/SvB (ca. 1.992 bis 2.276 €/SvB), wahrend Germering
mit ca. 2.715 €/SvB etwa doppelt so viel Gewerbesteuereinnahmen je sozialversicherungspflichtig beschaf-
tigter Person verzeichnen kann.
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Auch bei der Gewerbesteuereinnahme je ha Gewerbe- und Industriefliche erreicht Germering mit ca.
442.000 €/ha im Vergleich den Spitzenwert. Firstenfeldbruck bewegt sich mit ca. 153.670 €/ha auf einem
Mittelwert und liegt gleichauf mit dem Vergleichswert des Landkreises (ca. 155.316 €/ha). Wahrend Starn-
berg mit ca. 235.667 €/ha hohere Einnahmen verzeichnen kann, bewegen sich Dachau und Landsberg am
Lech (ca. 136.28 bzw. 100.503 €/ha) auf einem niedrigeren Niveau. Auch im bayernweiten Vergleich (ca.
124.977 €/ha) erreicht Furstenfeldbruck einen Gberdurchschnittlichen Wert.

Analyse nach Wirtschaftsbereichen

In einem weiteren Schritt werden die Beschaftigten in Flrstenfeldbruck den Wirtschaftsbereichen ,Land-
und Forstwirtschaft, Fischerei”, ,Produzierendes Gewerbe”, ,Handel, Verkehr, Gastgewerbe”, ,Unterneh-
mensdienstleister” sowie ,6ffentliche und private Dienstleister” zugeordnet.

Dabei zeigt sich, dass die Beschéaftigungsstruktur in der Kreisstadt Flrstenfeldbruck v.a. durch den Dienst-
leistungssektor gepragt wird. Etwa zwei Drittel der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten arbeiten in
diesem Sektor, wahrend sich die verbleibenden Beschaftigten im Wesentlichen auf die beiden Bereiche
.Produzierendes Gewerbe" (ca. 17 %) sowie ,Handel, Verkehr, Gastgewerbe” (ca. 18 %) verteilen. ,Land- und
Forstwirtschaft” spielt im Wirtschaftsspektrum von Firstenfeldbruck kaum eine Rolle (< 1 %). Im bayern-
weiten sowie regionalen Vergleich ist in Firstenfeldbruck (mit Ausnahme von Starnberg) eine deutlich tiber-
durchschnittliche Auspréagung des Dienstleistungssektors festzustellen, wahrend dem ,Produzierenden Ge-
werbe” ein unterdurchschnittlicher Anteil zukommt (vgl. Abb. 10). Die geringe touristische Bedeutung Fiirs-
tenfeldbrucks schlagt sich zudem auch im vergleichsweise geringen Beschéftigtenanteil im Segment ,Han-
del, Verkehr, Gastgewerbe” nieder.

Abb. 10 Vergleich der SvB nach Wirtschaftsbereichen (2021)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Rundungsdifferenzen maoglich, Stand: 30. Juni 2021
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Mit Blick auf die Anteile der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten und Betriebe nach den Wirtschafts-
bereichen lassen sich insbesondere im Dienstleistungssektor gewisse Konzentrationsprozesse ablesen: rd.
66 % der Beschaftigten sind in diesem Bereich tatig, wahrend die Dienstleistungsbetriebe nur einen Anteil
von rd. 55 % aller Betriebe von Firstenfeldbruck auf sich vereinen. Somit sind im Dienstleistungssektor
tendenziell eher beschaftigtenstirkere Unternehmen vertreten. Ahnlich verhélt es sich im Produzierenden
Gewerbe, dessen Anteil an Beschaftigten den Anteil der Betriebe Ubersteigt. Dem Sektor Handel, Verkehr
und Gastgewerbe sind dagegen anteilig deutlich mehr Betriebe als Beschaftigte zuzuordnen, was fir eine
kleinteiligere Struktur der Betriebe spricht.

Abb. 11 SvB und Betriebe nach Wirtschaftsbereichen in Fiirstenfeldbruck (2021)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Rundungsdifferenzen maglich, Stand Betriebs- und Beschaftigtenzahlen: 30. Juni 2021

SvB nach Wirtschaftsabschnitten

Als Weiteres erfolgt eine differenzierte Betrachtung der Wirtschafts- und Beschéftigtenstruktur in Firsten-
feldbruck nach Wirtschaftsabschnitten sowie ein Vergleich mit entsprechenden bayernweiten Entwicklun-
gen. Dies ermdglicht eine genauere Identifikation von aktuellen Schwerpunkten aber auch Wachstumsbran-
chen in Furstenfeldbruck.

Fur die Wirtschaftsabschnitte B ,Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden” sowie U ,Exterritoriale
Organisationen und Kérperschaften” liegen aufgrund von Datenschutzbestimmungen?' Beschaftigtenver-
haltnisse nur im geringen Umfang und Uber die Zeitreihen schwankend vor, so dass sie nicht beriicksichtigt
wurden. Im Jahr 2021 wurden hier 8 bzw. 1 SvB gezahlt. Sie sind in den nachfolgenden Analysen und Ab-
bildungen nicht dargestellt.

Der nachfolgenden Abbildung ist die Verteilung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Firsten-
feldbruck nach Wirtschaftsabschnitten zu entnehmen.

Deutlich erkennbar ist die Bedeutung des ,Gesundheits- und Sozialwesens”, welches mit iber 3.000 Be-
schaftigten den mit Abstand starksten Wirtschaftsabschnitt darstellt, was mitunter auf die groBe Anzahl der
im Klinikum beschéftigten Personen zuriickzufiihren ist. Mit jeweils nicht ganz 2.000 Beschaftigten sind auch
das ,Verarbeitende Gewerbe" sowie ,Handel; Instandhaltung und Reparaturen von Kfz" als beschaftigten-
starke Wirtschaftsabschnitte in Firstenfeldbruck zu nennen. Mehr als 1.500 Personen sind zudem in der

21 Bundesagentur fiir Arbeit 2021: Aus Datenschutzgriinden und Griinden der statistischen Geheimhaltung werden Zahlenwerte von

1 oder 2 und Daten, aus denen rechnerisch auf einen solchen Zahlenwert geschlossen werden kann, anonymisiert. Gleiches gilt,
wenn eine Region oder ein Wirtschaftszweig 1 oder 2 Betriebe aufweist oder einer der Betriebe einen so hohen Beschaftigtenanteil
auf sich vereint, dass die Beschaftigtenzahl praktisch eine Einzelangabe tber diesen Betrieb darstellt (Dominanzfall). In Fallen, in
denen Werte von Null eine Information tiber den Merkmalstrager offenlegen, werden auch diese Nullwerte anonymisiert.
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.Offentlichen Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung” beschéftigt, sodass die genannten vier Ab-
schnitte zusammengenommen ca. 57 % und damit mehr als die Halfte der insgesamt in Furstenfeldbruck
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten auf sich vereinen. Die geringste Anzahl der Beschaftigten ist da-
gegen, neben der ,Land- und Forstwirtschaft, Fischerei”, in den Abschnitten ,Grundstiicks- und Wohnungs-
wesen”, ,Kunst, Unterhaltung und Erholung” sowie ,Verkehr und Lagerei” tatig.

Abb. 12 SvB nach Wirtschaftsabschnitten in Fiirstenfeldbruck (2021)

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A) 1 16
Verarbeitendes Gewerbe (C) IS | 558

Baugewerbe (F) HEEEE 333
Handel; Instandhalt. u. Rep. v. Kfz (G) I 1,957
Verkehr und Lagerei (H) mmmm 233
Gastgewerbe (I) I 451
Information und Kommunikation (J) I ——— .S

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (K) I 73/

Grundstticks- und Wohnungswesen (L) B 119
Freiberufl., wissensch. u. techn. DL (M) 527
Erbringung v. sonst. wirtschaftlichen Dienstleistungen (N) I — —————— M | 1,0
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung (O) I | .53/
Erziehung und Unterricht (P) IEE———— 75
Gesundheits- und Sozialwesen (Q) I 3 (56
Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) mm 126
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen (S) I 451

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30. Juni 2021

Entwicklung nach Wirtschaftsabschnitten

Bei Betrachtung der wesentlichen Arbeitskrédfteverdanderungen in Flrstenfeldbruck im Zeitraum 2016 bis
2021 (siehe Abb. 13) zeigt sich, dass rd. drei Viertel der Wirtschaftsbereiche einen Beschaftigtenzuwachs
verbuchen konnten. Insbesondere die Branchen ,Gesundheits- und Sozialwesen” (+ 532) sowie ,Erbringung
v. sonst. wirtschaftlichen Dienstleistungen” (+513) verzeichnen einen deutlichen Zuwachs. Im Gegensatz
dazu gingen in den Bereichen ,Information und Kommunikation” (- 458), ,verarbeitendes Gewerbe” (- 205),
.Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen” (- 137) und ,Handel, Instandhaltung und Re-
paratur von Kfz" (- 68) die Beschaftigtenzahlen zurtick.

Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass der wesentliche Riickgang der Beschaftigten im Abschnitt ,In-
formation und Kommunikation” im Zeitraum 2017/2018 erfolgte (- 429 Beschaftigte), wahrend im selben
Zeitraum der Abschnitt ,Erbringung von sonstigen Dienstleistungen” einen auBergewdhnlich hohen Be-
schaftigtenzuwachs von ca. 384 Beschaftigten verzeichnete. Im Nachgang zu den durchgefiihrten Experten-
gesprachen und Abstimmungsrunden mit der Verwaltung ist Folgendes zu beriicksichtigen: die beiden Ent-
wicklungen sind auf interne UmstrukturierungsmaBnahmen eines Betriebes aus dem Abschnitt ,Information
und Kommunikation” zuriickzufiihren, welche die Auslagerung ehemals fest angestellter Personen zu Per-
sonaldienstleistungsunternehmen umfassen. Daher spiegeln die in der nachfolgenden Abbildung darge-
stellten Arbeitskrafteveranderungen zwar die offizielle Zuordnung der Arbeitskrafte zu den jeweiligen Ab-
schnitten wider, die jedoch nicht auf einer tatsachlich riicklaufigen Entwicklung im Abschnitt ,Information
und Kommunikation” zurlickzufiihren sind.

Unter Beriicksichtigung dieses Umstandes ist fuir Furstenfeldbruck, v.a. bedingt durch die Er6ffnung des
kbo-Isar-Amper-Klinikums, mit dem ,Gesundheits- und Sozialwesen” seit 2016 eine deutliche Wachstums-
brache festzustellen, wahrend die meisten anderen Abschnitte deutlich geringere Beschéftigtenzuwachse
verzeichnen konnten. Beschaftigtenriickgénge sind v.a. in den Abschnitten ,Verarbeitendes Gewerbe” sowie
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.Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen” und nachgeordnet auch im Abschnitt ,Handel;
Instandhaltung und Reparatur von Kfz" festzustellen.

Abb. 13 Arbeitskrafteverdnderung (SvB) am Arbeitsort Fiirstenfeldbruck (2016 - 2021) in absoluten Zahlen

Gesundheits- und Sozialwesen (Q) . s32
Erbringung v. sonst. wirtschaftlichen Dienstleistungen (N) I 513
Freiberufl., wissensch. u. techn. DL (M) M ss
Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) I =0
Baugewerbe (F) | [yl
Grundstlicks- und Wohnungswesen (L) M -5
Gastgewerbe (I) B3
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen (S) 0l 26
Erziehung und Unterricht (P) I 10
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung (O) | 7
Verkehr und Lagerei (H) | 5
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A) | 3
Handel; Instandhalt. u. Rep. v. Kfz (G) 65 Il
Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen (K) -137
Verarbeitendes Gewerbe (C) -205 NN

Information und Kommunikation (J) = -455 NIEININGGG_—

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Beschaftigtenzahlen zum 30. Juni des jeweiligen Jahres

3.1.2 Branchenportfolio-Analyse

Neben den Beschaftigtenanteilen und der Analyse der zentralen Wirtschaftsbereiche liefert die Betrachtung
des Branchenportfolios wichtige Rickschlisse auf die Leitbranchen und Kompetenzfelder der Stadt Firs-
tenfeldbruck. Die Branchenportfolioanalyse basiert u.a. auf einer Berechnung des Lokalisationsquotienten.
Mit dessen Hilfe lasst sich zeigen, ob in einem Teilraum die Beschaftigung in einem Wirtschaftsabschnitt
Uber- oder unterproportional ausfallt (x-Achse)?2. Als Vergleichswert wird der jeweilige Beschaftigtenanteil
in der Gesamtregion (in diesem Fall Bayern) verwendet. Weiterhin wird das Beschaftigtenwachstum des
Wirtschaftsabschnitts im Teilraum, also der Stadt Firstenfeldbruck angesetzt (y-Achse). Je hoher die Be-
schaftigtenzahl im jeweiligen Wirtschaftsabschnitt im Teilraum ist, desto groBer sind im Branchenportfolio
die Durchmesser der entsprechenden Kreise.

22 Ein Lokalisationsquotient (iber 1 bedeutet, dass die relativen Beschiftigtenanteile stirker konzentriert sind als im betrachteten

Gesamtraum, also eine Unternehmenskonzentration vorliegt, die das Vorhandensein von Clustern vermuten lasst bzw. deren Ent-
stehung begiinstigt.
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Abb. 14 Branchenportfolio-Analyse Fiirstenfeldbruck

150%

100%

50%

0%

relative Anderung SvB Fiirstenfeldbruck 2021 ggii. 2016

-50%

Kunst, Unterhaltung und_/

cima.

Erholung
Grundstlcks- u. Wohnungswesen
i Sonst. wirtschaftl. DL
Bergbau...
Gesundheits-
Erbringung v| sonst. DL\ und Sozialwesen
Baugewerbe Freiberufl., wissensch. u. techn. DL Finanz- u.
Land- und Forstwirtschaft, \ Versicherungs-DL
Fischerei \ Offentl. Verwaltung,
Verteidigung, Soz.vers.
Verkehr u.
Lagerei
Verarbeitendes Gewerbe . —
Information und Kommunikation
Private Haushalte Handel, Instandhalt Erziehung und Unterric
u. Rep. v. Kfz
-1 0 1 2 3

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30. Juni 2016/ 2021

Lokalisationsquotient 2021 (BezugsgroBe Bayern)

28



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Fiirstenfeldbruck 2023 Cima.

Grundsatzlich ist zunachst festzuhalten, dass es in Firstenfeldbruck keine Branchen bzw. Wirtschaftsab-
schnitte gibt, die signifikante Einbriiche oder negative Entwicklungen in strukturgefdhrdendem Ausmal3
verzeichnet haben. Insgesamt ist das Branchenportfolio von Firstenfeldbruck differenziert und der Grofteil
der Wirtschaftsabschnitte entwickelte sich dabei positiv — wenngleich in unterschiedlich starkem AusmaB.

Nach Betrachtung des Branchenportfolios kann zunachst der Bereich ,Gesundheits- und Sozialwesen” auf-
grund seines hohen Lokalisationsquotienten, der positiven Entwicklung der Beschaftigtenzahlen sowie der
hohen Anzahl an Beschaftigten als grundsatzliches Kompetenzfeld der Stadt Firstenfeldbruck bestatigt
werden. Eine wesentliche Rolle im Fiirstenfeldbrucker Branchenportfolio spielen zudem die Segmente ,Of-
fentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung” sowie ,Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kfz". Diese Bereiche haben zwar seit 2016 kein signifikantes Wachstum erfahren, sie stellen jedoch im Hin-
blick auf ihre Beschéftigtenzahlen wichtige Wirtschaftsabschnitte in der GroBen Kreisstadt dar. Im Vergleich
mit dem bayernweiten Durchschnitt, kommt zudem der ,Offentlichen Verwaltung, Verteidigung, Sozialver-
sicherung” in Flrstenfeldbruck ein Gberdurchschnittlicher Beschaftigtenanteil zu.

Wenngleich sich die Entwicklung und aktuelle Bedeutung der Bereiche ,Information und Kommunikation”
und ,Erbringung von sonstigen Dienstleistungen” in der Branchenportfolio-Analyse aufgrund der Verschie-
bungen innerhalb dieser beiden Segmente (s.0.) nur bedingt ablesen lasst, kann dennoch festgehalten wer-
den, dass der Abschnitt ,Information und Kommunikation” zu einer der Schlisselbranchen Firstenfeld-
brucks gehort: selbst unter der Annahme der deutlich zuriickgegangenen Beschaftigten ist der Bereich ,In-
formation und Kommunikation” im Vergleich zu Bayern tberdurchschnittlich stark in Frstenfeldbruck auf-
gestellt.

Vergleichsweise beschaftigtenstark prasentiert sich zwar auch das ,Verarbeitende Gewerbe”, verzeichnete
allerdings seit 2016 auch einen Riickgang der Beschéftigten und liegt auch bezlglich des Beschéaftigtenan-
teils wie bereits in Abb. 10 dargestellt unter dem bayerischen Durchschnitt. Als Wachstumsbranchen, die
zwar aktuell noch einen relativ kleinen Anteil den Beschéftigten haben und derzeit noch im Vergleich zu
Bayern geringere Beschaftigtenanteile auf sich vereinen, kdnnen dagegen die Abschnitte ,Baugewerbe”
(inkl. Handwerk) sowie ,Freiberufliche wissenschaftliche und technische Dienstleistungen” genannt werden.

Insgesamt ist nach Betrachtung des Branchenportfolios festzuhalten, dass zwar einige Wirtschaftsabschnitte
in Firstenfeldbruck im bayernweiten Vergleich unterreprasentiert sind, insgesamt aber eine ausgewogene
Mischung aus verschiedenen Branchen gegeben ist, die in den letzten Jahren groBtenteils einen Beschaf-
tigtenzuwachs verzeichnen konnten.

3.1.3 Shift-Share-Analyse

Die Shift-Share-Analyse ist ein spezielles Modell zum Beschreiben der Regionalékonomie, das die Entwick-
lung eines Teilraums in einer definierten Zeitspanne im Verhaltnis zur Entwicklung des betrachteten Ge-
samtraums (Bayern) erfasst. Es wird also die jeweilige Abweichung der teilraumlichen Entwicklung von der
Entwicklung des Gesamtraums angegeben. Bei Anwendung auf die Beschaftigungsentwicklung in Firsten-
feldbruck werden Abweichungen im Vergleich zur gesamtbayerischen Entwicklung deutlich.

Zur besseren Verstandlichkeit wird das Vorgehen der Shift-Share-Analyse am Beispiel des Wirtschaftsab-
schnitts ,Verkehr und Lagerei” im Folgenden kurz erldutert.

Zwischen 2016 und 2021 ist der Wirtschaftsabschnitt ,Verkehr und Lagerei” bayernweit von 240.611 Be-
schaftigten um rd. 16 % auf 279.714 Beschaftigte angestiegen. Diese prozentuale Entwicklung wird auf die
Anzahl der Beschaftigten des Wirtschaftsabschnitts fiir den Teilraum Furstenfeldbruck Gbertragen. Der er-
haltene Erwartungswert wird dann mit dem tatsachlich eingetretenen Wert im Jahr 2021 verglichen. Die
erhaltene Abweichung ist das Ergebnis der Shift-Share-Analyse. So sind im Wirtschaftsabschnitt ,Verkehr
und Lagerei” in Firstenfeldbruck im Jahr 2021 mit 238 Beschéftigten insgesamt fiinf Personen mehr sozial-
versicherungspflichtig beschaftigt als 2016. Beim Vergleich mit dem bayernweiten Wachstum von 16 % und
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dem daraus erhaltenen Erwartungswert von 271 fir Firstenfeldbruck, erhalt man als Ergebnis der Shift-
Share-Analyse den Wert -33. Dieser liegt im negativen Bereich und besagt: Es waren im Jahr 2021 insgesamt
33 Beschéaftigte weniger in Firstenfeldbruck in diesem Wirtschaftsabschnitt tatig, als es theoretisch gewesen
waren, wenn sich der Wirtschaftsstandort wie der Bezugsraum — die bayerische Wirtschaft — entwickelt hatte.

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

= Information und Kommunikation (-885; hierbei ist jedoch die Verschiebung der Beschaftigten zu den
.Sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen” zu bericksichtigen)

= Verarbeitendes Gewerbe (-237)
= Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung (-227)

Folgende Wirtschaftsabschnitte weisen hingegen in Firstenfeldbruck eine tberdurchschnittliche Entwick-
lung auf:

= Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen (+526)
=  Gesundheits- und Sozialwesen (+191)
= Kunst, Unterhaltung und Erholung (+79)

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass eine negative Entwicklung in der Shift-Share-Analyse nicht
zwangsldufig eine rickldufige Entwicklung des jeweiligen Sektors anzeigt. Es wird lediglich dargestellt, dass
ein schwécheres Wachstum als im bayerischen Vergleich vorliegt. Dies zeigt sich am Bereich ,Offentliche
Verwaltung, Verteidigung und Sozialversicherung”, der in der Shift-Share-Analyse einen Wert von -227 auf-
weist. Betrachtet man dazu die Ergebnisse der Branchenportfolioanalyse wird deutlich, dass der Wirtschafts-
zweig in Furstenfeldbruck seit 2016 ein leichtes Beschaftigtenwachstum verzeichnen konnte und im baye-
rischen Vergleich auch insgesamt Uberreprasentiert ist. Dies ist also dahingehend zu interpretieren, dass
sich dieser Bereich im Vergleich mit Bayern weniger stark entwickelt hat bzw. im gesamten Bayerischen
Raum Aufholtendenzen zu erkennen sind.

Bei Gegenuberstellung der Ergebnisse der Branchenportfolio-Analyse und der Shift-Share-Analyse kénnen
weiterhin das ,Gesundheits- und Sozialwesen” aufgrund seines Wachstums als Kernkompetenzfeld der
Furstenfeldbrucker Wirtschaft identifiziert werden. Das Giberdurchschnittliche Wachstum im Bereich ,Sons-
tige wirtschaftliche Dienstleistungen” ist wie bereits ausgeflihrt um die Verschiebung der Beschéftigten aus
dem Abschnitt ,Information und Kommunikation” zu relativieren.
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Abb. 15 Shift-Share-Analyse fiir Fiirstenfeldbruck (Zeitraum 2016 — 2021), in absoluten Zahlen (Anzahl Beschiftigte)

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei (A) 1
Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden (B) I3
Verarbeitendes Gewerbe (C) -237 I
Baugewerbe (F) M 32
Handel; Instandhalt. u. Rep. v. Kfz (G) -182 I
Verkehr und Lagerei (H) -33 1l
Gastgewerbe (1) I 6

Information und Kommunikation (J) -8 |

Finanz- u. Versicherungs-DL (K) -97 I
Grundstiicks- und Wohnungswesen (L) 47

Freiberufl., wissensch. u. techn. DL (M) 22l

Sonstige wirtschaftliche DL (N) |
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung (O) -227 I
Erziehung und Unterricht (P) -85 I

Gesundheits- und Sozialwesen (Q) I 191
Kunst, Unterhaltung und Erholung (R) . 70
Erbringung v. sonstigen Dienstleistungen (S) N 33

Private Haushalte (T) 51

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022
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3.1.4 Zusammenfassung Branchenentwicklung und bestandsbasierte Ableitung
von Leitbranchen und Kompetenzfeldern

In der nachfolgenden Abbildung ist die Entwicklung der einzelnen Wirtschaftsabschnitte, teilweise inkl.
weiterer Differenzierung nach Abteilungen zusammengefasst dargestellt. Es lasst sich jeweils die Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SvB) 2011 und 2021 sowie die entsprechende Entwicklung bzw.
Veranderung in diesem Zeitraum ablesen. In den letzten Spalten ist darliber hinaus noch der Anteil des jew.
Wirtschaftsabschnitts an der Gesamtzahl der in Furstenfeldbruck sozialversicherungspflichtig beschaftigten
Personen abgebildet. Fiir eine einfachere Identifikation der beschéftigtenstarken Branchen, wurden diese
mittels unterschiedlicher Kreissymbole in drei Gruppen eingeteilt.

Basierend auf diesen Kennziffern lassen sich im Bestand Branchen identifizieren, die aktuelle Leitbranchen
bzw. zukiinftige Kompetenzfelder darstellen und fiir die weitere Entwicklung Firstenfeldbrucks als Wirt-
schafts- und Arbeitsplatzstandort wesentlich sein werden. Im Hinblick auf die Benennung zukiinftiger
Wachstumsbranchen ist anzumerken, dass die Entwicklung der Branchen seit 2011 immer im Zusammen-
spiel mit dem jew. Anteil an den Gesamtbeschéftigten betrachtet werden muss, um Fehlinterpretationen zu
vermeiden.

Dartiber hinaus wurden weitere Kennziffern auf Branchenebene berechnet und eine Clusteranalyse durch-
gefiihrt, welche eine Ableitung von Leit- und Zukunftsbranchen fir Firstenfeldbruck ermoglichen. Wahrend
die nachfolgende Abbildung die Bestandsentwicklung bezogen auf die groB3e Kreisstadt darstellt, wird bei
der Clusteranalyse auch der Landkreis berticksichtigt. Dadurch umfassen die abgeleiteten Potenzialbran-
chen auch Branchen, die ggf. im Landkreis, aber noch nicht in der Stadt Firstenfeldbruck vertreten sind.

Folgende weitere Kennzahlen wurden bei der Ableitung der Potenzialbranchen bericksichtigt:

= Betriebsstittendichte auf Abteilungsebene (Zweisteller): die Ausweisung der Betriebe je km? im Ver-
gleich mit Deutschland ermdglicht die eine Einschatzung zur Attraktivitat der Standortfaktoren entspre-
chend der Branchen-Affinitaten

= Clusteranalyse mittels Clusterindex = die relative Industriedichte x relativer Industriebesatz / relative
BetriebsgroBe im Vergleich mit Deutschland; der Clusterindex stellt die Konzentration auf Ebene der
Stadt bzw. des Landkreises Firstenfeldbruck nach Branchenabteilungen (Zweisteller) im deutschen Ver-
gleich in Relation zur Einwohnerzahl, Flache und BetriebsgroBe dar

Die entsprechenden Abbildungen zu den genannten Kennziffern sind dem Anhang (Kap. 9.3) zu entnehmen.
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Abb. 16 Zusammenfassung Branchenentwicklung 2011 - 2021

Produ ndes Gewerbe Entwicklung der SvB Anteil der SvB

WZ-Nr. SvB 2011 SvB 2021 Veranderung 2021

Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln 10
Getrankeherstellung 11 3 * - -
Herstellung von Bekleidung 14 * * - -

Herstellung von Holz-, Flec b- und Korkwaren (ohne Mébel) 16 * * - -
Hrst. von DrLfckerzeu . Vervielféltigung von bespielten Ton-, Bild- 18 19 . s 0,30%
und Datentragern

I;rdst‘ von Glas u. Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von Steinen u. 23 131 . | 0,54% (,:
rden

Herstellung von Metallerzeugnissen 25 98 111 13.27%

Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und
optischen Erzeugnissen

27 - - - -
28 779 - 5% ()
29 ’ 0 - - 000% ()
31 3 18 50000% +  012%
32 49 . " 024%
33 40 15 -6250% - 010%
Verarbeitendes Gewerbe insgesamt C 2.238 1.858 -16,98% 12,56%
D/E 321 248 -2274% - 1.68%
F 201 333 6567% * 2.25%

Produzierendes Gewerbe insgesamt’ 2.766 2.447 -11,53% 16,54%

+

0,75%

26 * * — -

Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr. SvB 2011 SvB 2021 Veranderung 2021

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen G 1.834 1.951 64% 4 13,19% .
Kfz 45 362 416 149% + 281%
GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 46 276 367 33,0% + 2,48%
Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 47 1.196 1.168 -2,3% = 7.89%

H 254 238 63% - 1.61%
Gastgewerbe | 346 451 30,3% + 3,05%
Information und Kommunikation J 1.460 1.181 -19,1% = 7.98%
Finanz- u. Versicherungsdienstleistungen K 970 784 -19.2% = 5.30%
Grundstiicks- u. Wohnungswesen* L 64 119 859% + 0,80% ' _
Freiberufl., wissenschaftl. U. technische Dienstleistungen M 492 527 71% + 3,56%
Rechts- und Steuerberatung; Wirtschaftspriifung 69 206 254 233% + 1,72%
Unternehmensberatung 70 85 134 576% + 0,91%
Architektur- und Ingenieurwesen 71 143 106 -25,9% = 0,72%
Forschung und Entwicklung 72 * 10 = 0,07%
Werbung und Marktforschung 73 * 4 - 0,03%
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen N 567 1.149 102,6% + 7,77%
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften 78 111 150 351% *+ 1,01%
Gebaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau 81 300 779 159,7% + 5,26%

o 1387 1.534 106% + 1037% @
P 596 751 260% *  5.08%

Q 2018 3.056 51.4% + 2065% @
R 46 126 1739% * 085%
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen S 403 451 11,9% + 3,05% (
Dienstleistungen insgesamt’ G-U 10.437 12.318 18,0% 83,25%

Anteil der SvB an der Branche  ( )<3% ( )3%bisunter 10% @ 210%

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2022, Stand: 30.06. des jeweiligen Jahres
T Werte tlw. geschatzt, * Werte aufgrund von Datenschutzbestimmungen nicht vorhanden
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Das ,,Produzierende Gewerbe” ist in seiner Gesamtheit seit 2011 zwar von einem Beschaftigtenriickgang
in Hohe von ca. 11,5 % gepragt, der Bereich stellt mit ca. 16,5 % der in Furstenfeldbruck sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten jedoch nach wie vor einen wichtigen Bestandteil des Wirtschaftsstandorts dar.
Innerhalb des ,Produzierenden Gewerbes” weisen die einzelnen Abschnitte bzw. Abteilungen teilweise sehr
unterschiedliche Entwicklungen in den letzten zehn Jahren auf und auch im Hinblick auf die lokale und
regionale Clusteranalyse ergeben sich z.T. deutliche Unterschiede, sodass aus dem ,Produzierenden Ge-
werbe” folgende Teilbereiche als Leit- und Potenzialbranchen ausgewiesen werden kdnnen:

Abb. 17 Leit- und Potenzialbranchen des Sektors , Produzierenden Gewerbes” aus dem Bestand

Branchenabteilung Unternehmensbeispiele

11 Getrénkeherstellung Brauerei, Produktion von Erfrischungsgetranken
18 Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung | Druckerei; Vervielfaltigung von Ton-, Bild-, Datentragern
von bespielten Ton-, Bild- und Datentragern

23 Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verar- | Betonwerk, Zement-, Glas-/Keramikproduktion
beitung von Steinen und Erden

26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektro- | Produktion von:
nischen und optischen Erzeugnissen = elektronischen Bauelementen und Leiterplatten (z.B.
Solarmodule)

=  Geraten der Telekommunikationstechnik und Unter-
haltungselektronik

= Mess-, Kontroll-, Navigationseinrichtungen, Uhren

= Optischen, magnetischen und fotografischen Instru-
menten

28 Maschinenbau Produktion von:
= Maschinen-/ Anlagenbau fiir weitere Produktion

32 Herstellung von sonstigen Waren Herstellung von

= medizinischen und zahnmedizinischen Apparaten
und Materialien

= Sportgeraten, Spielwaren, Musikinstrumenten

= Schmuck und Modeschmuck

41 / 43 Bau(ausbau-)gewerbe = Errichtung von Wohngebauden aller Art

= Bauinstallationen, z.B. Elektro- oder Gas-, Wasser-,
Heizungs- sowie Luftungs- und Klimainstallation

= sonstiger Ausbau, z.B. Bautischlerei/-schlosserei,
Malerei, Glaserei oder FuBboden-, Fliesen- und Plat-
tenlegerei, Tapeziererei)

eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Der Dienstleistungssektor inkl. Handel stellt in Firstenfeldbruck den GroBteil der Arbeitspldtze (ca. 83 %).
Seit 2011 verzeichnete er insgesamt ein Wachstum von rd. 18 %, welches aber auch je nach Branche deutlich
hiervon abweichen kann. Basierend auf der Bestandsentwicklung und der Clusteranalyse lassen sich flr den
Dienstleistungssektor folgende Leit- und Potenzialbranchen ableiten:
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Abb. 18 Leit- und Potenzialbranchen des Sektors ,,Handel und Dienstleistungen” aus dem Bestand

Branchenabteilung Unternehmensbeispiele

45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung u. Repa- | Autohaus, Kfz-Werkstatt, Auto-Serviceeinrichtungen

ratur von Kfz

(Waschanlage etc.)

58 Verlagswesen

Verlegen von Blichern, Zeitungen, Zeitschriften und
Computersoftware

62 Erbringung von Dienstleistungen der Informations-
technologie

Programmiertatigkeiten, Softwareentwicklung

68 Grundstiicks- und Wohnungswesen

Maklerbiro, Immobilienverwaltung

69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung

Steuerkanzlei, Rechtsanwalt, Notar, Wirtschaftspriifung

77 Vermietung von beweglichen Sachen

Autovermietung, Videoverleih, Vermietung von Bau-
und Biiromaschinen

81 Gebaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau

Hausmeisterdienste, Gebdudereinigung, Garten- und
Landschaftsbau

84 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversi-
cherung

Offentliche Verwaltung, Rechtspflege, Feuerwehr

85 Erziehung und Unterricht

Kindergarten und Schulen, Fahrschulen

86 Gesundheitswesen

Krankenhaus, (Fach-)Arztpraxen, Krankengymnastik

87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)

Pflege- und Altenheime

88 Sozialwesen (ohne Heime)

Ambulante Dienste, Tagesbetreuung

96 Erbringung von sonstigen tUberwiegend personli-
chen Dienstleistungen

Wascherei, Friseur- und Kosmetiksalons, Bestattungs-
institut

Quelle:  eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

3.4 Planungsrechtliche Ausgangslage

Parallel zur Analyse der Wirtschafts- und Branchenstruktur des Standorts Fiirstenfeldbruck erfolgt eine Ana-
lyse der relevanten planungsrechtlichen Rahmenbedingungen. Dabei werden auf Landes-, Regional- und
kommunaler Ebene die Restriktionen und Potenziale herausgearbeitet und benannt. Eine Besonderheit
spielt dabei die Lage und Rolle in der Europaischen Metropolregion Miinchen (EMM).

Als Instrument der Landesbehérde Bayern fungiert das Landesentwicklungsprogramm (LEP), welches
Ziele und Grundsatze flr die raumbedeutende Entwicklung Bayerns vorgibt. Diese Vorgaben werden suk-
zessive auf der Ebene der regionalen Planungsverbande umgesetzt. Das Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) von 2013 wurde 2020 durch eine Teilfortschreibung zu verschiedenen Themenfeldern refor-
miert und ist in seiner Uberarbeiteten Fassung seit Januar 2020 rechtskraftig.

Zentralortliche Einstufung der Stadt Fiirstenfeldbruck
Zentrale-Orte-Stufe: Mittelzentrum
rd. 37.181 Einwohner*innen?

Verdichtungsraum?*

Einwohner*innen:
Gebietskategorie:
Landkreis: Flrstenfeldbruck

Region: Minchen

23 Bayerisches Landesamt fur Statistik 2022, Stand: 30.06.2022
24 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2020
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Regierungsbezirk: Oberbayern
Gewerbesteuerhebesatz: 380 %*°

Gemal Landesplanung kommt der Stadt Furstenfeldbruck die Funktion eines Mittelzentrums zu: ,Die als
Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrdger und die Regionalen Planungsverbdnde sollen
darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen TeilrGumen mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.” (LEP 2.1.7 (G)).

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

Generell sind neue Flachen ,mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. Ausnah-
men sind zuldssig, wenn

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen an einer Autobahn-
anschlussstelle oder an einer Anschlussstelle einer vierstreifig autobahndhnlichen ausgebauten Stral3e
oder an einem Gleisanschluss ohne wesentliche Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds ge-
plant sowie kein angebundener Alternativstandort vorhanden ist,

- ein Gewerbe- oder Industriegebiet, dessen interkommunale Planung, Realisierung und Vermarktung
rechtlich gesichert sind, unter Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen ohne wesentliche Beeintrdchti-
gungen des Orts-, und Landschaftsbild geplant sowie kein geeigneter angebundener Alternativstandort
vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen unmittelbaren An-
schluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer oder an eine vierstreifig autobahndhn-
lich ausgebaute StraBe oder auf einen Gleisanschluss angewiesen ist,

- ein grofBfldchiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgréf3e von 3 ha aus Griinden der Ortsbildge-
staltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und betrieben werden
sollen, schddliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch Luftverunreinigungen oder Ldrm ein-
schlieBlich Verkehrsldrm, auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wiirden,

- militérische Konversionsfldchen oder Teilfldchen hiervon mit einer Bebauung von einigem Gewicht eine
den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Prdgung aufweisen, [...]" (LEP 3.3 (Z))

Eine Ausnahme hinsichtlich militdrischer Konversionsflachen kann dementsprechend bei einer ,Bebauung
mit militdrischen Wohn-, Verwaltungs- oder Gewerbebauten vorliegen.” (LEP 3.3. (B)).
- Bei der Ausweisung von nicht angebundenen Gewerbe- und Industriegebieten im vorgenannten Sinne
sollen auch kleinflichigen, handwerklich geprdgten Betrieben Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsmdglich-
keiten gegeben werden.

Dartber hinaus halt der Regionalplan der Region Miinchen in seiner letzten Gesamtfortschreibung aus
dem Jahr 2019 fachliche Ziele und Grundsatze fir u.a. die wirtschaftliche Entwicklung der Region fest. Als
Instrument fiir die Regionen und die Kommunen sind in einem Regionalplan grundsatzliche Festlegungen
fur die gesamte Region oder deren Teilrdume vermerkt. Leitlinie der Regionalplanung ist eine nachhaltige
Raumentwicklung. GemaB des Regionalplans Miinchens befindet sich das Mittelzentrum Flrstenfeldbruck
im Verdichtungsraum der Metropole Miinchen. Im Kapitel Wirtschaft und Dienstleistungen sind folgende
Grundsatze und Entwicklungsansatze vermerkt:

% Statistische Amter des Bundes und der Lander 2022, Stand: 2020; im regionalen Vergleich verfiigen Fiirstenfeldbruck und Germe-

ring mit 380 % nach Minchen (490 %) mitunter Gber den héchsten Gewerbesteuerhebesatz, die Umlandkommunen liegen meist
bei Werten von 330 bis 360 %.

36



Gewerbeflachenentwicklungskonzept flir die Stadt Firstenfeldbruck 2023 Cima.

Als Leitbild fungiert eine erfolgreiche Wirtschaftsstruktur:

- ,Die Region Miinchen soll weiter als Wirtschaftsregion erfolgreich sein. lhre Attraktivitét und Leistungs-
fahigkeit sollen gesichert und weiterentwickelt werden.” (G 1.1)

- ,Es sollen gute Voraussetzungen und Bedingungen ftir eine zukunftsfdhige Entwicklung der Wirtschaft
geschaffen werden.” (G 1.3)

- . Die vielfiltigen regionalen Kompetenzen sollen weiter gefestigt und ausgebaut werden, insbesondere
die Bedeutung und Wettbewerbsféhigkeit der Region als Versicherungs- und Bankenstandort, als
Messe- und Kongressstandort, als Standort fiir die Luft- und Raumfahrtindustrie, als Standort fiir Bio-
technologie, Elektronik und luK, Medien, Automobil- und Fahrzeugbau, Umwelttechnik, Medizintechnik,
Satellitennavigation, Gesundheit und Wellness, Finanzdienstleistungen, Unternehmens- und Wirt-
schaftsberatung. Die Voraussetzungen und das Angebot fiir den Stddte-, Tagungs-, Kongress-, Messe-,
Geschdifts- und Erholungstourismus sollen weiter verbessert, die Impulse des besonderen Wirtschaffts-
faktor Oktoberfest sollen weiter belebt werden.” (G1.4)

Insbesondere die bereits bestehenden Standortvorteile gegeniiber anderen Regionen sollen weiter ausge-
baut werden. Dazu zahlen u.a. die nationale und internationale Verkehrsanbindung, Innovationspotenzial
oder auch das Potenzial qualifizierter Arbeitskrafte und Entscheidungstrager.

In den Teilrdumen der Region gilt es des Weiteren wohnortnahe Arbeitsplatze zu priorisieren sowie die
Quantitat und Qualitat der Arbeitsplatze auch an die 6rtliche Nachfrage anzupassen. Ein besonderes Au-
genmerk hinsichtlich der regionalen Wirtschaftsstruktur liegt zudem auf den Handwerksstrukturen:

.Dezentrale, wohnortnahe Handwerksstrukturen sollen erhalten und soweit méglich durch Ansiedlung neuer
Handwerksbetriebe gestdrkt bzw. wiederhergestellt werden. Dem Fldchenbedarf bestehender Handwerks- und
Gewerbebetriebe soll vorrangig Rechnung getragen werden.” (G 2.4) Hierzu wird weiter ausgefuhrt: ,Der wirt-
schaftliche Erfolg der Region Miinchen fuBBt auf einem gesunden Branchenmix und einer dezentralen Struktur
des Handwerks, welche eine wohnort- und zeitnahe Versorgung mit vielfiltigen Giitern und Dienstleistungen
sichert. Die stabilisierende Funktion des Handwerks gerdt jedoch in Gefahr, wenn die Handwerksbetriebe ei-
nem zu starken Verdrdngungswettbewerb, z.B. durch Wohnungsbau oder hoherwertigen Biironutzungen aus-
gesetzt sind.” (zu G 2.4)

Als allgemeiner Grundsatz zur Siedlungsentwicklung ist folgende Zielsetzung vermerkt:

.Bei der Siedlungsentwicklung sind die Mdglichkeiten der Innenentwicklung, d.h. Fldchen innerhalb im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile und die im Flidchennutzungsplan dargestellten Fldchen vorrangig zu nutzen.
Eine dartiberhinausgehende Entwicklung ist nur zuldssig, wenn auf diese Potenziale nicht zuriickgegriffen
werden kann.” (Z 4.1)

In diesem Zusammenhang ist noch der Erhalt und Schutz von Freiflachen und ihren Funktionen gemaB des
Regionalplans festzuhalten. Ein weiteres Ziel stellen weniger versiegelte Flachen innerhalb der Region Miin-
chens dar.

Weitere regionalspezifische Entwicklungen in Furstenfeldbruck und der Umgebung sollten auBerdem mit
der Zielsetzung der Europdischen Metropolregion Miinchen (EMM) in Einklang gebracht werden. Gene-
rell sind europdische Metropolregionen als ,rdumliche und funktionale Standorte, deren herausragende
Funktionen im internationalen MaBstab lber die nationalen Grenzen hinweg hinausstrahlen”?® definiert. Ins-
gesamt zahlt Deutschland elf europaische Metropolregionen. In der EMM liegt u.a. auch das Mittelzentrum
Furstenfeldbruck.

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschungen stellt in verschiedenen Vertffentlichungen die
Funktionen und Ziele der europaischen Metropolregionen in Deutschland dar. Fiir die EMM steht dabei

% Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau 1995
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insbesondere die effiziente und nachhaltige Gestaltung des Wirtschaftswachstums im Vordergrund. Auf-
grund des dynamischen Wachstums und des prognostizierten Bevolkerungsanstiegs ist v.a. eine ausgegli-
chene Entwicklung wichtig: ,Ein wesentlicher Standortfaktor fiir die Wirtschaft und die Lebensqualitit ist die
ausgeglichene Entwicklung — zwischen Freiraum, Wohngebieten, Industrie- und Gewerbegebieten sowie Fld-
chen fiir den Verkehr. [...] Ziele sind die Steigerung der Lebensqualitéit und die Férderung einer nachhaltigen
Wirtschaft unter Aspekten des Klimaschutzes und der Bewahrung der Landschaften.”?” U.a. soll in diesem
Zusammenhang eine zukunftsfahige Mobilitat geférdert werden.

27 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschungen, Metropolregionen — Kooperation und Wettbewerb in Deutschland und
Europa 2016
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4 Standortfaktoren und Standorttypen

Untersuchungen zur Relevanz verschiedener Standortfaktoren sind nach wie vor von groBem praktischem
Interesse. Grundsatzlich gilt, dass das Angebot an Gewerbestandorten die reale Nachfrage (deutschland-
weit) Ubersteigt, was die Auswahlmaoglichkeiten aus Unternehmenssicht vergréBert. Vor dem Hintergrund
eines nach wie vor durch interkommunalen, regionalen und internationalen Wettbewerb gepragten Umfel-
des bedeutet dies, dass insbesondere neu entwickelte Standorte den wachsenden und zunehmend ausdif-
ferenzierten Standortanspriichen gentigen missen.

Eine moglichst genaue Beschreibung der Standortanforderungen wird somit erforderlich, wobei einerseits
auf Beobachtungen in der Praxis und andererseits auch auf Auswertungen einschlagiger Literatur zuriick-
gegriffen wird.

4.1 Gewerbliche Standortwahl

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

Ausgangslage zur Einschatzung des Flachenbedarfs in der Stadt Furstenfeldbruck ist die Feststellung, dass
jeglicher Produktionsprozess ein Grundstiick bzw. entsprechende Biiro-, Produktions-, Hallen-, Lager-, La-
bor- oder andere Flachen voraussetzt. Fiir bereits bestehende Unternehmen stellt sich mit der Kapazitats-
frage der Produktion oder Leistungserbringung regelmaBig auch die Frage nach der Fertigungstiefe und
damit zugleich die Entscheidung zwischen einer organisatorischen Losung oder einer zusatzlichen Flachen-
bzw. Grundstlicksbeschaffung. Ebenfalls sind innovative Ldsungen im Produktionsprozess bzw. der Produk-
tionsanlage mdglich, die einen Flachenbedarf teilweise ersetzen kdnnen. Bis zu einem gewissen Grad ist
also stets eine sogenannte Faktorsubstitution zwischen Kapital, Arbeit/ Wissen und Boden mdglich (durch
Mehreinsatz der jeweils anderen Faktoren). Letztlich wird der Flachenbedarf (Grund und Boden) jedoch nie
durch den Mehreinsatz anderer Faktoren vollstdndig zu kompensieren sein und stellt somit irgendwann
stets einen Engpassfaktor der betrieblichen Produktion oder Leistungserbringung dar.

Insgesamt stellt das Wachstum eines Betriebs (hinsichtlich der Ausbringungsmenge und/oder zuséatzlicher
Beschaftigung) den Regelfall eines zusatzlichen Flachenbedarfs dar, wobei Auswertungen von Verkaufssta-
tistiken regelmaBig belegen, dass Wachstum zumeist am bestehenden Betriebsstandort erfolgt. Viele Un-
ternehmen und Betriebe erwerben zu diesem Zweck friihzeitig entsprechende Erweiterungsflachen (Vorhal-
teflachen), was von den Wirtschaftsférderungen und Stadtplanungen i.d.R. auch durch eine entsprechende
Angebotspolitik antizipiert wird.?® Erst dann, wenn eine Flachenknappheit offenkundig macht, dass eine
Substitution der Betriebsflache am Standort nicht mehr moglich oder unrentabel ist, wird der Flachenbedarf
andernorts befriedigt.

Ein weiterer, oftmals unterschatzter Anlass der Flachennachfrage ist die Entwicklung der Produktionsstatte
und des unmittelbaren Umfeldes, weshalb man auch von Flachenbedarfen aus komparativen Standort-
vorteilen und -nachteilen spricht. Dies kann z.B. dann der Fall sein, wenn das Unternehmen in einer lan-
geren Produktionsgeschichte an seinem Standort verschiedene Gebadude und Anlagen errichtete, oder auch
Blro- und Lagerrdume so im Stadtgebiet verteilen musste, dass sich die Bedingungen nun negativ auf die

2 |n der Flachenverkaufsstatistik wird diese Art der Bodennutzung allerdings nicht sichtbar, da die Grundstiicke bereits lange Zeit

vor ihrer realen Inanspruchnahme verkauft wurden.
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Produktionsfunktion auswirken. Der Veranderungs- und Anpassungsprozess, zum Beispiel aus technischen
Griinden, findet erst dann ein Ende, wenn ein alternativer, glinstigerer Standort gefunden wird und ein
Umbau auf dem bestehenden Areal oder weitere Anmietungen unter diesen Umstanden nicht mehr wirt-
schaftlich sind. Folglich wird ein Ersatz des Standortes erforderlich.

Ein weiterer Grund sind sich verscharfende Nutzungskonflikte am Standort. Beispielsweise konnen sich
mit der Zeit auch Veranderungen im MaB der zu- und abflihrenden Infrastrukturen ergeben (z.B. Lieferver-
kehr, Internet, Energie) oder hinsichtlich der zuldssigen oder akzeptierten Emissionen (wie Larm, Gertiche,
oder Luftverunreinigungen). Ebenso kann die Stadtentwicklung selbst zu einer Veranderung der benétigten
Standortfaktoren fuhren. Auch Produkt- und Prozessinnovationen kdnnen eine Gewerbeflachennachfrage
begriinden, und zwar dann, wenn notwendige Anpassungen nicht am Standort realisierbar sind (z.B. auf-
grund einer planungsrechtlich festen Gebaudenutzhohe, realisierter Rasterbreite und -lange innerhalb be-
stehender Immobilien). Oftmals geht die Inanspruchnahme neuer Betriebsstandorte zugleich damit einher,
dass die frei fallenden Grundstiicke vom eigentlichen Eigentimer fir I&angere Zeit gehalten und nicht ent-
sprechend wieder dem freien Markt zugefthrt werden, was zum Begriff des ,Flachenparadoxons” fihrt.?

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

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

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

Zu beachten ist zudem, dass sich mit einem zunehmendem Dienstleistungsanteil an der Produktion (Terti-
arisierung innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes) — und v.a. auch bei Branchen wie dem Verkehrsgewerbe
— die langfristige Bindung an einen Standort zugunsten einer zeitlich begrenzten Verpflichtung verschiebt.
Bisweilen bleibt die Bindung an einen Standort sogar auf die Laufzeit eines Projektes beschrankt.

Somit wird es erforderlich, auch Immobilienunternehmen in die Betrachtung mit einzubeziehen, da auch
sie nach bestimmten Kriterien Gewerbe- und Industrieflichen nachfragen. Da davon auszugehen ist, dass
diese Akteure Uber deutlich bessere Marktinformationen verfiigen als die meisten (v.a. kleinen und mittle-
ren) Betriebe, Suchkosten durch Skalenvorteile reduziert werden und zugleich andere Entscheidungspara-
meter der Grundstlickswahl zugrunde liegen, haben diese Akteure die Qualitat einer eigenen Zielgruppe
auf dem Gewerbeflachenmarkt.

29 Damit wird im Kern auch der Effekt beschrieben, dass sogar bei einem regional nur moderaten Wachstum oder gar Schrump-

fungsprozessen stets zusatzliche Wirtschaftsflache verbraucht wird (im Wesentlichen sind damit verschiedene eigentumsrechtliche
Fragen verbunden).
30 Arbeitskosten, Betriebsmittel und Werkstoffe.
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Im Ergebnis hat die Gewebeflachenentwicklung mit Akteuren zu tun, die Gber unterschiedlichste Marktin-
formationen verfigen und deren Standortwahlverhalten auf verschiedenste Weise motiviert ist. Wenngleich
also im Ergebnis keine eindeutige Zuordnung von Branchen bzw. Unternehmen zu bestimmten Standortty-
pen maoglich ist, und es stets Substitutionsprozesse zwischen Standorten geben wird, so begriindet sich das
Erfordernis einer hinreichend genauen Beschreibung von Standortfaktoren und der daran orientierten Ent-
wicklung von gewerblichen Standorttypen aus folgenden Feststellungen:

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

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

= Eine an Nachhaltigkeitsgesichtspunkten orientierte Stadtentwicklung sollte stets auch die Folgenutzung
von Betriebsstandorten im Auge behalten, um die Flachenneuinanspruchnahme zu reduzieren (Innen-
entwicklung und Nachnutzung).

4.2 Gewerbliche Standortkriterien

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

Zu den zentralen harten Standortfaktoren gehoren:

= Verkehrliche Anbindung Je nach Branche zahlen hierzu ein nahegelegener Zugang zum uberregiona-
len FernstraBennetz (Autobahnen) oder sogar eine multimodale Verkehrsanbindung, die die Kombina-
tion verschiedener Verkehrstrager ermoglicht. Wichtigster Verkehrstrager wird auch kiinftig die StraBBe
und dementsprechend ein leistungsfahiges StraBennetz bleiben. Die Anbindung an Schiene und Was-
serstraBen flr den Guterverkehr ist fir einzelne Betriebe relevant, spielt aber am Standort Flrstenfeld-
bruck keine Rolle. Ebenfalls zu diesem Standortfaktor zahlt die kleinraumige verkehrliche Erreichbarkeit,
worunter z. B. die Abbiegesituation zum Grundstiick, das Vorhandensein von Park- und Abstellflachen
fir PKW und LKW sowie mit zunehmender Bedeutung auch die komfortable Erreichbarkeit Gber Ver-
kehrstrager des Umweltverbunds (insb. Bus/SPNV sowie Radverkehr) fallt.

= Breitbandanschluss/ Glasfasernetz In Zeiten der Digitalisierung ist eine schnelle und sichere Internet-
verbindung als Grundvoraussetzung zu werten.

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

= Energieversorgung (Strom/Gas) Fur einige Branchen besitzt die Energieversorgung eine zentrale Be-
deutung. Eine stabile und wirtschaftlich kalkulierbare Energieversorgung ist flr entsprechende Unter-
nehmen unerlasslich. In Zeiten des Klimawandels gewinnen dabei v.a. nicht fossile Versorgungsquellen
einen immer groBeren Stellenwert. Mogliche Optionen sollten bei der Planung neuer Gewerbegebiete
Berticksichtigung finden.
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= Grundstiickszuschnitte Neben allen Ausstattungsmerkmalen und Rahmenbedingungen rund um die
Flache spielt diese selbst bzw. ihr Zuschnitt eine zentrale Rolle. Die Grundstiicke sollten nach Mdglichkeit
so angelegt werden, dass sie sich zunachst fur unterschiedliche Interessenten eignen. Durch eine flexible
Zusammenfassung mehrerer Grundstiicke sollten dariber hinaus individuelle Anpassungsmdglichkeiten
hinsichtlich der GroBe geboten werden.

Wichtige weiche Standortfaktoren sind:

= Kultur- und Freizeitangebot Insbesondere fir jlingere Arbeitnehmer besitzen entsprechende Ange-
bote ein groBes Gewicht bei der Wahl ihres Arbeits- und Lebensstandorts. Dies bringt in besonderer
Weise flr den landlichen Raum erhebliche Herausforderungen mit sich. Durch gezielte MaBnahmen
kdénnen auch hier die Angebote ausgeweitet werden, um die Attraktivitdt dieser Kommunen als Lebens-
und Arbeitsstandort zu steigern.

= Betreuungsangebote fiir Kinder und Angehérige Fiir Familien gewinnen sowohl Betreuungsangebote
fur Kinder als auch &ltere Angehdrige verstarkt an Bedeutung.

= Medizinische Versorgung Die gewiinschte Verfligbarkeit beginnt hier bei der flaichendeckenden haus-
arztlichen Versorgung und setzt sich fort mit dem Vorhandensein der einschlagigen Facharzte. Ein leis-
tungsfahiges Klinikum in der Nadhe kann als eigensténdiger Faktor gewertet werden.

= Nahversorgung Zunehmende Pendelzeiten und die haufigere Vollzeitbeschaftigung beider Lebens-
partner haben die Bedeutung von einem nahegelegenen Nahversorgungsangebot auch tber die Mit-
tagspausen hinausgehend erhdht. Der Versorgungseinkauf wird haufig mit dem Arbeitsweg gekoppelt.
Ein entsprechendes Angebot in rdumlicher Nahe erhoht die Attraktivitat der Gewerbestandorte.

= Zugang zu FuE-Einrichtungen Insbesondere fir wissensintensive Wirtschaftszweige ist der Zugang zu
FuE-Einrichtungen fiir eine gemeinsame Projektarbeit oder Produktentwicklung ein wichtiger Standort-
faktor. Kooperationen zwischen Hochschule und Unternehmen sowie Angebote Dritter starken diesen
Standortfaktor.

= Regionales Bildungsangebot Die Verfligbarkeit von Bildungseinrichtungen und Schulen ist ein weiterer
wichtiger Aspekt im Hinblick auf die langfristige Mitarbeiterbindung.

Die einzelnen Standortfaktoren und deren Kombination unterscheiden sich in ihrer Bedeutung je nach Bran-
che z.T. recht stark voneinander. Insbesondere bei der spateren Ermittlung und Analyse weiterer Flachen-
potenziale werden diese Kriterien zum Teil zu Grunde gelegt.

4.3  Gewerbliche Standorttypen

Interpretiert man die unterschiedlichen Mdglichkeiten, die sich aus der Zuldssigkeit von Nutzungsarten,
Betriebs- und Anlagenarten abzeichnen, zugleich als Standortfaktor, so wird deutlich, dass es verschiedene
Betriebe geben wird, fur die ein Standort geeignet sein kann. Dieser Standort kann zudem planungsrechtlich
sowohl als Gewerbegebiet (GE), Kerngebiet (MK), Mischgebiet (Ml) und z.T. auch Sondergebiet (SO) festge-
setzt sein. Nachfolgende Typen liegen sowohl der Erfassung der Flachenpotenziale als auch der Prognose
der Gewerbeflachenbedarfe zugrunde.

Emissionsintensives Gewerbe

Die Standorte fiir emissionsintensives Gewerbe dienen insbesondere der Unterbringung von gewerblichen
Betrieben, die in anderen Gebieten aufgrund des Storgrades (Ladrmbelastigung, EmissionsausstoB etc.) un-
zuldssig sind. Um diese Betriebe aufnehmen zu kdnnen, ist eine Gebietsausweisung mindestens als Gl, Gle
oder ggf. auch als GE-Flache erforderlich.
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Die Standorte weisen zumeist eine exponierte oder teilintegrierte Lage auf und zeichnen sich durch ein
konfliktfreies Umfeld aus (keine unmittelbar angrenzenden Siedlungen/ Wohngebiete oder Naturschutzge-
biete). Darliber hinaus ist i.d.R. eine Schwerlasttauglichkeit der StraBen gegeben, hohe Gerduschemissionen
sind zuldssig und oft auch ein 24-Stunden-Betrieb mdglich. Nicht selten umfassen Industrie-bzw. Gewerbe-
gebiete flir emissionsintensive Betriebe eine Gesamtflache von ber 20 ha.

Oftmals sind diese Standorte durch wenige flachenintensive Unternehmen gepragt und weisen folglich eine
grobkdrnige Mischung auf. Haufige Nutzungsarten und Nutzungen, die in der Praxis tendenziell eher In-
dustrie- als Gewerbegebieten zugeordnet werden, sind u.a. Betriebe

= des emittierenden Verarbeitenden Gewerbes,

= des Baugewerbes,

= der Logistikwirtschaft und Lagerei,

= des Ver- und Entsorgungsgewerbes,

= der Lagerung und Behandlung von Eisen- und Nichteisenschrotten,
= Wertstoffhdfe mit Notschlachtanlagen und

= Autoentsorgungs- sowie Bauschutt- und Bodenrecyclinganlagen.

Verkehrsintensives Gewerbe

Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe weisen einige Uberschneidungen mit Standorten fiir emissions-
intensives Gewerbe auf, dienen aber in erster Linie Unternehmen der Bereiche Verkehr/ Lagerei und Grof3-
handel. Der zuldssige Stérgrad (Larmbelastigung, EmissionsausstoB etc.) liegt entsprechend hoch. Um ent-
sprechende Betriebe aufnehmen zu kdnnen, ist eine Gebietsausweisung mindestens als Gl oder Gle, SO mit
entsprechender Zweckbestimmung (z.B. GVZ), seltener auch als GE-Flache erforderlich.

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

=  hafenaffines” Gewerbe,
= verarbeitende Gewerbe,
= Logistikwirtschaft und Lagerei sowie

= Ver- und Entsorgungsgewerbe.

Klassisches Gewerbegebiet

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

Oftmals befinden sich die klassischen Gewerbegebiete in teilintegrierter Lage. Bei Altstandorten (bis in die
frihen 1980er Jahre) ist hdufig eine integrierte Lage in den Siedlungskorper vorzufinden. Idealerweise be-
stehen keine Konfliktpotenziale mit angrenzenden Siedlungen oder Schutzgebieten; dies kann jedoch nicht
in jedem Falle vorausgesetzt werden. Die maximal zuldssigen Gerduschemissionen betragen gemal3 der
Flachenausweisung 65 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der Nacht. Klassische Gewerbegebiete weisen nicht
selten eine GesamtgroBe von bis zu 20 ha auf. In Einzelféllen kdnnen diese Standorte jedoch auch deutlich
groBer ausfallen.

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

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

= GroBhandelsunternehmen,

= Verkehr- und Lagereibetriebe,

= Getreidelager,

= Holzwerke,

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

Standort fiir Kleingewerbe und Handwerk

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

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

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

= Betriebe, die unternehmensnahe Dienstleistungen anbieten sowie

= Betriebe mit erganzenden sonstigen Dienstleistungen.

Wissensintensive Gewerbegebiete

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

Standorte fiir wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen zeichnen sich in der Regel durch eine hohe
Gestaltungsqualitat sowohl der Gebdude als auch 6ffentlicher und privater Griinanlagen aus. Darlber hin-
aus ist haufig eine starke Verkehrsmischung (FuBganger-, Rad- und Kfz-Verkehr) gegeben. Die Gebaude in
diesen Gebieten stehen oftmals zur Vermietung oder Verpachtung zur Verfigung.

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

= emissionsarmes (wissensorientiertes) verarbeitendes Gewerbe,

= (komplementare) unternehmensnahe Dienstleistungen,

= Forschung und Entwicklung,

= Dienstleistungen der Informations- und Medienwirtschaft sowie
= sonstige erganzende Dienstleistungen.
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44  Zusammenfassung

Die Standortwahl der Unternehmen wird neben nach wie vor bedeutenden subjektiven Faktoren sowohl
vom Wachstum oder der Schrumpfung eines Betriebs als auch der Suche komparativer Standortvorteile
bestimmt. In diesem Zusammenhang gibt es bestimmte Auspragungen konkreter Gewerbestandorte, die
sich durch die Lage und Erreichbarkeit, die FlachengroBe oder die Umgebungsnutzung in der Entwicklung
ergeben und fir einige Branchen besser geeignet erscheinen als flr andere. Zusatzlich unterscheiden sich
Gewerbe- und Industriegebiete besonders deutlich voneinander, da die Anforderungen der Industriege-
biete in der Regel nur noch an wenigen Standorten realisiert werden kdnnen.

Oftmals geht eine Standortauspragung vor Ort auf einen bewusst gesteuerten Prozess zuriick. In vielen
Fallen kommt jedoch deutlich zum Tragen, dass die Bauleitplanung in erster Linie eine Angebotsplanung
darstellt. Der Erfolg, einen Standort deutlich zu profilieren, hangt in erheblichem Male von der Mitwirkung
privater Akteure bzw. dem konkreten Interesse an einem Standort und der Verwertungsabsicht der Grund-
stiicke ab.

In der Realitat findet man folglich eine groBe Vielfalt unterschiedlicher gewerblicher Standorttypen vor, von
denen einige das Ergebnis historischer Entwicklungen unter teilweise wenig restriktiven Vorgaben sind (oft
sog. 34er Gebiete). In anderen Fallen konnten mit Durchhaltevermdgen und gezielter planerischer — oder
auch finanzieller — Einflussnahme profilierte Standorte entwickelt werden.
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Abb. 19 Standortanforderungen verschiedener Unternehmenstypen

Emissionsintensives Emissionsarmes Baugewerbe Verkehr, Logistik, Forschung und Wirtschaftsnahe /
verarbeitendes Gewerbe verarbeitendes Gewerbe Lagerhaltung Entwicklung sonstige Dienstleister

Qualitative Anforderungen

= Gl-Flachen

» Maglichst unkomplizierte
Anbindung an weiterfuhrende
StraBen

= Funktionsgerechtes Gebiet
(Abstdnde zu Wohnbebauung,
Naturschutzgebieten),
Emissionsvertraglichkeit, z.B.
24- Stunden-Betrieb

= Bei bestimmten Betrieben
(Bsp.: Herstellung chemischer
Erzeugnisse) Flachen mit
Emissionsreserven und
spezieller Infrastruktur
(Energie, Entsorgung,
Erreichbarkeit fur Spezial-LKW)

= Grundstiicke ab 5.000 m?
= Fahrbahnbreite 6,5 m;
Schwerlast

Quelle: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

* GE/GI-Flachen

» Randlage am Siedlungskérper
von Vorteil

» Mdaglichst unkomplizierte
Anbindung an weiterfuhrende
StraBen (Autobahn, Schiene,
OPNV)

= Funktionsgerechtes Gebiet
(Abstande zu Wohnbebauung)

= Versorgungsmaglichkeiten im
Umfeld

= Ausreichend qualifizierte und
qualifizierbare Arbeitskrafte

= Flexible Flachennutzung, ggf.
Vorhandensein von
Mietflachen (Gebdude)

= Grundstiicke ab 2.500 m?
= Fahrbahnbreite min. 6,5 m

= GE / MI-Flachen

= Autobahnnahe von Vorteil

= Handwerker: Gute innerort-
liche Erreichbarkeit (z. B.
Wohnortnédhe)

= Funktionsgerechtes Gebiet:
keine problematischen
Gemengelagen
(Emissionsvertraglichkeit)

= Preisniveau: Preissensibles
Angebot ggf. auch abgestuft
nach Lage und Qualitat
innerhalb des Gewerbegebiets

= Ausreichende
Werkstattkapazitaten /
qualifizierte Arbeitskrafte

= N&he zu Kunden sowie
Betrieben dhnlicher bzw. vor- /
nachgelagerter Branchen

= Versorgungsinfrastruktur im
Umfeld

= Flexible Grundstiicksnutzung

ggf. mit Mietflachen (Gebaude)

* Tendenziell groBzugige GE /
Gl-Flachen

» Unkomplizierte
Verkehrsanbindung mit
unmittelbarem
Autobahnanschluss, maglichst
ohne Ortsdurchfahrten

» Querbeziehungen mit anderen
Betrieben im Umfeld maglich

= Keine Anforderung an
Kundennahe

= Kaum Anforderungen an
Qualitat des Umfelds

= Emissionsvertragliches Umfeld

= Verfligbarkeit von
Erweiterungsflachen

= Ausreichende StraBenbreiten
und Wendemdglichkeiten

= Oftmals hohe Relevanz eines
glnstigen Lohnniveaus

= Niedrige Grundstickspreise

Quantitative Anforderungen

= Grundstticke ab 500 m?
= Fahrbahnbreite min. 6,0 m

= Grundstiicke ab 10.000 m?
= Fahrbahnbreite 7,5 m

= GE / SO / MI /MU-Flachen

= Gute innerortliche
Erreichbarkeit, Anbindung
an weiterfihrende
StraBen, OPNV

= Gute soziale Infrastruktur

= Gastronomie / Versor-
gungsmaoglichkeiten

= tlw. hoher Anspruch an
stadtebauliche Gestaltung
und Aufenthaltsqualitat

= Ndhe zwischen Arbeitsort
und Waohnort

= Enge Beziehungen zu
Produktion und
Abnehmer

= qualifizierte Arbeitskrafte

= Nghe zu Hochschulen /
Forschungseinrichtungen

= Teilweise Kundennahe

= ggf. Angebote wie Labore
in Kooperation

= Grundstticke ab 500 m?
= Fahrbahnbreite min. 5,5 m

cima.

= GE/ SO / MI/ MU-Flachen

* Integrierte Lage im
Siedlungskarper

= Gute innerdrtliche
Erreichbarkeit, Anbindung
an weiterfuhrende
StraBen, OPNV

= Je nach Typ ansprechende
stadtebauliche Gestaltung
und Aufenthaltsqualitat

= Versorgungseinrichtungen
und Gastronomie

= N&he zwischen Arbeitsort
und Wohnort

= Querbeziehungen zu
anderen Betrieben
ghnlicher bzw. vor- /
nachgelagerter Branchen

= Kundennghe

= Vorhandensein von
Mietflachen (Gebaude)

= qualifizierte Arbeitskrafte

= tlw. Forschungsumfeld

= Grundsticke ab 500 m?
(50 gm*)
= Fahrbahnbreite min. 5,5 m
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5 Gewerbeflachen in Flirstenfeldbruck

Nachdem in Kapitel 3 dezidiert auf die Struktur und Entwicklung des Wirtschaftsraumes Firstenfeldbruck
eingegangen wurde, folgt nun eine rdumliche Einordnung der Gewerbestandorte im Stadtgebiet, ein-
schlieBlich einer Typisierung und Beschreibung der vorzufindenden Branchenstruktur (detaillierte Informa-
tionen kdnnen den einzelnen Steckbriefen in Kapitel 5.2 entnommen werden).

Die Analyse der Gewerbestandorte umfasst als Gl und GE ausgewiesene sowie gewerblich gepragte MI, MU
und SO bzw. im Innenbereich Félle nach § 34 BauGB. Berlicksichtigt werden dabei Gebiete mit einer Ge-
bietsmindestgréBe von 5 ha. Die Basis hierfiir bildet eine Erhebung aller relevanten Gewerbestandorte mit
Verortung der hier zu findenden Arbeitsstatten nach Hauptnutzung je Grundstlick sowie deren Klassifizie-
rung nach Wirtschaftszweigen, welche im Februar 2022 durchgefiihrt wurde.

5.1  Gesamtstadtischer Uberblick

Insgesamt finden sich in Firstenfeldbruck derzeit sechs gréBere Gewerbestandorte. Perspektivisch besteht
zudem mit der Konversionsflache des Fliegerhorstes Furstenfeldbruck im Osten der Stadt die Mdglichkeit,
einen weiteren Gewerbestandort zu entwickeln (die Darstellung der hier moglichen Potenziale ist in Kapitel
8.2 zu finden). Ferner sind in integrierter Mischgebietslage weitere Betriebe situiert, welche allerdings nicht
in rdumlicher Konzentration vorzufinden sind, weshalb diese Fldchen nicht einzeln betrachtet werden.

Die bestehenden Gewerbestandorte in Firstenfeldbruck liegen am nérdlichen, westlichen und stidwestli-
chen Rand des Kernsiedlungsgebiets, der Schwerpunkt liegt dabei deutlich im Norden der Stadt. An den
genannten Standorten ist die regionale Verkehrsanbindung giinstig und der Abstand zu Wohnanteilen z.T.
groBer, weshalb die Standorte fiir verkehrs- und auch emissionsintensive Betriebe geeignet sind. Das Stadt-
gebiet von Firstenfeldbruck wird von den beiden BundesstraBen B 2 und B 471 durchquert, welche am
westlichen (B 471) sowie nordlichen (B 471, B 2) Siedlungsrand des Kernortes verlaufen und somit gut von
den jeweiligen Gewerbegebieten erreichbar sind und die Anbindung an das Umland sowie die Autobahnen
A8 und A 96 gewahrleisten.

Der nachstgelegene Flughafen ist rd. 55 km norddstlich von Firstenfeldbruck gelegen und (iber die Bun-
desstralBe B 471 und Autobahn A 99/ A92 in ca. 40 Minuten Fahrtzeit gut zu erreichen.

Die Konversionsflache des Fliegerhorstes liegt am norddstlichen Stadtrand und erstreckt sich sowohl auf
Furstenfeldbrucker als auch auf Maisacher Flur.
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Abb. 20 Gewerbestandorte in Fiirstenfeldbruck

"1!_ Hasenheide Nord

]

B2-B471

l:l Gewerbegebiete /
0 0,5 Tkm |
]

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Furstenfeldbruck
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5.2 Steckbriefe der Gewerbegebiete

Gewerbegebiet IndustriestraBBe

=

= Standort flr Produktion und Dienstleistung = IndustriestraBe

= Vergleichsweise junges Gewerbegebiet mit Global = Hans-Guntner-StraBe
Playern, Produktion und Dienstleistung; Uberwie- = Am Fuchsbogen
gend modernes Erscheinungsbild, Blronutzung = Livry-Gargan-StraBe

= GroBflachige Betriebsstrukturen T —— Standorttyp

= Unmittelbare Nahe zum Einkaufsstandort Bu-
chenau mit AEZ, weiteren Handelsbetrieben, GE und G

. ) . Klassisches Gewerbegebiet
Dienstleistern und Gastronomie

Standortpragende

Flachenpotenziale Betriebe (Auswahl)

Nutzungen
) . . = Verarbeitendes Gewerbe
= Betriebserweiterungen nur durch Betriebsumstruk- | = Coca-Cola &K
turierung auf eigenen Grundstliicken moéglich = ESG Freiberufliche DL
= Keine weiteren Potenziale in der Innenentwicklung | = Glntner

= Offentliche Verwaltung

Starken Schwichen
= Gute verkehrliche Erreichbarkeit (Pkw, OPNV)

= Modernes, junges GE

= Standort wichtiger, beschéftigtenstarker Betriebe
= tlw. zukunftsorientierte Branchen

= Keine Flachenpotenziale fiir Neuansiedlungen
= Sehr eingeschrankte Erweiterungsmoglichkeiten
fur Bestandsbetriebe

Veranderungsnotwendigkeit

Entwicklungschancen
= Umstrukturierung im Bestand
= Hohenentwicklung

||

Zusammenfassung/ Weiterentwicklungspotenzial

Beim Gewerbegebiet IndustriestraBe handelt es sich um einen vergleichsweise jungen Standort, der vornehm-
lich von produzierendem Gewerbe sowie Dienstleistungen aus tlw. zukunftsorientierten Branchen gepragt ist.
Potenzialflachen sind im Gewerbegebiet Industriestrale nicht vorhanden, daher lassen sich Neuansiedlungen
bzw. Erweiterungen nur bei Verlagerungen von Bestandsbetrieben realisieren. Eine Neuausrichtung des Stand-
orts ist daher nicht méglich, mit Blick auf die Strukturen jedoch auch nicht notwendig. Potenziale bieten ggf.
Umstrukturierungen im Bestand oder eine Hohenentwicklung. Grundsatzlich sollte eine Weiterentwicklung je-
doch nur unter Berlicksichtigung der Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes erfolgen.
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Abb. 21 Ubersichtskarte Gewerbegebiet IndustriestraBe
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Fiirstenfeldbruck
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Gewerbegebiet HubertusstraBBe

Standort
= Gemischtes Gewerbegebiet mit Kfz-Gewerbe, Bau- | = HubertusstralBe
gewerbe und Einzelhandel = Landsberger Strale
= Teils in die Jahre gekommen, ohne Adressbildung = ZadarstraBe
= Neben groBflachigen Betrieben auch kleinteilige = CerveteristralBe

Strukturen Planungsrecht Standorttyp

Teilweise un(ter)genutzter, alter Gebdudebestand
(u.a. BayWa)

= Unmittelbare Nihe und direkter Ubergang zu GE, SO Klassisches Gewerbegebiet
Wohngebieten im Osten und Siiden

Standortpragende

Flich ial
achenpotenziale Betriebe (Auswahl)

Nutzungen

= Betriebserweiterungen teils durch Flachenbevorra-
tung auf eigenen Grundstticken moglich

= Aktuell keine weiteren Innenentwicklungspotenzi-
ale

= Moglichkeit der Erweiterung des Standorts nach
Westen (Cerveteristral3e)

= BayWa
= Carglass
= Toom Baumarkt

= (GroB-)Handel, Kfz
= Baugewerbe

Starken Schwiéchen

= Teilweise enge StraBenverhéltnisse/ Wendemdg-

) ) ) lichkeit
* Gute verkehrllche Errelchbarkelt ) = Unubersichtlichkeit aufgrund von ungeordnetem
= Standort fur kleinteilige Betriebe, Produktion und Wachstum

Handwerk

. - Lo = Fremdnutzungen
= Erweiterungsmaoglichkeiten im Westen

= Eingeschrankte Standortattraktivitat durch leerste-
hende alte Betriebsgebaude

Verdnderungsnotwendigkeit

= Aufwertung des offentlichen Raumes
= Neuordnung des ruhenden Verkehrs (ggf. zentrale Parkierung)

Entwicklungschancen

= Anbindung an B 471 birgt Chance fir reprasentative Bironutzung (Technologiezentrum)

= Ergénzend ,klassisches” Gewerbegebiet: Standort fiir Baugewerbe, Handwerk, kleinteilige Produktion
= Aufwertung des Erscheinungsbilds, Standortprofilierung

= Gastronomisches Angebot / Aufenthaltsqualitat

= Forcierung der Erweiterungsoption

Zusammenfassung

Das Gewerbegebiet Hubertusstralle weist eine heterogene Nutzung auf, die im Schwerpunkt v.a. Kfz-, Bauge-
werbe und Einzelhandel umfasst. Der Standort ist teilweise bereits in die Jahre gekommen und weist im

(0]
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Bestand einige un(ter)genutzte, alte Gebaude auf. Diese, sowie teilweise vorhandene Vorratsflachen auf Privat-
grundstiicken stellen die einzigen Innenentwicklungspotenziale dar, die jedoch aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse nur sehr eingeschrénkt berlicksichtigt werden kénnen. Chancen liegen daher v.a. in der Aufwertung des
Erscheinungsbildes, der Profilierung als Standort fiir Baugewerbe, Handwerk und kleinteilige Produktion sowie
ggf. der Ausweitung des gastronomischen Angebots im Gebiet. Westlich der Cerveteristrae bietet jedoch noch
eine Potenzialflache mit ca. 4,2 ha (Privatbesitz) die Moglichkeiten zur Erweiterung des Standorts nach Westen
und der Etablierung reprasentativer Blironutzung (Technologiezentrum).

Abb. 22 Ubersichtskarte Gewerbegebiet HubertusstraBe

L
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Verkehr, Lagerei @ sonst. Dienstleistungen
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Furstenfeldbruck
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Gewerbegebiet B 2 - B 471

== 4 Y,
= el
|
Standortcharakterisierung / Umfeld Standort
= Augsburger Strale
= Stark von Kfz-Gewerbe und Einzelhandel gepragter | = Starenweg
Standort = HabichtstraBe
= Neues Gewerbegebiet = Nicolaus-Otto-StraBe
. tJnmltterare N&he zu Wohngebieten im Nordos- I —— Standorttyp
en
SO, GE, Ml Klassisches Gewerbegebiet
Flachenpotenziale Standortpragende ‘Nutzungen

Betriebe (Auswahl)

= Hagebaumarkt

= Autohduser VW, = (GroB-)Handel, Kfz
Daimler, Peugeot | = Fitness-Center

= Unter- bzw. mindergenutzte Flachen (u.a. Park-
platze, Ausstellungsflachen)
= Bebauungsplan ,GE Neurifeld” im Verfahren

=  Wirth
Starken Schwéchen
= Gute verkehrliche Erreichbarkeit = Flachenverbrauch durch groBe Parkplatzflachen
= Erweiterungsmaoglichkeiten = Unglnstige ErschlieBung der weiteren Flachen

Veridnderungsnotwendigkeit

Entwicklungschancen

= Standort fUr autoorientiertes Gewerbe (z.B. Handwerk, GroBhandel, keine Logistik) und Dienstleistung (Biiro)
= Médglichkeit zur Adressbildung / Sichtbarkeit fir einzelne Unternehmen

= Chance zur Aufwertung der Stadteingangssituation

Zusammenfassung

Das Gewerbegebiet B 2 — B 471 befindet sich am westlichen Ortsteingang Firstenfeldbrucks und ist aktuell v.a.
durch den Hagebaumarkt sowie verschiedene Autohduser gepragt. Durch vorhandene Potenzialflachen von ca.
1,5 ha besteht im Gebiet die Moglichkeit, die Pragung des Gebiets je nach Nutzung (Biro oder klassisches Ge-
werbe wie Handwerk, GroBhandel) zu steuern und die Stadteingangssituation aufzuwerten und zur Adressbil-
dung beizutragen. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass die Weiterentwicklung des Gebietes nur unter
Berlicksichtigung der Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes erfolgt.
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Abb. 23 Ubersichtskarte Gewerbegebiet B 2 - B 471
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Firstenfeldbruck
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Gewerbegebiet Maisacher Stra3e

Standortcharakterisierung / Umfeld Standort
= Gemischtes Gewerbegebiet mit Schwerpunkt im
Einzelhandel (iberwiegend Nahversorgung) sowie | = Maisacher StraBe

Kfz-Gewerbe
= Teils in die Jahre gekommen, Adressbildung als
Handelsstandort
= Unmittelbare Nihe und direkter Ubergang zu GE, MI
Wohngebieten im Siiden

Einzelhandelsstandort

Standortpriagende
Betriebe (Auswahl)

) = Einzelhandel: Lidl,
= Unter- bzw. mindergenutzte Flachen (u.a. Park- dm, Aldi, Sport Becke

platze, Ausstellungsflachen)

Flachenpotenziale Nutzungen

= (GroB-)Handel, Kfz
= Autohaus Widmann

Starken Schwéchen
= Ausgepréagte Fremdnutzungen v.a. durch Einzel-
handel

= Gute verkehrliche Erreichbarkeit
= N&he zur Stadtmitte und zu Wohngebieten
= Hohe Frequenzen durch Einzelhandelsbetriebe

= Teilweise in die Jahre gekommener, sanierungsbe-
dirftiger Gebaudebestand

= Kaum Entwicklungsmdglichkeiten fiir Bestandsbe-
triebe

Veranderungsnotwendigkeit

= Konsequente Umsetzung des Einzelhandelskonzept; kein weiterer Ausbau als Handelsstandort

Entwicklungschancen

= Untergenutzte Flachen mit Entwicklungspotenzial fiir weitere Biironutzung / Dienstleistung insb. im Uber-
gang zum Wohngebiet

Zusammenfassung

Das an der Maisacher StraBe gelegene gemischte Gewerbegebiet weist zum aktuellen Zeitpunkt eine deutliche
Préagung als Einzelhandelsstandort auf, wahrend andere gewerbliche Nutzungen nur nachgeordnet und verein-
zelt ansassig sind. Flachenpotenziale bestehen im Wesentlichen im Stiden des Gebietes in Form von unterge-
nutzten Flachen. Aufgrund der Ndhe zu Wohngebieten und der Frequenzen, die durch den Einzelhandel er-
zeugt werden, eignet sich fiir das Gewerbegebiet zukiinftig v.a. fir eine verstarkte Nutzung durch publikums-
orientierte Dienstleistungen oder Biironutzung, welche auch zur Aufwertung des aktuellen Erscheinungsbildes
und zur Adressbildung beitragen kénnen. Die beiden dem verarbeitenden Gewerbe zuzuordnenden Betriebe
bekunden bereits heute Probleme am Standort und fehlende Erweiterungsmaoglichkeiten. Wesentlich ist bei der
Weiterentwicklung des Standorts ist eine konsequente Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes, welches keinen
weiteren Ausbau der Handelsnutzungen an der Maisacher Strale vorsieht.
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Abb. 24 Ubersichtskarte Gewerbegebiet Maisacher StraBe
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Furstenfeldbruck
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Gewerbegebiet Hasenheide

= Gemischtes Gewerbegebiet mit Kfz-Gewerbe, Bau- | = Rudolf-Diesel-Ring

gewerbe und 6ffentlicher Verwaltung = Maisacher Strale
= Heterogene Mischung aus groBformatigen und = Hasenheide
kleinteiligen Strukturen = Am Fohlenhof
= Teils in die Jahre gekommen, ohne Adressbildung = Am Hardtanger
= v.a.im Westen kleinteilige Strukturen = Am Kugelfang

= Fremdnutzungen (u.a. Unterkunft fiir Gefllchtete) T ——— Standorttyp

und Brachflachen vorhanden : )
= Im Norden verstirkt Wohnen und Gewerbe GE Klassisches Gewerbegebiet
" . Standortpragende
Flachenpotenziale Betriebe (Auswahl) m
= Schleifring = (GroB-)Handel, Kfz
= Betriebserweiterungen teils durch Flachenbevorra- | ® Strabag = Baugewerbe
tung auf eigenen Grundstiicken méglich = TOV = Verarbeitendes Gewerbe
= Landratsamt = Offentliche Verwaltung
= Gute verkehrliche Erreichbarkeit = Fremdnutzungen (u.a. soziale Einrichtungen)
= Umfangreiches, vielfaltiges Gewerbegebiet mit = Teilweise unibersichtliche Strukturen aufgrund
wichtigen Arbeitgebern ungeordneten Wachstums
= Gastronomisches Angebot vor Ort = Teils eingeschrankte Parkmdglichkeiten

Veranderungsnotwendigkeit
= Aktivierung der unter- und fehlgenutzten Flachen
= Starkung der OPNV-Anbindung

Entwicklungschancen

= Umstrukturierung/ Umnutzung der offentlichen Grundstticke (Landkreis)

= Stdrkung der Gewerbenutzung bei méglichen Planungsvorhaben des heute eher wohnorientierten Bereichs
Am Fohlenhof/ Am Hardtanger

Zusammenfassung

Das Gewerbegebiet Hasenheide umfasst einen heterogenen Nutzungsmix, der neben Betrieben u.a. aus dem
Kfz-, Baugewerbe sowie offentlicher Verwaltung auch Fremdnutzungen wie Unterkiinfte fir Gefllichtete oder
auch Wohnen umfasst. Fldchenpotenziale sind im Gewerbegebiet Hasenheide nur eingeschréankt in Form eines
Grundstticks Am Hardtanger vorhanden und dariber hinaus lediglich durch Flachenbevorratung auf einzelnen
Grundstticken, die zur jew. eigenen Erweiterung genutzt werden kdnnen. Diese unter- und fehlgenutzten Fl3-
chen gilt es kiinftig zu aktivieren. Bei Umstrukturierung oder Umnutzung der 6ffentlichen Grundstiicke besteht
zudem die Moglichkeit, das Gebiet im Sinne eines klassischen Gewerbegebietes durch Betriebe des emissions-
armen Verarbeitenden Gewerbes, Kfz-Werkstatten, Betriebe zur Lagerung und Behandlung von nicht gefahrli-
chen Abfallen (z.B. Metall) oder Freizeitbetriebe (Disko, Fitnessbetriebe etc.) weiterzuentwickeln.
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Abb. 25 Ubersichtskarte Gewerbegebiet Hasenheide
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CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Frstenfeldbruck
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Gewerbegebiet Hasenheide Nord

Gemischtes Gewerbe-/Industriegebiet mit verarbeiten-
dem Gewerbe, Kfz-Handel, Baugewerbe, Handwerksbe-
trieben sowie groBflachigen Logistikeinheiten
vergleichsweise junges Industrie- und Gewerbegebiet;
Spriinge in der stadtebaulichen Struktur (Gebaude- und
GrundstlicksgroBen)

Im NW und SO kleinteilige Struktur mit z.T. ausgeprag-
tem Wohnnutzungsanteil (Betriebsleiterwohnung)

Flachenpotenziale

Potenzialflachen am nérdlichen und stidwestlichen Rand
des Gebietes sowie westlich und &stlich an Trinks an-
grenzend entlang der Fraunhoferstrale
Betriebserweiterungen teils durch Fldchenbevorratung
auf eigenen Grundstlicken mdglich

Unter- bzw. mindergenutzte Flachen (z.B. Park-/ Ausstel-
lungsflachen)

Starken

Gute verkehrliche Erreichbarkeit

Vielfaltiges Gewerbegebiet mit wichtigen Arbeitgebern
Derzeit Erweiterung um neue Unternehmen

Wichtiger Standort fir Handwerksbetriebe inkl. Wohn-
nutzung

Radinfrastruktur, griine StraBenraumgestaltung

Veridnderungsnotwendigkeit

Standortcharakterisierung / Umfeld Standort

Schwiéchen

Planungsrecht Standorttyp
Gl, GE

Standortpriagende
Betriebe (Auswahl)

cima.

LiebigstraBe
MesserschmittstraBe
FraunhoferstraBBe
Hugo-Junkers-StraBe
Carl-von-Linde-StraBe
Am Kugelfang

Standort fir emissions- oder ver-
kehrsintensives Gewerbe

= Verarbeitendes Gewerbe

Trlnks = (GroB-)Handel, Kfz

Zinkpower . = Baugewerbe

Ir.on Mountain = Freiberufliche, wissenschaftliche
Eisen und technische Dienstleistungen
Rudi = &K

Untergenutzte Flachen

Brachliegende, teils belastete, verfillte Flachen
GroBenspriinge in der Gestaltung (,Zwischenraum”
Messerschmittstrae)

Teils eingeschrankte Parkmoglichkeiten

Im Sommer hohe Verkehrsbelastung im Norden

= Lickenschluss und Entwicklung im Bestand

Entwicklungschancen

Realisierung der Entwicklungsflachen tragt zur Aufwertung/ Abrundung des Gebietscharakters bei

Zusammenfassung

Die Hasenheide Nord prasentiert sich als vergleichsweise junges und vielfaltiges Gewerbegebiet mit Betrieben u.a. aus
dem verarbeitendem Gewerbe, Kfz-Handel, Baugewerbe, Handwerksbetrieben sowie groBflachigen Logistikeinheiten. Im
Nordwesten und Stidosten des Gebiets sind dabei v.a. kleinteilige Betriebsstrukturen, teils mit integrierter Wohnnutzung
vorzufinden, wahrend im zentralen Bereich an der FraunhoferstraBe groBe GrundstlicksgroBen und Betriebe dominieren.
Hier befinden sich mit insg. drei Grundstiicken westlich und &stlich an die Fa. Trinks angrenzend sowie am nérdlichen und
stdlichen Kugelfang die gréBten Fldchenpotenziale, deren Realisierung bestehende Liicken schlieBen und zu einer
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Aufwertung des Gebietes beitragen wiirde. Je nach Lage ist hier auch die Ansiedlung von Betrieben aus dem emissions-
oder verkehrsintensiven Gewerbe méglich, fiir die an anderen Standorten aufgrund der Umfeldnutzung bzw. einge-

schréankter Flachenverfiigbarkeit keine Ansiedlungsmaoglichkeiten bestehen.

Abb. 26 Ubersichtskarte Gewerbegebiet Hasenheide Nord
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Firstenfeldbruck
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5.3 Bestehende Gewerbeflachenpotenziale in Flrstenfeldbruck

Die Potenzialflachenerfassung umfasst zunachst Grundstticke, fiir die bereits Baurecht im Gewerbe besteht,
die sog. Flachenpotenziale der Innenentwicklung bzw. Nachverdichtungsmdglichkeiten. Dariiber hinaus
wurden auch Flachenpotenziale als Erweiterung von Bestandsgebieten oder in sogenannten Suchrdumen
erfasst, die haufig an bestehende Gewerbestandorte anschlieBen, aber noch lber keine Ausweisung als
Gewerbegebiet mittels Bebauungsplans verfiigen. Diese Flachen sind z.T. bereits im FNP als Flachen fir
Gewerbe markiert.

Die Flachenpotenziale wurden von der cima im Rahmen einer umfassenden Bestandserhebung der freien
(ungenutzten) Flachen erhoben. In diesem Zuge wurde auch die Marktgangigkeit bestimmt, wozu neben
der Lage und GroBe, dem Baurecht und bestehenden Restriktionen (z.B. Bodenschutz/ Altlasten) insbeson-
dere die Eigentumsverhaltnisse (6ffentlich/ privat) sowie die Verwertungsabsichten mit Vertreter*innen der
Verwaltung geklart wurden, um neben der generellen Verfiigbarkeit auch die Wahrscheinlichkeit einzu-
schatzen, dass eine Potenzialflaiche am Flachenmarkt auf einen Bedarf stoBt (Eignung fir Schliisselbranchen
- Aktivierungsquoten). Bei groBeren Flachen (> 1 ha) erfolgte darliber hinaus auch ein Abzug fiir Erschlie-
Bungsflachen. Eine detaillierte Ausfilhrung zur Vorgehensweise bei der Einwertung der Flachen erfolgt in
Kapitel 7.

Die Flachenpotenziale werden auf Ebene der einzelnen Gewerbegebiete nachfolgend in Form von Steck-
briefen dargestellt.

61



cima.

Gewerbeflachenentwicklungskonzept flir die Stadt Firstenfeldbruck 2023

Abb. 27 Ubersicht Flichenpotenziale Gewerbegebiet HubertusstraBe

Flachenpotenziale im Gewerbegebiet HubertusstraBBe

Landgbergef StraBe

CerveteristraBe
HubertusStraBe

Flachenpotenziale Erweiterungsraume / Suchraume

Flachenpotenzial unter
Beriicksichtigung der

Flichen GroBe (netto)
Marktgangigkeit (netto)

Fldchenpotenziale Innenentwicklung
4,2 ha 2,9 ha

= Flachenpotenziale Erweiterungsraume/

2,9 ha

Suchrdume
4,2 ha

Gesamt

Geeignete Nutzungen:

Die Anbindung an die Bundesstrae B 471 sowie die FlachengroBe birgt die Chance flr repréasentative Bironut-
zung (Technologiezentrum), die in den Bestandsgebieten in dieser Form bisher nicht realisiert werden kann. Eine
entsprechende Ansiedlung wiirde insgesamt zur Standortprofilierung und Aufwertung des Gewerbegebietes bei-
tragen und kénnte bestenfalls eine Impulswirkung auf den Bestand im Bereich der HubertusstraBe auslésen. Um

die Attraktivitdt des Standorts fiir moderne Biroarbeitspldtze bzw. ein Technologiezentrum zu steigern, sollte im
bestehenden Gebiet die Etablierung eines Versorgungs- bzw. gastronomischen Angebots sowie die Verbesserung

der Aufenthaltsqualitdt zum Ziel gesetzt werden.
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Furstenfeldbruck
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Abb. 28 Ubersicht Flichenpotenziale Gewerbegebiet B 2 - B 471

Flachenpotenziale im Gewerbegebiet B 2 - B 471

Flachenpotenziale Innenentwicklung _ N

Flachenpotenzial unter

Flachen GroBe (netto) Beriicksichtigung der
Marktgangigkeit (netto)

= Flachenpotenziale Innenentwicklung 21ha 15 ha

= Flachenpotenziale Erweiterungsraume/
Suchrdume

Gesamt 2,1 ha 1,5 ha

Geeignete Nutzungen:

Aufgrund der Lage am westlichen Stadteingang besteht durch die Entwicklung der Grundstiicke an der B 2 bzw. B
471 zum einen die Mdglichkeit, durch attraktive Nutzungen und Gestaltung die Stadteingangssituation aufzuwer-
ten, zum anderen kann je nach Nutzung die zukinftige Ausrichtung des Gebietes gesteuert werden: Der Standort
eignet sich sowohl fiir Gewerbe (z.B. Handwerk, GroBhandel, keine Logistik) und Dienstleistung (Biro) und kann
somit das Gebiet klinftig als Standort fur klassisches (Klein-)Gewerbe oder fir Bironutzung bzw. wissensintensive
Branchen pragen. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ist gemaBk den Vorgaben des Einzelhandelskonzep-
tes an diesem Standort nicht anzustreben.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Firstenfeldbruck
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Abb. 29 Ubersicht Flichenpotenziale Gewerbegebiet Hasenheide

Flachenpotenziale im Gewerbegebiet Hasenheide
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Gesamt 0,3 ha 0.2 ha

Geeignete Nutzungen:

Der Pragung des Gebietes als klassisches Gewerbegebiet und den Umfeldnutzungen entsprechend weist die Poten-
zialflache im Gebiet Hasenheide eine Eignung fiir Betriebe des emissionsarmen verarbeitenden Gewerbes, Kfz-Werk-
statten, Betriebe zur Lagerung und Behandlung von nicht gefahrlichen Abféllen (z.B. Metall) auf. Auch Freizeitbe-
triebe (Disko, Fitnessbetriebe etc.), wie bereits im naheren Umfeld anséssig, sind am Standort Hasenheide denkbar.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Firstenfeldbruck
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Abb. 30 Ubersicht Flichenpotenziale Gewerbegebiet Hasenheide Nord

Flachenpotenziale im Gewerbegebiet Hasenheide-Nord
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= Flachenpotenziale Innenentwicklung
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0,5 ha

Gesamt

Geeignete Nutzungen:

Die Entwicklung der Potenzialflachen im Gebiet Hasenheide Nord sollte entsprechend ihrer jew. Umfeldnutzungen
und stadtebaulichen Struktur erfolgen. Demzufolge eignen sich die Potenzialflaichen am nordlichen Kugelfang als
Standort fir Kleingewerbe und Handwerk, wie es bereits im angrenzenden Bestandsgebiet sowie in den neuen An-
siedlungen westlich des Kugelfangs anséssig ist. Die im Stiden des Gebiets an die Fa. Trinks angrenzenden Grund-
stlicke sowie die sidliche Flache entlang des Kugelfangs eignen sich dagegen aufgrund ihrer Lage, GroBe sowie der
Umfeldnutzung auch fiir groB3flachige Betriebe, u.a. auch aus dem emissions- oder verkehrsintensiven Gewerbe.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022; Kartengrundlage: Stadt Furstenfeldbruck; Rundungsdifferenzen méglich
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6 Gewerbeflaichenbedarf in Fiirstenfeld-
bruck 2040

Um eine Abschatzung zum kiinftigen Gewerbeflachenbedarf bis zum Prognosehorizont 2040 zu errechnen,
spielen verschiedene Faktoren eine Rolle. Zunéchst héngt viel von der politischen Laufrichtung zur Entwick-
lung des Wirtschaftsstandortes Fiirstenfeldbruck ab. Daneben liefert ein Blick in die Vergangenheit, d.h. auf
die bisherige Flachennachfrage, erste Aufschllsse zu erwartenden Verkaufstatigkeiten. Die Verfligbarkeit
von geeigneten Flachen ist ein weiterer sehr zentraler Faktor. Auf Basis der im Folgenden dargestellten
Prognose zur Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten wird anschlieBend der zu erwar-
tende Gewerbefldchenbedarf fur die Stadt Furstenfeldbruck bis ins Jahr 2040 mit den im vorigen Kapitel
dargestellten Flachenpotenzialen bilanziert und somit Angebot und Nachfrage fiir die Zukunft zusammen-
gebracht.

6.1  Prognosemodell und Methodik

Die von der cima genutzte Methodik beinhaltet ein mehrstufiges Verfahren. Es beruht auf einer Kombina-
tion aus Kenntnissen der bisherigen, also realen Flachennachfragen und einem mathematischem Progno-
semodell. Des Weiteren kommen qualitative Schatzansatze zum Einsatz, die u.a. auf Gesprachen mit der
Wirtschaftsforderung und lokalen Marktkenntnissen beruhen. Das Modell dient dazu, den zuséatzlichen Fla-
chenbedarf bis 2040 abzuschatzen.

Abb. 31 Methodik der Gewerbeflichenprognose im Uberblick

Trendbasierte 1 @ Auswertung der Gewerbe- 2 Abaleich
Flachenbedarfs- grundstiicksverkéufe in der Stadt 9 Zusétzl. Schitzansatze
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Quelle: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

S

Die trendbasierte Flachenbedarfsprognose (cima-Modell)3' fuBt auf einer Auswertung und Fortschreibung
der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten nach Branchen. Durch eine Kategorisierung nach

Die cima verwendet im vorliegenden Fall ein im Grundsatz auf dem Difu-Modell aufbauendes, trendbasiertes Modell der Gewer-
beflachenbedarfsprognose, das den zukiinftigen Bedarf nach Standorttypen (,klassisches” Gewerbegebiet, verkehrsintensives Ge-
werbe etc.) differenziert ermittelt und weitere qualitative Parameter zur Anpassung heranzieht (vgl. Deutsches Institut fir Urbani-
stik).
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zunachst Unternehmenstypen und anschlieBend den von ihnen nachgefragten Standorttypen kénnen Aus-
sagen zur Qualitdt und Quantitat kiinftiger Gewerbeflachen fir die Stadt Firstenfeldbruck getatigt wer-
den®,

Zur Auswertung und Fortschreibung der bisher realisierten FlachenverdauBerungen in der Stadt Fiirstenfeld-
bruck wird auf die Kaufpreissammlung des fiir Grundstlickswerte zustéandigen Gutachterausschusses (GAG)
zurlckgegriffen. In anonymisierter Form werden hierbei die Grundstiicksverkaufe fiir unbebauten Gewer-
begrund der vergangenen 10 Jahre ausgewertet. Darliber hinaus wurden zur weiteren Bewertung auch die
kommunale Flachenverkaufsstatistik sowie die Bewerberliste flir Gewerbegrundstlicke herangezogen.

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

Um die Prognose gegen extreme Ausreil3er abzusichern, werden zusétzlich weitere Faktoren wie stadtebau-
liche und verkehrsplanerische Entwicklungen/ Planungen sowie das Wissen und die Expertise vor Ort her-
angezogen. Die einzelnen Ergebnisse werden untereinander abgeglichen, um plausible Einschatzungen
zum Gewerbeflachenbedarf bis ins Zieljahr 2040 vorzunehmen.

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

= Standort flir emissionsintensives Gewerbe; Industriegebiet (Heavy Manufacturing)

= Logistikstandort, hier: verkehrsintensives Gewerbe/typische Logistik

= "Klassische" Gewerbegebiete (Light Manufacturing)

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

= Standort fur wissensintensives Gewerbe u. Dienstleistung, Blrostandorte, hochwertige Gewerbeparks
= Einzelhandelsstandorte

6.2 Beschaftigtenprognose Furstenfeldbruck 2040

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

Die cima nutzt dabei — in Anlehnung an die Beschéftigtenentwicklung eines hinreichend langen Zeitraums
— eine differenzierte Trendfortschreibung nach 18 einzelnen Branchengruppen (diese werden wiederum
gewichtet und entsprechend ihrer Affinitaten auf die flr die Stadt Firstenfeldbruck relevanten Standortty-
pen Ubertragen).

Die trendbasierte Beschaftigtenprognose dient als eine wesentliche Grundlage fur die Entwicklung eines
zukunftsorientierten Flachenangebotes in der Stadt Flrstenfeldbruck. Sie zeigt die zu erwartende Entwick-
lung der Nachfrageseite bis zum Jahr 2040 auf, da der Faktor Arbeit (in diesem Fall die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten) mit Hilfe ausgewdhlter sowie siedlungsraumspezifischer Flachenkennzif-
fern an den Faktor Boden gekoppelt werden kann.

Annahmen und Methodik

Im Kern basiert das verwendete Modell auf dem Ansatz des sogenannten TBS-GIFPRO33, der von der cima
weiter angepasst und auf die jeweiligen regionalen Ausgangsbedingungen bezogen wird. Das Modell stellt

32 Weitere, theoretische Ausfiihrungen zur Methodik des verwendeten Rechenmodells sind im Anhang nachzulesen.

3 vgl. dazu auch DIfU - Deutsches Institut fir Urbanistik: Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflachen, 2010
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eine Kombination aus Bedarfsschdtzung anhand der Beschaftigtenzahlen und ansiedlungsbezogener Be-
rechnung dar, wobei zugleich die Statuswechsel von Unternehmen (Neugriindung, Erweiterung, Verlage-
rung, SchlieBung) mit einflieBen. Durch die Schatzung des Flachenverbrauchs auf Basis der Beschéftigten-
zahlen und -entwicklung wird im Rahmen der Prognose zugleich eine tiefe Branchendifferenzierung (Wirt-
schaftsabschnitte) mdglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen beziiglich der nachgefragten Standort-
faktoren bzw. Standorttypen treffen lassen.

Abb. 32 Aufbau des Trendmodells

1 Tre-ndprognose sozialv. Besch. sozialv. Besch. Verlagerungsquote nach
bis 2040 nach 19 Branchen durch Verlagerungen Unternehmenstypen

und gewichtete Verteilung auf

Unternehmenstypen sozialv. Besch. 2040 Neuansiedlungsquote nach
I durch Neuansiedlungen Unternehmenstypen

Flachennachfrage 2040

- durch Wachstum

- durch Neuansiedlungen
- durch Verlagerungen

frei werdende Flachen 2040 durch Wiedernutzungsquote nach
Betriebsaufgabe/ Schrumpfung Standorttypen

Flachenbedarf 2040
= zusatzlich benotigte Flachen
abzlgl. wiedernutzbare
freie Flachen Verteilung des
Flachenbedarfs anhand
) von Affinitaten der
Flachenbedarf 2040 Unternehmenstypen zu
nach Standorttypen Standorttypen

Quelle: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Anzumerken ist, dass die Beschaftigtenzahl lediglich eine ,HilfsgroBe” zur Flachenbedarfsschatzung dar-
stellt. Denn letztlich sind es nicht die Beschéftigten, die Gewerbeflachen nachfragen, sondern der einzelne
Betrieb. Jedoch korreliert die Beschéaftigtenzahl in den meisten Wirtschaftsabschnitten nachweislich hoch
mit der realen Flachennachfrage und bietet sich deshalb zur Einschdtzung der zukiinftigen Flachenbedarfe
an34,

Ausgangspunkt der Beschéftigtenprognose ist die Analyse der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten3>
am Arbeitsort Firstenfeldbruck zwischen 2007 und 2021. Der Wirtschaftsbereich A, ,Land und Forstwirt-
schaft, Fischerei”, flieBt nicht in die Betrachtung mit ein, da hierdurch keine Flachennachfrage nach gewerb-
lichen Flachen im klassischen Sinne zu erwarten ist.

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

3 Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten werden herangezogen, da sie in ihrer Auspragung sehr gut dokumentiert sind. Da-
neben sind fir Flrstenfeldbruck weitere Formen der Beschaftigung relevant (z. B. Beamte, Selbststandige), die Gber entsprechende
Annahmen in den zugrundeliegenden Flachenkennziffern mit ins Rechenmodell einflieBen.
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Abb. 33 Im Trendmodell verwendete Flachenkennziffern (FKZ)

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 200m? je Beschéftigten
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 200m? je Beschéftigten
Baugewerbe 150m? je Beschaftigten
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 250m? je Beschéftigten
Forschung und Entwicklung 80m? je Beschéftigten
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 80m? je Beschaftigten
Sonstige Dienstleistungen 75m? je Beschaftigten
Einzelhandel 150m? je Beschaftigten

Quelle: eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Lineare bzw. logarithmische Trendprognose

Das trendbasierte Prognosemodell stellt eine zentrale Grundlage zur Einschatzung des kiinftigen Gewerbe-
flachenbedarfs dar und wird im Anschluss dem fortgeschriebenen Wert der bisherigen Realverkdufe gegen-
Ubergestellt und zu einem Gesamtwert abgeleitet. Dass die trendbasierte Prognose aufgrund der Differen-
zierung der Flachennachfrage entsprechend den Wirtschaftszweigen auch Aussagen zu unterschiedlichen
Standorttypen ermdglicht, stellt dabei einen wesentlichen Vorteil gegenliber der oftmals anonymisierten
Kaufpreissammlung dar. Der Beschaftigtenprognose liegen folgende Basisiiberlegungen zugrunde: Bei ei-
nem sehr kontinuierlichen und starken Beschéftigtenwachstum in der Vergangenheit wird, ebenso wie auch
bei einem bisher sehr viel starkeren (z. B. exponentiellen) Verlauf, von einem linearen Wachstum in der
Zukunft ausgegangen (lineare Trendprognose). Hierdurch wird einer Uberschatzung des Beschéftigten-
wachstums, insbesondere in den Dienstleistungen, entgegengewirkt.

Bei Gruppen mit unregelmaBig steigenden bzw. sinkenden Beschéftigtenzahlen wird eine logarithmische
Trendprognose verwendet. Es wird eine asymptotische Anndherung an eine bestimmte SockelgréBe an Be-
schaftigten erwartet. D. h., es wird davon ausgegangen, dass auch in ricklaufigen Wirtschaftsgruppen im-
mer eine bestimmte Anzahl von Beschéftigten vorhanden sein wird bzw. dass auch bei Wirtschaftsgruppen
mit starken Wachstumsschwankungen die Beschéftigtenzahlen nicht auf unbestimmte Zeit weiter steigen
werden.

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

Beschéftigtenprognose

Ausgehend von der Beschaftigtenentwicklung im Stltzzeitraum 2007 bis 2021 wird fur die Stadt Fursten-
feldbruck bis zum Zieljahr 2040 von einem Wachstum der grundséatzlich gewerbeflachenrelevanten Beschéf-
tigtenzahl in Hohe von rd. 2.394 SvB und damit von einem Anstieg um rd. 17 % ausgegangen (vgl. Abb. 34).
Insbesondere zeigt sich dieses Wachstum bei den sonstigen Dienstleistungen (ca. +44 %) sowie bei den
wirtschaftsnahen Dienstleistungen (ca. +43 %). Die weiteren Unternehmenstypen kénnen nur eine leichte
Zunahme der SvB verzeichnen. Bei Verkehr, Logistik und Lagerhaltung sowie Forschung und Entwicklung
stagnieren die Prognosewerte sogar. Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die scheinbar geringe Be-
deutung von ,Forschung und Entwicklung” auf einem statistischen Effekt beruht: Viele originar in diesem
Bereich tatigen SvB befinden sich in einzelnen Abteilungen, die der Gesamtkategorie des Unternehmens
(z.B. emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe) zugeordnet sind. Insbesondere vor dem Hintergrund der
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Entwicklungsziele flr den Fliegerhorst, kommt dem Bereich ,Forschung und Entwicklung” zudem eine wich-
tige Rolle bei der Entwicklung des Gebietes zu (vgl. Kap. 8.2)

Abb. 34 Beschiftigtenprognose Stadt Fiirstenfeldbruck (2021-2040)

Beschéftigtenprognose Furstenfeldbruck

Prognose: Beschéftigte Ausgangswert: Zu-/Abnahme der SvB
2040 Beschaftigte 2021 2021 bis 2040
740 701 39

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a.

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 2418 2.263 155
Baugewerbe 409 356 54
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 265 253 12
Forschung und Entwicklung 12 10 2
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 3.702 2.670 1.032
Sonstige Dienstleistungen 8.095 7.050 1.045
Einzelhandel 1.224 1.168 56
Beschaftigte Insgesamt (gewerbeflachenrelevant) 16.865 14.471 2.394

nicht berlicksichtigt & nicht relevant* 394 326
Gesamtbeschaftigte 17.259 14.797

Anmerkung: *Nicht berticksichtigte SvB ergeben sich aus der unbericksichtigten Wirtschaftsabteilung 96 (Erbringung v. sonst.
Uberwiegend. personl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen den Bereich Land- und Forstwirtschaft sowie pri-
vate Haushalte

Ausgangsdaten: Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Hierbei gilt es zu bedenken, dass es sich um eine auf den statistischen Zeitreihendaten aufbauende und um
entsprechende Pramissen erganzte Prognose handelt. Die zukiinftigen Entscheidungen der Wirtschafts-
und Gewerbeflachenpolitik (u. a. Fokussierung auf ausgewahlte Schwerpunktbranchen) werden selbstver-
standlich direkte Auswirkungen auf die weitere Beschéftigtenentwicklung in Firstenfeldbruck haben. Hierzu
z3hlt auch eine potenzielle Entwicklung des Fliegerhorsts mit einer entsprechenden Ansiedlungspolitik. Die
Prognose verdeutlicht das grundsatzliche Wachstumspotenzial der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes in
Furstenfeldbruck.

Ubertragen auf das Trendprognose-Modell ergibt sich aus dem Zuwachs an sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten ein durchschnittlicher jéhrlicher Gewerbeflachenbedarf in Hohe von ca. 0,74 ha (netto), was
fur den Prognosezeitraum 2021 bis 2040 insgesamt rd. 14,1 ha (netto) entspricht.
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Abb. 35 Flachenbedarf entsprechend der Trendprognose (2021-2040, netto), nach Standorttypen
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Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

SUMME in ha 2,5 0,8 6,6 1,1 3,1 141

Quelle: eigene Berechnungen, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 1.3

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

= Klassisches Gewerbe: ca. 47 %

=  Standort fUr wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen: ca. 22%
= Standort fir emissionsintensives Gewerbe: ca. 18 %

= Standort fiir Handwerk und Kleingewerbe: ca. 8 %

= Verkehrsintensives Gewerbe/Logistik: ca. 6%

6.3  Auswertung der realen Flachenverkaufe

Die im gewodhnlichen Geschéftsverkehr erfassten Kauffalle unbebauter gewerblicher Grundstiicke (auf Basis
von Immobilienkaufvertragen) stellen eine zentrale Datengrundlage zur Erfassung der Flachennutzung bzw.
des realisierten Flachenumsatzes in der Vergangenheit dar. Diese Kenntnisse sind zur Einschatzung auch
zukunftiger Entwicklungen am Bodenmarkt von ausgesprochen hohem Wert. Im Hinblick auf die Einschat-
zung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfs in der Stadt Firstenfeldbruck sind dabei vorrangig die Ver-
kaufe unbebauter Gewerbegrundstiicke von Interesse, da diese unmittelbar die Flachenneuinanspruch-
nahme betreffen. Um aus der Nachfrage auf den Flachenbedarf schlieBen zu kédnnen, wird von der Grund-
annahme ausgegangen, dass in der Vergangenheit stets ein bedarfskonformes Flachenangebot verfiigbar
sowie auch hinreichend bekannt war und der ,Kunde” zugleich Uber die entsprechenden Mittel zum Fla-
chenerwerb verfligte, sodass aus seinem Bedarf auch unmittelbar eine Nachfrage erfolgte. Vielfach treffen
diese Annahmen zu, so dass auch kiinftig mit einer dhnlich hohen Nachfrage wie in der Vergangenheit
gerechnet werden kann. Dennoch gibt es einige entscheidende Einschréankungen, die sich v.a. dadurch er-
geben, dass der Markt eben nicht vollkommen ist, mehr oder weniger starke Intransparenz auf allen Seiten
der Marktteilnehmer herrscht und v.a. das Flachenangebot nicht so schnell anzupassen ist oder aus politi-
schen Beweggriinden nicht angepasst wird, wie es die Nachfragerseite vielfach fordert. Auch wird sich bspw.
der Bedarf eines Betriebs nach einem 1 ha groBen Grundstlick nicht Gber mehrere, raumlich auseinander-
fallende Kleinstflachen decken lassen.
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Trotz der hohen Giite dieser Datengrundlage muss also bedacht werden, dass sich die realisierten Verkaufe
in hohem MaBe durch das Flachenangebot bedingen. So kann das Bild etwa dadurch verzerrt sein, indem
einerseits ein eventueller Flachenmangel in der Vergangenheit dazu fiihren wird, dass auch dann keine
Flachen verkauft werden konnten, wenn ein Bedarf danach bestand. Hier bestlinde die Gefahr, bei einer
Fortschreibung der bisherigen Jahresdurchschnittswerte ein bestehendes Angebotsflachen-Defizit aus der
Vergangenheit ebenso in die Zukunft fortzuschreiben. Auf der anderen Seite wird in wirtschaftlichen Wachs-
tumsjahren und angesichts allgemein steigendender Baulandpreise, bei jedoch gleichzeitiger Niedrigzins-
phase und/oder an Orten mit temporarem Uberangebot, immer auch eine Tendenz dahingehend bestehen,
Flachen auf Vorrat zu erwerben (betriebsgebundene/stille Reserveflachen). Daher sollte grundsatzlich die
realisierte Nachfrage nach Flachen nicht mit dem tatsachlichen Bedarf an gewerblichen Bauflachen gleich-
gesetzt werden®®. Auch sollten mdgliche Effekte eines spekulativen Verhaltens am Bodenmarkt (Boden-
preisspekulation®’) stets mitbedacht werden.

Die fur diese Untersuchung herangezogenen Daten der Kaufpreissammlung wurden tber den Auftraggeber
beim Gutachterausschuss des Landkreises angefragt und der cima zur Verfligung gestellt. Anpassungen
wurden in Einzelféllen dann vorgenommen, wenn offensichtliche Doppelverkaufe oder Flachenverkaufe an
Betriebe des groBflachigen Einzelhandels in den Ausgangsdaten noch enthalten waren (es erfolgte eine
Einzelfallpriifung durch die cima, so dass alle Daten einer Mehrfachprifung unterlagen).

Im relevanten Betrachtungszeitraum 2011 bis 2021 wurden in der Stadt Firstenfeldbruck gemaB der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses unbebaute Gewerbeflachen in der GréBenordnung von insge-
samt ca. 12,5 ha verauBert. Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz in Hohe von
etwa 1,14 ha oder zwei Fallen pro Jahr.

Abb. 36 Flachenumsitze Stadt Fiirstenfeldbruck 2011-2021, Auswertung relevante Verkaufsfille
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Ausgangsdaten:  Gutachterausschuss Landkreis Firstenfeldbruck, 2022
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

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

37 Wichtig ist diesbeziiglich auch der Effekt verzdgerter éffentlicher Bekanntgaben entsprechender stadtebaurechtlicher Beschliisse
(B-Plan-Verfahren, Voruntersuchungen bei stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen u.a.), wodurch der Verkehrswert von Flachen
ansteigt (Werterhéhungen durch Aussicht auf die Entwicklung), bei der Bemessung des Ankaufswertes dann aber relevant wird
(im Falle des bes. Stadtebaurechts § 153 Abs.1 BauGB).
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6.4 Absoluter Gewerbeflachenbedarf bis 2040

Die Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs flir die Stadt Furstenfeldbruck basiert schlieBlich auf der Zu-
sammenfassung der Ergebnisse der trendbasierten Bedarfsprognose nach dem cima-Modell mit der fort-
geschriebenen jahrlichen Realnachfrage. Die beiden Werte werden dazu gemittelt und das Gesamtergebnis
vor dem Hintergrund qualitativer Sondereffekte und weiterer, extern erstellter Prognosen bewertet. In der
Gesamtschau resultiert damit ein einzelner Wert, dem sich die ermittelten Flachenpotenziale in der anschlie-
Benden Bilanzierung gegeniiberstellen lassen. Das Ergebnis ist als Orientierungswert zu interpretieren und
gibt eine ungefdhre GroBenordnung des nach gutachterlicher Einschatzung kiinftig zu erwartenden realen
Flachenbedarfs wieder. In der Wahl eines tendenziell eher restriktiven Ansatzes spielen in gewissem Maf3e
auch Gesichtspunkte eine Rolle, die sich aus dem Anspruch des schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den bzw. dem Ressourcenschutz im Allgemeinen ergeben. Die Standortattraktivitat fir den Einzelbetrieb
wird sich stets auch aus qualitativen Merkmalen des Wirtschafts- und Lebensstandortes ableiten. Die Ver-
fugbarkeit von Gewerbeflachen in ausreichendem MaBe und in entsprechender Qualitat stellt nur eine von
vielen Voraussetzungen der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit dar. Die Begriindung einer Flachenneuinan-
spruchnahme muss stets den Forderungen der Raumordnung und Bauleitplanung (v.a. § 1 Abs. 5 und § 1a
Abs. 2 BauGB) standhalten. Das Ergebnis ist also ausdriicklich als Bedarf nach baulich nutzbaren Flachen zu
interpretieren, d.h. als méglichst realistische Einschatzung kiinftiger Baulandbedarfe (und nicht etwa als
Prognose der denkbar héchstmdglichen Flachenverkadufe). In jedem Fall ist dabei auch zu bedenken, dass
es sich um Nettoflachenbedarfe handelt. Der Bruttoflachenbedarf, der insbesondere zur Darstellung im Fla-
chennutzungsplan dient, ergibt sich i.d.R. aus einem Aufschlag von 25 bis 30 % zum Nettowert®. Die aus
betriebsinterner Sicht oftmals sinnvolle und notwendige friihzeitige Sicherung von Reserveflachen fir et-
waige spatere Expansionsabsichten kann nicht Gegenstand dieser Prognose sein. Deren Einschatzung sollte
in enger Abstimmung mit der kommunalen Bauleitplanung und Wirtschaftsforderung erfolgen, die einen
Ausgleich zwischen der zur Standortsicherung erforderlichen Flexibilitat sowie einer zur allgemeinen Stand-
ortattraktivitat und nachhaltigen Stadtentwicklung erforderlichen Baudichte anstrebt.

Abb. 37 Gegeniiberstellung von Trendprognose und realen Flichenumsétzen (Bedarf pro Jahr)

1) @ jahrlicher Bedarf

Trend (netto) 2) @ jahrl. reale Flaichenumsatze (netto) 1 und 2) @ jahrl. Bedarf (netto)

Stadt Furstenfeldbruck 0,74 ha 1,14 ha 0,94 ha

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

GemalB Trendprognose-Modell ergibt sich fur Firstenfeldbruck ein durchschnittlicher Gewerbeflachenbe-
darf in Hohe von jahrlich ca. 0,74 ha (netto), welcher als Minimalwert interpretiert werden sollte. Dass ein
hoherer Flachenbedarfswert wahrscheinlich ist, zeigt bereits die Auswertung der realen Flachenverkéufe der
vergangenen 10 Jahre auf Basis der Datensammlung zu den Kaufpreisen des Gutachterausschusses. Diese
fihrt zu einem Bedarf in Héhe von rd. 1,14 ha. Die Spannweite zwischen den Ergebnissen aus den Gewer-
begrundstlcksverkaufen und denen der trendbasierten Flachenbedarfsprognose ist vergleichsweise klein.
Insgesamt liegt es nahe, das Mittel beider Prognoseansétze fur die weitere Analyse heranzuziehen. Dieses
liegt bei jahrlich rd. 0,94 ha Nettoflachenbedarf. In der Hochrechnung bis 2035/40 fihrt dies zu einem

38 Hierbei werden zur Flachenentwicklung weitere Bereiche, z. B. fiir Ausgleichsflachen, Griinflichen, Wege und StraBen mitberiick-
sichtigt, die insbesondere bei groBeren zusammenhdngenden Arealen ins Gewicht fallen.
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Nettoflachenbedarf von rd. 13,16 ha bzw. 17,86 ha. Die Anteile der jeweiligen Standorttypen entsprechen
denen der Trendprognose.
Abb. 38 Fliachenbedarfe nach Standorttypen bis ins Zieljahr 2040

Flachenbedarfe in ha bis ins Zieljahr 2040
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Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 1,3 04 5,5 04 04 8,1
Baugewerbe 0,1 0,0 0,5 09 0,0 1.5
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Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0 00 1 00 32 | 43
Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
31 1. 84 14 39 179

Anteile insgesamt in % 18 % 6 % 47 % 8 % 22 %
Quelle: eigene Berechnungen, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Dass diese Bedarfe zukiinftig auch auf ein entsprechendes Angebot am Gewerbeflachenmarkt stoBen, hdangt
jedoch stark von der Aktivierung weiterer Flachenpotenziale ab. Nachfolgend wird der aktuelle Bestand an
Potenzialflachen in der Stadt Furstenfeldbruck (vgl. Kapitel 5.3) dem prognostizierten Flachenbedarf gegen-
Ubergestellt.
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7 Bilanzierung

Fir die Gesamtbilanz werden die an den Fiirstenfeldbrucker Gewerbestandorten ermittelten Flachenpoten-
ziale den berechneten Bedarfen aus Kapitel 6 gegeniibergestellt.

Abb. 39 Flichenpotenziale nach Standorten in der Ubersicht

Flichenpotenziale In- Flachenpotenziale Er-
Gewerbestandort nenentwicklung weiterungsraume/

(in ha)* Suchraume (in ha)*

Hasenheide Nord 0,5 6,0

B2 - B471 1,5 0,0
HubertusstraBBe 0,0 29

IndustriestraBe 0,0 0,0

Maisacher StraBBe 0,0 0,0

* Die Werte der Flachenpotenziale stellen keine realen Flachen dar, sondern beruhen auf einer gutachterlichen Einschatzung zur
Marktgangigkeit, Reaktivierbarkeit und Eigentumsverhaltnissen, die mit entsprechenden Abzligen eingewertet wurden.

Quelle: eigene Berechnungen, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Abbildung 39 zeigt die vorhandenen theoretischen Fldchenpotenziale nach Standorten in der Ubersicht.
Hierbei wird unterschieden nach Flachenpotenzialen in der Innenentwicklung, fiir die bereits Baurecht im
Gewerbe vorhanden ist. Des Weiteren sind Flachenpotenziale als Erweiterung von Bestandsgebieten oder
in sogenannten Suchraumen erfasst. Hierbei handelt es sich haufig um Arrondierungen bestehender Ge-
werbestandorte, deren gewerbliche Nutzung bisher noch nicht in einem Bebauungsplan formuliert wurde,
teils sind sie bereits im FNP als Flachen flr Gewerbe erfasst, teils ist dies auch nicht erfolgt. Da einige der
Flachen eine GroBe von mehreren Hektar aufweisen, wird in der weiteren Planung ein ErschlieBungsabzug
(30 %) vorgenommen. Dementsprechend nehmen die tatsachlichen Baulandpotenziale eine geringere ver-
marktbare Flache als angegeben ein.

Daneben wurde in einem weiteren Schritt eine Bewertung der Flachen hinsichtlich ihrer Marktgangigkeit
vorgenommen, um eine maglichst realistische Einschatzung zur verfligbaren Hohe der Baulandpotenziale
zu erhalten.

Da bei Flachen in privatem Eigentum u.a. aufgrund:

= fehlender Verkaufsbereitschaft,

= Uberzogener Preisvorstellungen und/ oder langfristig anderen Nutzungsvorstellungen,
= nur auf Vermietung gerichtetem Interesse,

= mangelnder Kompromissbereitschaft,

= bestehender Erbstreitigkeiten oder

= kleinraumigen Entwicklungshemmnissen (z.B. Altlasten)

die tatséchliche Verflugbarkeit eingeschrankt ist, werden samtliche Flachenpotenziale in privatem Eigentum
zu lediglich 50 Prozent angerechnet. Ebenso enthalten sind hier bereits auf Vorrat erworbene
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Erweiterungsflachen fiir Bestandsbetriebe, die flir eine potenzielle Erweiterung ihrer Betriebsstatte in unbe-
stimmter Zukunft zur Verfligung stehen sowie heute als ebenerdige Stellplatze genutzte Flachen, die kiinftig
eine Verdichtung erfahren konnten.

Demgegeniber werden Flachen im kommunalen Eigentum?3® weiterhin zu 100 % aufgefihrt. Dies kann dazu
fihren, dass eine vorher als grundsatzlich geeignete Flache eine Marktgangigkeit von deutlich weniger als
100 % einnimmt und somit nur in geringem Umfang in die Bilanzierung mit den prognostizierten Bedarfen
eingeht. Das Ausmal3 der erfassten Vermarktungshemmnisse auf die Marktgangigkeit einer Flache beruht
auf der gutachterlichen Einschatzung. Bei den hier summierten Flachen handelt es sich somit um fiktive
Werte, denen diese gutachterliche Einschatzung zur Marktgangigkeit zu Grunde liegt.

Flachenpotenziale in der Innenentwicklung sind im Norden und Nordwesten des Stadtgebietes an den
Standorten Hasenheide und Hasenheide Nord sowie am Standort B 2 - B 471 zu finden. Insgesamt handelt
es sich dabei um vier Grundstiicke, die eingewertet mit ca. 2,2 ha in die Bilanz eingehen. Diese befinden
sich Uberwiegend in Privatbesitz bzw. sind bereits an entsprechende Unternehmen zur weiteren Entwicklung
verduBert. Fir die Flachen im stadtischen Besitz wurde bislang noch kein Baurecht geschaffen. Fir die Po-
tenzialflache an der B 2 — B 471 soll jedoch zeitnah das Bauleitplanverfahren eingeleitet werden, sodass
diese im Anschluss interessierten Unternehmen angeboten werden kann.

Die Erweiterungsflachen und Suchrdume fir eine kiinftige Gewerbenutzung sind in der Hasenheide Nord
sowie am Gewerbestandort HubertusstraBe lokalisiert. Sie umfassen insgesamt sechs Areale, die aufgrund
ihrer GroBe und Eigentiimerstruktur reduziert mit insgesamt rd. 8,9 ha in die Bilanz eingehen. Verschiedene
Hemmnisse im Bestand (u.a. Altlasten) sowie der Eigentimerstruktur haben bisher eine direkte Entwicklung
verzogert.

Wie in Abbildung 40 ersichtlich, steht den aktuell verfligbaren Baulandpotenzialen, unter Beriicksichtigung
der Marktgangigkeit, in Hohe von rd. 2,2 ha (netto) ein Flachenbedarf von ca. 17,9 ha (netto) bis zum Jahr
2040 gegenlber. Hieraus resultiert ein zu erwartendes Flachendefizit von rd. -11 bzw. -16 ha (netto), das in
erster Linie durch die Aktivierung der erfassten Baulandpotenziale in der Innenentwicklung zu decken sein
wird. Uber die anschlieBende 2. Bilanzierung der noch bestehenden Bedarfe mit den ca. 8,9 ha Erweiterungs-
und Suchraumflachen bleibt ein Nachfrageiiberhang von rd. -2 bzw. -7 ha (brutto, bis 2035 bzw. 2040)
bestehen. Da Entwicklungsflachen u.a. noch einer ErschlieBung bedirfen, wird auf das verbleibende Fl3-
chendefizit ein Aufschlag (Annahme: 30 %)*° vorgenommen. Somit kann bis ins Zieljahr 2040 von einem
weiteren Bedarf an Gewerbeflache von ca. 8,8 ha ausgegangen werden.

3% Am Standort Hasenheide Nord befinden sich Flachen im Eigentum des Freistaats Bayern sowie der INDUSTHA. Diese wurden

ebenfalls nur zu 50 % berlcksichtigt, da die Stadt Furstenfeldbruck hier keinen unmittelbaren Zugriff und nur bedingtes Mitspra-
cherecht beziiglich der weiteren Entwicklung und Vermarktung besitzt.

40 Bruttowert = 100 %, gesamte Fliche; Nettowert = 70 % von Brutto, durch ErschlieBung, Grinflichen etc.
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Abb. 40 Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe (2035/40) und vorhandenen Baulandpotenzialen

BILANZ BILANZ
2022 - 2035 2022 - 2040

Gewerbeflachenbedarf, netto -13,2 ha*! -17,9 ha

S st

Flachenangebot vorhandene theoretische +2,2 ha
Flachenpotenziale in der Innenentwicklung

Flachenbilanz mit vorhandenen theoretischen -11 ha -15,7 ha

Flachenpotenzialen Innenentwicklung, netto

I B N

Flachenangebot vorhandene theoretische +8,9 ha
Flachenpotenziale Erweiterungs-/Suchraume

Flachenbilanz mit vorhandenen theoretischen -2,1 ha -6,8 ha

Flachenpotenzialen Erweiterungs-/Suchraume, netto

Flachenbilanz mit vorhandenen theoretischen -2,7 ha -8,8 ha

Flachenpotenzialen, brutto

* netto zzgl. 30 % Aufschlag fur ErschlieBung etc.
Quelle: eigene Berechnungen, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Kiinftiger Bedarf an Gewerbeflachen - qualitative Faktoren

Neben dem rein quantitativen Bedarf an Gewerbeflachen gilt es in der Bilanzierung auch qualitative Fakto-
ren mit einzubeziehen. Hierzu sei anzumerken, dass eine strikte Einteilung nach Standorttypen in der Praxis
nicht immer praktikabel ist. Um in Zukunft eine stérkere Profilierung und damit einhergehend Standortauf-
wertung und -attraktivierung zu erzielen, ist eine entsprechende Zielstellung durch die Bauleitplanung,
Wirtschaftsforderung und politische Rahmengebung zu empfehlen. Da die Stadt Fiirstenfeldbruck jedoch
in den wenigsten Fallen Eigentimer des Gewerbegrunds ist und somit kiinftige Nutzer anhand vorgegebe-
ner Kriterien (z.B. bestehende Ansiedlungsmatrix) nicht auswahlen kann, kann die Ausrichtung an den vor-
handenen Standortprofilen und Zielstellungen lediglich einen Rahmen aufspannen. Insofern wird es auch
in Zukunft immer dazu kommen, dass Ansiedlungsentscheidungen von Unternehmen aufgrund der Verflg-
barkeit einer Flache getroffen werden, obwohl das Unternehmen an einer anderen Stelle im Stadtgebiet
besser ins Zielprofil passen wiirde, dort aber z.B. keine freie Flache am Markt ist. Damit wird es auch in
Zukunft zu Substitutionen der einzelnen Standorttypen untereinander kommen, so dass die im Folgenden
betrachtete Bilanz hinsichtlich der qualitativen Faktoren von Nachfrage und Angebot nur einen ersten

41 Hinweis: ein negativer Wert bedeutet zusatzliche Bedarfe
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Anhaltspunkt bieten kann. Kommt mit dem Fliegerhorst eine neue Flache ins Spiel, die in GroBe und Aus-
richtung so bisher nicht in Firstenfeldbruck vorhanden ist, kann damit sowohl ein weiterer Bedarf ausgelost
werden sowie bestehende Bedarfe dort gedeckt werden, denen an anderer Stelle im Stadtgebiet (vgl. Fla-
chenpotenziale) Entwicklungshemmnisse gegeniiberstehen, die eine zeitliche Priorisierung verschieben.

Die Prognoserechnung hat ergeben, dass ein GroBteil der Nachfrage (ca. 47 %) nach gewerblichen Baufla-
chen den klassischen Gewerbegebieten zuzuordnen ist. Wie in den Steckbriefen zu den einzelnen Gewer-
bestandorten beziiglich ihres aktuellen Profils und ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten beschrieben (vgl. Kapi-
tel 5.2 und 5.3), ware diese Art von Flachen besonders am Standort Hasenheide zu finden. Die Potenziale
aus der Innenentwicklung sind jedoch hier begrenzt. Darliber hinaus kdmen die Potenzialflachen an der B 2
— B 471 hierfir in Frage; dabei sollten jedoch die stadtebaulichen Ziele der Aufwertung des Stadteingangs
durch eine entsprechende architektonische und gestalterische Losung Berlicksichtigung finden, so dass dies
nicht flr jede Branche, die dem Standorttyp ,klassisches Gewerbegebiet” zugeordnet werden kann, geeig-
net ist.

Die prognostizierten Bedarfe bezliglich der Standorte fiir emissionsintensives Gewerbe sowie Transportge-
werbe/ Logistik lieBen sich — sofern eine entsprechende Flachenaktivierung stattfindet — im Bereich der
Hasenheide Nord verorten. Ahnlich verhilt es sich mit den Flachen fiir Kleingewerbe und Handwerk in Er-
ganzung der Lage ,Am Kugelfang”. In gebiindelter Weise mit einem ansprechenden Mietangebot (z.B.
Handwerkerhof) oder der Kombination von Arbeiten und Gewerbe (z.B. Manufaktur, Agentur) kénnten die
hier Flache nachfragenden Unternehmen auch einen wichtigen Impuls am kiinftigen Standort Fliegerhorst
bilden.

Als Standort fir ,wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen” besteht aktuell nur ein Potenzial aus
dem Bereich Erganzungsflachen/ Suchrdume am Standort HubertusstraBe. Um die hier zugeordneten Be-
darfe zu decken, misste der Bereich entsprechend entwickelt werden und kdnnte somit bestenfalls eine
positive Impulswirkung auf den gesamten Gewerbestandort ausbilden. In einer gréBeren Dimension (,Cam-
pus-L&sung”) kénnten die in diesem Standorttyp identifizierten ca. 3,9 ha Bedarfe am Standort Fliegerhorst
nicht nur gedeckt werden, sondern eine weitere Strahlkraft fir Neuansiedlungen bilden.
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8 Handlungsempfehlungen

Im Folgenden werden basierend auf den Analyse- und Prognoseergebnissen Handlungsempfehlungen zur
weiteren Starkung des Gewerbestandortes Fiirstenfeldbruck gegeben. Diese zielen insbesondere auf die
Bauleitplanung und Tatigkeiten der Wirtschaftsférderung. Aber auch fiir politische Entscheider sind nach-
folgende Ausfiihrungen relevant und sollen helfen, eine Profilierung und Entwicklung einzelner Standorte
zu forcieren und somit die Bedeutung insgesamt zu heben. Zielsetzungen sind dabei insbesondere das
Angebot von Entwicklungsmaglichkeiten fiir Bestandsbetriebe sowie eine Starkung des gesamtstadtischen
Portfolios an Gewerbeflachen, das bestenfalls zu einer wiinschenswerten Unternehmensstruktur (insb. in
Bezug auf Arbeitsplatze und Gewerbesteuer) beitragen kann.

8.1  Flachenstrategie und -sicherung

Bei der Prognose des Gewerbeflachenbedarfs fiir die Stadt Firstenfeldbruck zeigt sich, dass die Nachfrage
das bestehende Gewerbeflachenpotenzial libersteigen wird. Auch wenn alle bestehenden und als marktfa-
hig eingestuften Potenziale genutzt werden kdénnen, nimmt der zuséatzliche Bedarf eine GroBenordnung
zwischen 3 ha und knapp 9 ha (brutto) bis zum Zieljahr 2040 ein. Angesichts der Nachfrage der vergangenen
Jahre und der teilweise ungeeigneten oder langfristig nicht zur Verfligung stehenden Flachen wird eine
mittel- bis langfristige Gewerbeflachenentwicklung (Aktivierung der potenziellen Ergénzungsflachen) als
zwingend erforderlich angesehen. Dabei geht es vor allem auch darum, den vorhandenen Betrieben am
Standort ein Angebot machen zu kénnen, um ihre zukiinftige Entwicklung vor Ort abzusichern und aktiv zu
begleiten. An diesem Grundsatz der ausreichenden Flachenbereitstellung andert nach heutigem Wissen-
stand auch die Corona-Pandemie sowie die Auswirkungen des Ukraine-Krieges nichts. Deutschlandweit
konnte nachgewiesen werden, dass bis zum Jahr 2022 keinerlei Einbruch in der Gewerbeflachennachfrage
erfolgte. Im Gegenteil hat sich die Nachfrage an vielen Standorten eher disproportional zum Angebot ver-
halten; d.h. viele konkrete Anfragen konnten mangels eines vorhandenen Angebotes nicht bedient werden.
Auch in der Stadt Firstenfeldbruck erfolgte eine hohe Anzahl an Absagen an Unternehmen aufgrund nicht
vorhandener geeigneter Flachen (Tendenz steigend).

Langfristiges Ziel der Gewerbeflachenpolitik der Stadt Fiirstenfeldbruck sollte die Sicherstellung eines quan-
titativ ausreichenden und qualitativ den Anspriichen der Unternehmen genligenden Flachenangebotes sein.
Ein besonderer Schwerpunkt liegt dabei auf den in der Analyse abgeleiteten (vgl. Kapitel 3.4) Leitbranchen
und Kompetenzfeldern, die entsprechend ihrer Flachennachfrage basierend auf dem Prognose-Modell
nachfolgende dargestellt sind*.

42 Die GroBe der Ellipsen orientiert sich an dem absoluten Flachenbedarf. Neben den Leitbranchen wurden relevante vertikale Ver-
flechtungen (z.B. Lieferbeziehungen, unternehmensnahe Dienstleistungen, Transport- und Baugewerbe) berticksichtigt.
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Abb. 41 Gewerbeflachenrelevante Branchen
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Quelle: eigene Berechnungen, CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Strategische Leitlinien zur kiinftigen Gewerbeflachenpolitik sollten dabei v.a. sein:

= Die Vorhaltung geeigneter Flachen fir die Ansiedlung von emissionsarmen, verarbeitendem Ge-
werbe sowie wirtschaftsnaher und unternehmensbezogener Dienstleistungen.

=  Ein verstarktes Augenmerk auf die Entwicklung einer wissensintensiven Produktion im Stadtgebiet.

= Die Schaffung zielgruppenspezifischer Angebote bei laufenden und kiinftigen Planungen (z.B. mit
Fokus auf Handwerksbetriebe).

= Die zligige Aktivierung und ggf. weitere Ausweisung von bedarfsgerechten Wirtschaftsflachen hin-
sichtlich Menge und Qualitat bzw. Eignung aus betrieblicher Sicht.

=  Eine intensive Abstimmung mit den Privateigentimern von Gewerbeflachenpotenzialen im Innen-
bereich, um die Mobilisierung und Aktivierung von diesen Fldchen zu unterstitzen.

= Das Ausschdpfen der Potenziale am Standort Fliegerhorst zur Entwicklung eines gemischtgenutz-
ten Standorts mit Alleinstellungsqualitaten im gewerblichen Bereich.

= Die Uberpriifung und Ausiibung verschiedener Instrumente (z.B. Vorkaufsrecht, Zwischenerwerb)
zum Ausbau des kommunalen Handlungsspielraums in der kinftigen Nutzung von Gewerbefla-
chen.

= Ein sparsamer Flachenverbrauch durch Verdichtung/planerische Neuordnung vorhandener Ge-
biete, gezielte MaBnahmen zur Ordnung von Gemengelagen sowie einer verdichteten Entwicklung
neuer Standorte.

= Die Konzentration der gewerblichen Standortentwicklung auf oder im Anschluss an bestehende
Siedlungsflachen.

= Die Reduzierung der planerisch nicht wiinschenswerten Nutzungen auf Gewerbegrundstiicken (z.B.
durch restriktiven Umgang mit Wohnungsbau und sozialen Einrichtungen in Gewerbegebieten so-
wie eine aktive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung entsprechend den Ausfiihrungen im Ein-
zelhandelskonzept).

Themen wie eine Mobilisierung vorhandener un- oder mindergenutzter Flachen im Bestand sowie auch die
weitere Arbeit zur Entwicklung der Konversionsflachen sollten dabei besonders vorangetrieben werden. Die
Ausweisung, Entwicklung, Vermarktung und laufende Sicherung von Gewerbeflachen zahlt weiterhin zu den
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Kernaufgaben der kommunalen und regionalen Wirtschaftspolitik. Um selbst Entwicklungsimpulse zu set-
zen und aktiv zu gestalten, ist der Ankauf von Flachen, sowohl in Bestandsgebieten als auch bei Neuaus-
weisungen zielfihrend. Bei neuen Gewerbegebieten sollte daher ein moglichst hoher Anteil der in Frage
kommenden Flachen bereits im Besitz der Stadt sein, oder eine Verfligbarkeit durch entsprechende Opti-
onsvereinbarungen mit den privaten Grundstiickseigentimern gesichert. Auf diese Weise kann die beste-
hende Ansiedlungsmatrix der Wirtschaftsférderung und die damit verbundenen Qualitatskriterien fir die
Ansiedlung neuer Unternehmen in der Praxis auch umgesetzt werden. Ein weiterer Schritt ware die Prifung
der Moglichkeiten der VerduBerung von Gewerbegrundstiicken im Erbbaurecht, um Situationen der Fehl-
entwicklung und Nichtbeeinflussbarkeit von Bestandsgebieten in langeren Zeitrdumen zu vermeiden.

Gerade vor dem Hintergrund, dass die Neuausweisung von Flachen sowohl hinsichtlich ihrer Verfiigbarkeit
als auch ihrer Realisierungschancen an Grenzen stéBt, gewinnt die Aufwertung und Entwicklung der Be-
standsgebiete weiterhin enorm an Bedeutung. Neben der Prifung eines Erwerbs weiterer Grundstiicke in
diesen Arealen (z.B. Standort Hasenheide, HubertusstraBe) durch geeignete Instrumente (z.B. Vorkaufs-
rechtssatzung) kann auch eine Erarbeitung von Masterplanen zur Aufwertung von Bestandsgebieten vor-
rangig durch MaBnahmen im &ffentlichen Raum eine Option darstellen, um verbindlich private Investitionen
in den jeweiligen Gebieten anzustoBBen bzw. vertraglich abzusichern. Hierzu enthalten die Steckbriefe (vgl.
Kapitel 5.2) der Furstenfeldbrucker Gewerbestandorte relevante Hinweise zur weiteren Ausrichtung und
Profilscharfung.

8.2  Fliegerhorst

Um zukdiinftig keinen Engpass in der Bereitstellung von unbebauten Gewerbeflachen zu erfahren, kann, ne-
ben den in diesem Gutachten erfassten Baulandpotenzialen sowie Entwicklungsflachen zur Erganzung be-
stehender Standorte, die Entwicklung des Fliegerhorstes mit einer gewerblichen Teilnutzung eine groBe
Chance flr den Wirtschaftsstandort Furstenfeldbruck in der Region darstellen.

Das Gelande des Fliegerhorsts Firstenfeldbruck befindet sich in einem Konversionsprozess, der neben der
erforderlichen Widmung fiir zivile Zwecke und Ubernahme der Planungshoheit durch die Stadt Fiirstenfeld-
bruck insbesondere den Fokus auf die kiinftige Nutzung und die dazu erforderlichen Schritte legt. Auf Basis
der festgelegten ersten Ziele fir den Standort soll in einem stadtebaulichen Wettbewerbsverfahren ein ge-
eignetes Zukunftsbild entworfen werden, in dem unterschiedliche Nutzungen und Anspriiche berlcksichtigt
werden.

Der aktuelle Planungsstand sieht folgende Eckdaten und Entwicklungsleitziele vor:

= Gesamtflache des Gebietes: rd. 182 ha

= Teilweise denkmalgeschutzter Gebdudebestand

= Wesentliche kiinftige Nutzungen: Wohnen (ca. 1.600 Wohneinheiten) und Gewerbe (ca. 3.000 Ar-
beitsplatze)

= Ziel: Entwicklung eines stadtebaulich attraktiven urbanen Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat,
einer dem Gebiet entsprechenden Versorgungsinfrastruktur und guter verkehrlicher Anbindung

= Ansiedlung von Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen (kleine und mittlere Unternehmen so-
wie Forschungseinrichtungen)

= Vorteile durch raumliche Konzentration: Kooperationen, Co-Working-Spaces, Griinderzentren,
Sportzentren etc.

Eine interkommunale Abstimmung und Zusammenarbeit mit der Gemeinde Maisach erscheint dabei unbe-
dingt zielfihrend. Aus dem Blickwinkel der Entwicklung von Teilflichen des Fliegerhorsts zu einem
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kiinftigen weiteren Gewerbestandort im Stadtgebiet lassen sich folgende Standortfaktoren und Alleinstel-
lungsmerkmale identifizieren:

= Das Areal bietet die Moglichkeit, ein stadtebaulich attraktives und urbanes Quartier mit hoher Auf-
enthaltsqualitat, eingebettet in den Landschaftsraum, zu entwickeln.

=  Flr das gesamte Quartier, aber insbesondere auch fiir den gewerblichen Teil kann das Thema Nach-
haltigkeit als Leitmotiv in Bezug auf die Gestaltung und kiinftige Nutzer herausgearbeitet werden
und somit z.B. eine ausgewahlte, wertige Zielgruppe ansprechen und zu einem USP in der Region
werden.

= Die Neuentwicklung des Standorts kann moderne Biro- und Produktionseinheiten aus einer Hand
(z.B. auch entsprechende Mieteinheiten) ermdglichen und damit ein weiteres Alleinstellungsmerk-
mal ausbilden.

= Die raumliche Ndahe und Kombination mit verschiedenen Wohnformen ermdglicht auf der einen
Seite ein attraktives Angebot fiir ausgewdhlte Zielgruppen und bedeutet auf der anderen Seite
Einschrankungen in Bezug auf die erlaubten Emissionen (Eignung nur fiir bestimmte Branchen- und
Unternehmenstypen).

= Die gute verkehrliche Anbindung stellt einen wichtigen Standortfaktor dar; die Chancen zur Imple-
mentierung alternativer Mobilitdtsformen kdnnten dariiber hinaus zu einem weiteren Vermark-
tungsvorteil werden.

= Eine erganzende Versorgungsinfrastruktur (Nahversorgungsstandort, s. Einzelhandelskonzept) bil-
det einen relevanten Standortfaktor fir kiinftige Unternehmen und ihre Beschéftigte.

= Eine Nachnutzung und Integration der denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude bietet weitere Chan-
cen der Quartiersprofilierung und Herausbildung eigener Qualitaten (,Adressbildung”).

Mit den hier genannten Standortfaktoren und Alleinstellungsmerkmalen kann der Standort Fliegerhorst
kiinftig Potenziale und Qualitdten in Bezug auf seine Gewerbeflachen ausbilden, die an anderer Stelle im
Stadtgebiet bisher nicht vorhanden sind. Diese besonderen Qualitaten bieten gleichzeitig die Mdglichkeit,
héherwertiges Gewerbe mit entsprechenden Anspriichen unterzubringen. Somit kann insbesondere die Li-
cke im Bedarf nach Standorten flr ,wissensintensives Gewerbe und Dienstleistungen” aus der Bedarfsbe-
rechnung geschlossen und dariiber hinaus weitere Unternehmen, die diesem Bereich zuzuordnen sind, an-
geworben werden. Der Standort Fliegerhorst bietet folglich das Potenzial durch eine attraktive Ausgestal-
tung (z.B. Campus-Ldsung mit entsprechenden Forschungseinheiten) eine eigene Nachfrage tber die intrin-
sischen Bedarfe hinaus zu generieren.

Abgeleitet aus den fiir Flrstenfeldbruck relevanten Leitbranchen, den Ergebnissen aus der Bedarfsprognose
sowie einer Auswertung der bei der Verwaltung eingegangenen bisher nicht erfillbaren Fldachennachfragen
lasst sich flr den Gewerbestandort Fliegerhorst ein wiinschenswerter Zielbranchenmix ableiten: Die Reali-
sierung eines Forschungs- und Entwicklungscampus sowie die Schaffung moderner Biiro-, Labor- und Pro-
duktionseinheiten (im emissionsarmen verarbeitenden Gewerbe) sollen den Standort zu einem attraktiven
Arbeitsort in der Region ausbilden. Der Zielbranchenmix sieht dabei neben wissensintensiven Dienstleis-
tungen (z.B. aus der Pharmaindustrie und Medizintechnik) und Forschungseinrichtungen (auch im Bereich
der Elektrotechnik und den Energietechnologien) auch die starkere Verknlpfung von Arbeiten und Wohnen
durch Mdglichkeiten in der Telearbeit, dem Co-Working sowie der urbanen Produktion vor. Des Weiteren
kann auch fiir Handwerksbetriebe geeigneter Raum Beriicksichtigung finden, der durch die gemeinschaft-
liche Nutzung von Einrichtungen (Lager, Bliro) mit einer flachensparenden und gleichzeitig bezahlbaren
Bauweise (z.B. Handwerkerhof) fiir lokale Betriebe attraktiv ist.
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Strukturdaten der gewerblichen Entwicklung Fliegerhorst

Das flr den Fliegerhorst erarbeitete Zielprofil dient zunachst als Basis fiir das stadtebauliche Wettbewerbs-
verfahren. Auf Basis der daran anschlieBenden Diskussion zu den rédumlichen Ausgestaltungen und Dimen-
sionen kann es weiter angepasst und gescharft werden. Mit Blick auf den zeitlichen Realisierungshorizont
erscheint eine friihzeitige Festlegung auf ausgewahlte Branchen noch nicht zielfiihrend. Der Charakter des
Gebiets ergibt sich allerdings klar aus der bisherigen Analyse des Wirtschaftsstandorts. Fiir die weitere Dis-
kussion und Konkretisierung werden im Folgenden erste relevante Kennziffern aufbereitet. Hierfur erfolgt
eine Schatzung der zu erwartenden Gewerbesteuereinnahmen, die auf den vorhergehenden Ausfiihrungen
und dem derzeitigen Planungsstand fiir den Fliegerhorst basiert. Die Gewerbesteuer wird dabei Gber den
Gewinn der Unternehmen berechnet. Folgende Annahmen liegen der Berechnung der Gewerbesteuerein-
nahmen zugrunde:

= Angesiedelt werden Betriebe aus dem Produzierenden Gewerbe (inkl. Baugewerbe) sowie dem Dienst-
leistungssektor. Unternehmen aus den Bereichen Logistik und Lagerhaltung sowie emissionsintensives
verarbeitendes Gewerbe sind am Standort nicht vorgesehen.

= Als durchschnittliche Rendite liegt eine konservative Annahme von 2 % zugrunde.

= Der Umsatz aller Unternehmen ergibt sich aus dem durchschnittlichen Umsatz eines Beschaftigten. Auf
Basis der Ergebnisse des statistischen Bundesamtes lagen diese 2021 bei rd. 280.000 Euro je SvB im
sekundéaren sowie bei rd. 156.000 Euro je SvB im tertidren Sektor.*3

= Gemal aktuellem Planungsstand werden kiinftig ca. 3.000 SvB fiir den Fliegerhorst angenommen.
= Je Unternehmen wird ein Freibetrag von 24.500 Euro fiir das Gewerbesteueraufkommen beriicksichtigt.

= Eine Anndherung an die Anzahl der zukiinftig ansassigen Unternehmen am Fliegerhorst erfolgt Uber die
Flachenkennziffern, die mit 80 m?/SvB im Dienstleistungssektor und 150 m?/SvB im produzierenden Ge-
werbe angenommen werden (basierend auf Abb. 33). Als durchschnittliche Flachengréf3e werden an-
schlieBend im Dienstleistungsgewerbe 0,2 ha (netto) je Unternehmen zugrunde gelegt, das produzie-
rende Gewerbe nimmt 0,6 ha (netto) in Anspruch.

Da zum aktuellen Zeitpunkt die zukiinftige Branchenverteilung der Betriebe am Fliegerhorst noch unklar ist,
werden im Folgenden zwei Szenarien dargestellt:

= Szenario 1:
Anteil der Beschéftigten im Dienstleistungssektor von 60 % und 40 % im verarbeitenden Gewerbe

= Szenario 2:
Anteil der Beschéftigten im Dienstleistungssektor von 75 % und 25 % im verarbeitenden Gewerbe

Aus der Anzahl der SvB nach Sektoren errechnet sich Uber die oben aufgefiihrten durchschnittlichen Um-
satze je SvB der zusdtzliche Umsatz am Fliegerhorst. Die Anzahl der Betriebe ergibt sich jeweils aus der
Beschaftigtenzahl, der Flachenkennziffer sowie der Annahmen der durchschnittlichen BetriebsgréBen. Unter
Abzug des Freibetrags ergibt sich der Gewerbeertrag, aus dem Uber den Hebesatz der Stadt Firstenfeld-
bruck (380 %) und der Gewerbesteuermesszahl (3,5 %) die Bruttogewerbesteuer berechnet werden kann.
Nach Abzug der Gewerbesteuerumlage ergibt sich die in Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden w
erden. dargestellte Gewerbesteuer innerhalb der Szenarien.

43 Statistisches Bundesamt 2023
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Abb. 42 Schitzung der zu erwartenden Gewerbesteuereinnahmen durch den Fliegerhorst

Szenario 1 Szenario 2

(60 % Dienstleistungen, (75 % Dienstleistungen,
40 % Verarbeitendes Gewerbe) 25 % Verarbeitendes Gewerbe)

Anzahl der Betriebe 102 109

Bendétigte Flache ca. 32,4 ha ca. 29,9 ha
Zusatzlicher Umsatz ca. 615,9 Mio. € ca. 560,0 Mio. €

Effektive Gewerbesteuer ca. 1,5 Mio. € ca. 1,3 Mio. €
Quelle: eigene Berechnungen, CIMA Beratung + Management GmbH 2023

Die hier dargestellten potenziellen Einnahmen aus der Gewerbesteuer geben einen ersten Hinweis bezig-
lich der kommunalen Einnahmesituation. Hierbei ist zu beachten, dass insbesondere die Gewerbesteuer
hoch volatil ist und die dargestellten Werte auf einer Ausbaustufe mit den gewiinschten 3.000 Beschéftigten
basieren. Gelingt es, einen Teil der Beschéftigten als zusétzliche Einwohner*innen fiir Firstenfeldbruck zu
gewinnen (die Kombination aus Gewerbe und Wohnen unmittelbar am Fliegerhorst bildet hier eine gute
Basis), kdnnen Uber die Zuweisung von Anteilen aus der Einkommenssteuer weitere monetare Effekte fir
die Stadt entstehen. Ebenfalls noch nicht berticksichtigt sind erforderliche Ausgaben, die die Kommune
unmittelbar mit der Entwicklung des Fliegerhorsts (z.B. Grunderwerb, Infrastruktur) sowie der notwendigen
Infrastrukturfolgekosten (z.B. Bildung) zu tragen hat.

8.3  Weitere Schritte

Zur weiteren Beobachtung der Entwicklung der Gewerbeflachen empfiehlt sich die Einrichtung eines Ge-
werbeflachenmonitorings. Auf Basis der vorliegenden Erhebung des Bestands der ungenutzten Gewerbe-
flachen kdnnen weitere Daten (z.B. Eigentimerinformationen) verkniipft und um bspw. Entwicklungsversu-
che und -hemmnisse erganzt werden. Verknlpft mit den eingehenden Anfragen nach Gewerbeflachen und
zusammengefasst in einer Datenbank kann somit ein Instrument fir eine aktive Gewerbeflachenpolitik und
-vermarktung entstehen. In einem Turnus von ca. 5-7 Jahren sollten die Daten aktualisiert und fortgeschrie-
ben werden.

Die Erarbeitung des Konzeptes zur Entwicklung der Firstenfeldbrucker Gewerbeflachen hat im Dialog mit
Unternehmerschaft und Politik gezeigt, dass in Bezug auf die kinftige Ausrichtung des Wirtschaftsstandor-
tes im Sinne einer ganzheitlichen strategischen Ausrichtung weitere Bedarfe bestehen. Eine solche politisch
motivierte Gesamtstrategie flr den Wirtschaftsstandort Flrstenfeldbruck kann in Verbindung mit einer Er-
Orterung der gesamtstadtischen Ziele (Leitbild) stattfinden. Im Rahmen einer integrierten Betrachtung, die
neben den verschiedenen Themenfeldern (z. B. Wohnen, Arbeiten, Bildung, Mobilitdt, Landschaft) auch eine
Flachenabwagung beinhaltet (ISEK), sollten auch die gewerblichen Ziele im Abgleich mit den weiteren Zielen
diskutiert und untereinander abgewogen werden. Die Basis hierfiir bilden die Analyseergebnisse aus dem
vorliegenden Gutachten, in dem die Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandortes herausgearbeitet
wurden und die den moglichen Rahmen aufzeigen. Dies kann im Ergebnis gleichzeitig eine Neuausrichtung
der Wirtschaftsférderung erfordern und somit die Aufgabenstellung nach erfolgreicher Neubesetzung kon-
kretisieren. Des Weiteren bietet es die Gelegenheit, die bestehende Ansiedlungsmatrix noch einmal auf den
Prifstand zu stellen und ggf. zu erganzen. Hierzu sei angemerkt, dass eine solche Ansiedlungsmatrix ein
gutes Instrument darstellt, um sich insbesondere auf politischer Ebene strategisch Uber gemeinsame Leit-
werte abzustimmen. In Form einer entsprechenden Matrix zur Bewertung von Ansiedlungsfragen kann
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dieses Instrument nach Innen (als Leitfaden fiir die Verwaltung) als auch nach AuBen (Investitionssicherheit
fur Unternehmen) wirken. In seinem eigentlichen Sinne ist es jedoch ein recht schwaches Instrument, da es
keine unmittelbare Bindung entfaltet, sondern nur hilft, potenzielle Bewerber in eine Reihenfolge zu brin-
gen. Entsprechende Kriterien (z.B. Anzahl und Qualifikation der anzusiedelnden Mitarbeiter*innen) kénnen
grundsatzlich vertraglich in die kommunale GrundstlcksverduBerung mit aufgenommen werden. Proble-
matisch sind regelmaBig die dabei zu vereinbarenden Vertragsstrafen bzw. die Durchsetzbarkeit vertraglich
zugesicherter Ziele bei Verfehlung dieser. Als pragnantes Beispiel gilt regelméaBig die Nichterfiillung be-
stimmter Arbeitsplatzziele hinsichtlich des Umfangs und der Qualifikation der Beschaftigten. Was soll ver-
einbart werden, wenn diese Ziele nicht vollstandig oder auch nur in geringem Umfang erreicht wurden?
Eine Rickabwicklungsverpflichtung bzw. die Herausgabe des Grundstilicks oder von Teilflachen durfte re-
gelmaBig als rechtlich unverhaltnismaBig angesehen werden. Ein anderes Bild ergibt sich bei der grundsatz-
lichen Vereinbarung von Bauverpflichtungen flir Gewerbebetriebe auf dem erworbenen Grundstiick inner-
halb einer fest vereinbarten Frist. Hier kdnnen Kommunen bei Nichteinhaltung wirksame Heimfallrechte
und Rickabwicklungen verlangen und durchsetzen. Auf diesem Wege kann unerwiinschten Grundstiicks-
spekulationen wirksam begegnet werden. In diesen Kontext féllt auch die zweckmaBigerweise grundsatzlich
zu vereinbarende Verzinsung bei Reservierungen von Erweiterungsgrundstiicken fir Unternehmen.

Dies stellt sich allerdings differenzierter dar, wenn die Kommune — wie in der Vergangenheit in Fiirstenfeld-
bruck haufig der Fall - nicht als Verkduferin der Gewerbegrundstiicke fungiert. Dann kénnen Qualitatsricht-
linien und weitere Ansiedlungskriterien nicht unmittelbar zwischen der Kommune und dem ansiedelnden
Unternehmen vereinbart werden. Eine mdgliche Losung bestiinde in einem Vertrag des Eigentiimers und
Projektentwicklers mit der betreffenden Stadt, in dem er sich dazu verpflichtet, bestimmte Kriterien und
Ziele der Kommune in die Vertrdge mit den Erwerbern einzubeziehen. Fir eine mogliche Steuerung von
Ansiedlungen im Sinne einer politisch und wirtschaftlich gewollten Schwerpunktsetzung bietet es sich dar-
Uber hinaus an, wenn mdglich unterschiedliche Standorte mit unterschiedlichen Eigenschaften und Stand-
ortmerkmalen vorzuhalten. Hierzu ist die Fortentwicklung entsprechend der in den Steckbriefen skizzierten
Profilen (vgl. Kapitel 5.2) eine wichtige Aufgabe der Bauleitplanung. Auf diese Weise ist sowohl eine Preis-
differenzierung als auch eine nach Branchen ,sortierende” Ansiedlungsstrategie mdglich. So kénnen z.B.
Handwerksbetriebe, die gerade auch in der Stadt Firstenfeldbruck eine hohe Bedeutung haben, nicht jede
Preisentwicklung am Gewerbeflachenmarkt mitgehen. Um dennoch Angebote fir dieses wichtige Unter-
nehmenssegment vorhalten zu kdnnen, bedarf es einer kommunalen Strategie, um hier sachgerechte und
fur Handwerksbetriebe darstellbare Preisangebote unterbreiten zu kénnen (aus diesem Grund sollten sie
entsprechend im Fliegerhorst Beriicksichtigung finden).
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9 Anhang

9.1  Begriffsbestimmung

Klassifizierung der Wirtschaftszweige

Ein substanzieller Bestandteil der Datenerfassung fiir das vorliegende Gewerbeflachenentwicklungskonzept
ist die umfassende Bestandserhebung der Gewerbetreibenden an den bestehenden Gewerbestandorten
vor Ort. Um die dabei erhobenen Daten in Form von Unternehmenslisten weiter verarbeiten zu kénnen,
werden sie klassifiziert.

Abb. 43  Klassifizierung der Wirtschaftszweige
Abschnitt Abteilung  Wirtschaftsabschnitt

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

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

C 10. - 33. Verarbeitendes Gewerbe

D 35. Energieversorgung

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

F 41. - 43. Baugewerbe

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

H 49. - 53. Verkehr und Lagerei

I 55. - 56. Gastgewerbe

J 58. - 63. Information und Kommunikation

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

L 68. Grundstticks- und Wohnungswesen

. 60. - 75. Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und technischen
Dienstleistungen

N 77. - 82. Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

O 84. Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

P 85. Erziehung und Unterricht

Q 86. - 88. Gesundheits- und Sozialwesen

R 90. - 93. Kunst, Unterhaltung und Erholung

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

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

u 99. Exterritoriale Organisationen und Korperschaften

Quelle: Statistisches Bundesamt; Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023

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

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

Fremdartige Nutzung

Da sich das vorliegende Konzept auch mit den Bestandsgebieten beschéftigt, ist auch die Priifung der je-
weils ansadssigen Betriebe von Interesse. Dabei wird hauptsachlich zwischen zwei verschiedenen Nutzungs-
arten unterschieden: der klassischen und der fremdartigen Nutzung. Da sich jedoch eine genaue Trennung
derselben als schwierig erweist, wird zudem eine Grauzone definiert. Branchen aus der Grauzone sind nicht
grundsatzlich als stérend in einem Gewerbegebiet zu erachten, sondern missen im Einzelfall auf ihre Eig-
nung flir das Gewerbegebiet geprift werden. Generell sind in Einzelféllen auch solche Betriebe, die an dieser
Stelle als fremdartig definiert werden, nicht zwangslaufig immer abzulehnen. So kann ein Businesshotel an
einem Flughafenstandort ein sinnvoller Standortfaktor sein. Jede Gebietskdrperschaft muss definieren, wie
restriktiv sie bei der Ansiedlungspolitik vorgeht.

Abb. 44 Klassische und fremdartige Nutzungen im Gewerbegebiet (exemplarische Zuordnung)

klassische Nutzung
Definition Origindr gewerbliche Nutzung und damit in GE- / GI-Gebieten erwtinscht

Branch Verarbeitendes Gewerbe, Logistik, GroBhandel, KFZ-Handel, Ver- und Entsorgung,
ranchen
Baugewerbe

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

Nutzungen, die iberwiegend ebenso gut oder besser in integrierter Lage in

Definition . .
MI- / SO-Gebieten aufgehoben waren

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

Beispiele I . . . .
Textilreinigung, Ingenieurbtiro, Gebaudereinigung
fremdartige Nutzung
Definiti Nutzungen, die zu Nutzungskonflikten bzw. Nutzungseinschrankungen im
efinition
Gewerbegebiet flihren kdnnen
Wohnen, Landwirtschaft, Einzelhandel, Kultur, Freizeit, Tourismus, Sportanlagen,
Branchen

Vergnligungsstatten
Abschnitte A, B, G (Abteilung 47), 1 - U
Casino, Bordell, Verein, Verband, Tennishalle, Kartbahn, Paintball, Kletterhalle,

Fitnessstudio, Seniorenheim, Kindergarten, Krankengymnastik, Arzte

Beispiele

Darstellung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2023

4 Statistisches Bundesamt 2008
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9.2 Methodik

Neben den partizipativen Prozessbausteinen und Arbeitsschritten umfasst das Projekt einen Mix aus um-
fangreichen analytischen Elementen, die das Fundament fiir den vorliegenden Bericht bilden. Die Einschat-
zung des Gewerbefldchenbedarfs der Stadt Furstenfeldbruck bis zum Jahr 2040 basiert auf Angaben uber
die bisherige Nachfrage nach Gewerbeflachen sowie einer Prognose des Flachenbedarfs. Auf Basis einer
umfassenden Bestandserhebung, die in der Stadt Furstenfeldbruck durchgefiihrt wurde, werden die Fla-
chenbedarfe den bestehenden Flachenpotenzialen gegenilibergestellt. Wahrend der Begehung der Gebiete
wurden zusatzlich zu den Daten Uber die ansdssigen Betriebe auch die Qualitaten der spezifischen Stand-
orte bewertet.

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

Ermittlung des Flachenbedarfs

Ein zentraler Bestandteil des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts ist die rechnerische Ermittlung des zu-
kiinftigen Flachenbedarfs. Hierzu werden Ublicherweise zunachst die Flachenverkaufsstatistiken der Kom-
munen sowie die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses geprift, ausgewertet und ggf. fortge-
schrieben. Zusatzlich wird eine hiervon unabhangige Flachenbedarfsprognose erstellt. Die Ergebnisse der
Prognose werden daraufhin den realen Verkdufen gegeniibergestellt und mittels Kenntnissen der lokalen
und regionalen Besonderheiten auf ihre Plausibilitat gepriift.

Auswertung der bisherigen Flachennachfrage

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

Ermittlung des zukiinftigen Flachenbedarfs

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

4 Die cima verwendet im vorliegenden Fall ein im Grundsatz auf dem Difu-Modell aufbauendes, trendbasiertes Modell der Gewer-

beflachenbedarfsprognose, das den zukiinftigen Bedarf nach Standorttypen (,klassisches” Gewerbegebiet, verkehrsintensives Ge-
werbe etc.) differenziert ermittelt und weitere qualitative Parameter zur Anpassung heranzieht (vgl. Deutsches Institut fir Urbani-
stik 2010).
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Bei dem verwendeten Modell handelt es sich um einen nachfrageorientierten Ansatz. Anders als bei der
Fortschreibung einer bisherigen Flachennachfrage, die ebenso durch einen Mangel an verfiigbaren Gewer-
beflachen (auch in Teilmarkten) in der Vergangenheit, wie auch durch ein Uberangebot dessen erheblich
tendiert sein kann, wird hier aus einer differenzierten Trendfortschreibung der Beschaftigtenzahlen und der
Anwendung verschiedener Parameter (Flachenkennziffern, Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten, Wie-
dernutzungsquoten etc.) auf den zukiinftigen Flachenbedarf geschlossen. Durch die Betrachtung der bran-
chenspezifischen Trends kdnnen auch Rationalisierungsprozesse innerhalb einer Branche modelliert wer-
den, denn nicht mit jedem Beschéftigtenwachstum ist auch ein proportionales Gewerbeflachenwachstum
verbunden. Die der GIFPRO zu Grunde liegende Beschéftigtenprognose beruht auf einer Extrapolation der
Beschaftigtenzahlen® aller Branchen entsprechend der Klassifikation der Wirtschaftszweige*” zwischen den
Jahren 2007 und 2021. Die Trendprognose erfolgt dabei differenziert fiir 18 Wirtschaftsgruppen.

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

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

Ermittlung der Flachenpotenziale

Neben der Ermittlung von zukinftigen Flachenbedarfen ist der zweite Baustein zur Bestimmung ggf. erfor-
derlicher zusatzlicher Flachenausweisungen (Neuausweisungen) die Analyse der bestehenden Flachenpo-
tenziale. Im Zuge der Vor-Ort-Begehung werden daher innerhalb der bestehenden Wirtschaftsstandorte
alle augenscheinlichen Flachenpotenziale samt Nutzungsintensitdten (Freiflaichen und untergenutzte
Grundstlicke, nach Lagen und GroBen) ermittelt.

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

Nachdem das Flachenangebot auf diese Weise ermittelt und bewertet ist, werden der prognostizierte Fla-
chenbedarf und das aktuelle Flachenangebot in der Flachenbilanz zusammengefiihrt. Einem Defizit ist

46 Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte

47 Statistisches Bundesamt 2008
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vorrangig durch weitere Anstrengungen der Innenentwicklung zu begegnen und erst dann durch die Bau-
rechtschaffung.

9.3 Erganzende Grafiken zur Analyse des Wirtschaftsstandorts
Furstenfeldbruck

Wie bereits in Kap. 3.1.4 ausgefihrt, wurden zur Ableitung von Leitbranchen und Kompetenzfeldern aus
dem Bestand in Firstenfeldbruck auch die Betriebsstattendichte sowie die Clusteranalyse mittels Clusterin-
dex auf Ebene der Stadt sowie des Landkreises herangezogen. Die entsprechenden Grafiken sind im Fol-
genden aufgefihrt.

Die Betriebsstattendichte auf Abteilungsebene (Zweisteller) weist den Quotienten der Betriebe je km? im
Vergleich mit Deutschland auf. Sie ermoglicht eine Einschatzung zur Attraktivitat der Standortfaktoren in
Furstenfeldbruck entsprechend der jeweiligen Branchen-Affinitdten und Anforderungen (Abb. 45).

Mit der Clusteranalyse mittels Clusterindex wird die relative Industriedichte x relativer Industriebesatz / re-
lative BetriebsgréBe im Vergleich mit Deutschland dargestellt. Sie zeigt die Konzentration auf Ebene der
Stadt Furstenfeldbruck nach Branchenabteilungen (Zweisteller) im deutschen Vergleich in Relation zur Ein-
wohnerzahl, Flache und BetriebsgréBe auf (Abb. 46). Um regionale Cluster bzw. Potenzialbranchen far Firs-
tenfeldbruck zu identifizieren, wurde die Clusteranalyse mittels Clusterindex auch auf Landkreisebene
durchgefiihrt (Abb. 47)
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Abb. 45 Betriebsstittendichte Fiirstenfeldbruck
o DDeutschland 55 5 7.5 10

18 Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung von bespielten Ton-, Bild- und Datentragern
11 Getrankeherstellung

58 Verlagswesen

85 Erziehung und Unterricht

45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

31 Herstellung von Mébeln

77 Vermietung von beweglichen Sachen

84 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

96 Erbringung von sonstigen iberwiegend personlichen Dienstleistungen

86 Gesundheitswesen

23 Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von Steinen und Erden

69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung

66 Mit Finanz- und Versicherungsdienstleistungen verbundene Tétigkeiten

82 Erbringung von wirtschaftlichen Dienstleistungen fuir Unternehmen und Privatpersonen a. n. g.
88 Sozialwesen (ohne Heime)

92 Spiel-, Wett- und Lotteriewesen

47 Einzelhandel (ochne Handel mit Kraftfahrzeugen)

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2022, Bundesagentur fur Arbeit 2022, Stand: 30.06.2022
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Abb. 46 Clusterindex auf Ebene der Stadt Fiirstenfeldbruck

11 Getrankeherstellung

96 Erbringung von sonstigen iberwiegend persénlichen Dienstleistungen

62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

58 Verlagswesen

77 Vermietung von beweglichen Sachen

84 Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung

81 Geb&udebetreuung; Garten- und Landschaftsbau

45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
85 Erziehung und Unterricht

88 Sozialwesen (ohne Heime)

87 Heime (ohne Erholungs- und Ferienheime)

18 Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung von bespielten Ton-, Bild- und Datentragern
86 Gesundheitswesen

69 Rechts- und Steuerberatung, Wirtschaftspriifung

23 Herstellung von Glas und Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von Steinen und Erden
47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)

28 Maschinenbau

93 Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der Erholung

Quelle: Bayerisches Landesamt fuir Statistik 2022, Bundesagentur fir Arbeit 2022, Stand: 30.06.2022
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Abb. 47 Clusterindex auf Ebene des Landkreises Fiirstenfeldbruck

11 Getrankeherstellung

26 Herstellung von Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen...

77 Vermietung von beweglichen Sachen

32 Herstellung von sonstigen Waren

75 Veterindrwesen

46 GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)

81 Gebaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau

43 Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe
74 Sonstige freiberufliche, wissenschaftliche und technische Tatigkeiten

62 Erbringung von Dienstleistungen der Informationstechnologie

58 Verlagswesen

42 Tiefbau

95 Reparatur von Datenverarbeitungsgeraten und Gebrauchsgiitern

85 Erziehung und Unterricht

45 Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen
33 Reparatur und Installation von Maschinen und Ausristungen

41 Hochbau

47 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen)

49 Landverkehr und Transport in Rohrfernleitungen

96 Erbringung von sonstigen tberwiegend personlichen Dienstleistungen

93 Erbringung von Dienstleistungen des Sports, der Unterhaltung und der Erholung
64 Erbringung von Finanzdienstleistungen

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2022, Bundesagentur fur Arbeit 2022, Stand: 30.06.2022
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Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Furstenfeldbruck 2023 wurde am 28.
Marz 2023 durch den Firstenfeldbrucker Stadtrat als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen und dient zukinftige als eine Grundlage fir die
vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung.

Kontakt:

Dipl.-Ing. Stadtplaner Jan Vorholt (Projektleitung)

Dipl.-Ing. Raumplanung Kerstin Mahrenholz (Projektleitung) CI m a -

Mag. Geographie Vesna Simeunovic
wir konnen.
wir machen.

Tel.: 089 /55 118-154 "
fiir menschen.

E-Mail: cima.muenchen@cima.de
Weitere Informationen zur CIMA und unseren

Projekten finden Sie auf unserer Homepage: www.cima.de
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