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Einleitung

Wirtschaft braucht Flache. Die Verfligbarkeit freier Gewerbe-
flichen, um Ansiedlungs- oder Erweiterungsbestrebungen von
Unternehmen gerecht zu werden, ist ein wichtiger Faktor von
Wirtschaftsstandorten. Umso bedenklicher stimmt, dass die
Gewerbeflachenverfiigbarkeit in Mainfranken im IHK-Stand-
ortreport Mainfranken 2021 aus unternehmerischer Sicht als
Risiko bewertet wurde."

Ein Mangel an freien Flachen fir Gewerbetreibende fiihrt lang-
fristig zur Verlagerung von Unternehmen und folglich zu einem
Verlust von Arbeitsplatzen und Wertschdpfung in der Region.

Von kommunaler Seite sind langfristige Planungsperspektiven
erforderlich, die sowohl die Bedarfe der anséssigen Unterneh-
men bericksichtigen als auch eine proaktive Angebotsplanung
einschlieBt. In Zeiten des gesellschaftlichen und digitalen Wan-
dels sowie wirtschaftlicher Unsicherheit bei gleichzeitigem
Wohnungsdruck, wird es fir Kommunen zunehmend schwie-
riger, die begrenzten Flachenpotenziale so zu beplanen, dass
trotz Nutzungskonkurrenz wirtschaftliche Dynamik weiterhin
moglich ist.

Mainfranken verfiigt Stand 2024 0ber knapp 9.500 Hektar
ausgewiesener Gewerbefldchen. Den groBten Anteil hierbei
halten der Landkreis Kitzingen (15,5 Prozent), der Landkreis
Main-Spessart (14,9 Prozent) sowie der Landkreis HaBberge
(14,1 Prozent). Der geringste Anteil ist in den beiden kreisfreien
Stadten Wiirzburg (6,3 Prozent) und Schweinfurt (5,1 Prozent)
zu finden.?

Generell erfahrt die Gewerbeflachenentwicklung in Mainfran-
ken nur schwache Veranderungen. Der Anteil der Gewerbe-
flichen an der Gesamtflache ist von rund 1,2 Prozent im Jahr
2015 auf 1,3 Prozent im Jahr 2024 leicht angestiegen. Dabei
sind die Gewerbeflachen in sdmtlichen Landkreisen und kreis-
freien Stadten in Mainfranken gestiegen. Besonders starke
Entwicklungen sind hierbei im Landkreis Bad Kissingen (+ 21,7
Prozent), im Landkreis HaBberge (+ 21,6 Prozent) und im Land-
kreis Kitzingen (+ 20,6 Prozent) festzustellen

Abbildung 1: Prozentuale Entwicklung der mainfrankischen Gewerbeflachen von 2015 -2024
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Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (2025)
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Datengrundlage und Methodik

Im Zuge der Gewerbeflichenanalyse Mainfranken wurden rund
2.500 Mitgliedsunternehmen befragt. Berlicksichtigt wurde die
regionale Branchenstruktur, um ein umfassendes Bild zu Ein-
schatzungen der wesentlichen Fragestellungen rund um das
Thema ,Gewerbeflachen” generieren zu kdnnen. Insgesamt
beteiligten sich 199 Unternehmen an der Umfrage, was einem
Rucklauf von rund 8,0 Prozent entspricht.

Abbildung 2: Regionale Verteilung der Riick-
meldungen — Unternehmen

B Stadt Wiirzburg 17,1 %
M Stadt Schweinfurt 11.1%
B Lkr. Bad Kissingen 11,1%
B Lkr. HaBberge 9,0%
W Lkr. Kitzingen 11,1%

Lkr. Main-Spessart 9,0%
M Lkr. Rhon-Grabfeld 8,5%
M Lkr. Schweinfurt 10,6 %
W Lkr. Wiirzburg 12,6%

Quelle: eigene Erhebung
n=199

Abbildung 4: Regionale Verteilung der Riick-
meldungen — Kommunen

B Stadt Wiirzburg 1,1%
B Stadt Schweinfurt 1,1%
W Lkr. Bad Kissingen 9,5%
B Lkr. HaBberge 12,6%
W Lkr. Kitzingen 13,7%

Lkr. Main-Spessart 18,9%
M Lkr. Rhon-Grabfeld 6,3%
B Lkr. Schweinfurt 13,7%
W Lkr. Wiirzburg 23,2%

Quelle: eigene Erhebung
n=95

Parallel wurden alle 243 Kommunen im Kammerbezirk der IHK
Wiirzburg-Schweinfurt befragt, um ebenfalls die Angebotsseite
abzubilden. An der Umfrage haben sich 95 Kommunen betei-
ligt, was einer Riicklaufquote von rund 39,1 Prozent entspricht.
Diese wurden zu Themen rund um die Entwicklung und Rah-
menbedingungen des Gewerbefldchenbestandes befragt.

Abbildung 3: Branchenverteilung der Riick-
meldungen - Unternehmen

M Baugewerbe 11,6%
M Einzelhandel 5,5%
M GroBhandel 9,5%
M Industrie 20,1%

M Kreditinstitute, Versicherungs-
gewerbe 3,5%
Sonstige Dienstleistungen 41,2 %

M Tourismus und Gastronomie  2,0%

W Verkehr und Logistik 4,5%

W keine Angabe 2,0%

Quelle: eigene Erhebung
n=199




Befragung der Unternehmen - Unternehmens-
entwicklung und Gewerbeflachenbedarf

In Gemeinden mit begrenzten Flachenpotenzialen stoBen expansionswillige Unternehmen rasch an ihre Grenzen und sehen sich somit

gezwungen, Uber Standortverlagerungen nachzudenken. Dies betrifft nicht nur Unternehmen innerhalb von Ortschaften, in denen 37,2

Prozent der befragten Unternehmen ansassig sind, sondern auch Unternehmen an den Ortsrandern oder Gewerbegebieten, die nicht im

Ortsverbund integriert sind (62,8 Prozent der befragten Unternehmen). Eine der Hauptfragen der Gewerbefldchenanalyse Mainfranken

war, ob die mainfrankischen Unternehmen in den letzten Jahren Bestrebungen zur Betriebserweiterung realisieren konnten, Betriebserwei-

terungen zukiinftig geplant sind und ob Hirden existieren, die diesen Bestrebungen entgegenstanden beziehungsweise entgegenstehen.

Aus der Umfrage ging hervor, dass in den vergangenen fiinf
Jahren rund 21,1 Prozent der teilnehmenden Unternehmen
ihre Betriebsflache um durchschnittlich 6.950 m2 erweitert
haben. In den kommenden finf Jahren planen rund 16,1 Pro-
zent der Unternehmen eine Erweiterung um durchschnittlich
4.100 m2. Demgegeniber stehen 32,1 Prozent der befragten
Unternehmen, die gerne ihre Betriebsstéatte erweitern wiirden,
aber aufgrund von verschiedenen Hiirden das Vorhaben aktuell
nicht umsetzen kdnnen.

Besonders haufig betroffen sind Unternehmen vor allem in der
kreisfreien Stand Wiirzburg (50,0 Prozent) sowie den Landkrei-
sen Schweinfurt (43,8 Prozent), Kitzingen (37,5 Prozent) und
HaBberge (36,4 Prozent). Im regionalen Vergleich sind Unter-
nehmen im Landkreis Rhon-Grabfeld (18,8 Prozent) am seltens-
ten von Expansionshiirden betroffen (Abbildung 5). Verglichen
mit der letzten IHK-Gewerbeflichenanalyse aus dem Jahr 2017
wird deutlich, dass es zwar durchaus einen enormen Zuwachs

an Betriebsflichenerweiterungen gab, die Betroffenheit von
Expansionshirden in der Gesamtbetrachtung jedoch gleichzei-
tig signifikant angestiegen ist (+19,6 Prozent).*

Die Ergebnisse verdeutlichen die hohe Bedeutung freier Gewer-
beflachen fur die wirtschaftliche Dynamik in der Region und dem
damit verknlpften potenziellen wirtschaftlichen Wachstum, das
ohne freie Erweiterungspotenziale nicht realisiert werden kann.
Nachfolgend wird genauer betrachtet, welche Faktoren im Ein-
zelnen Expansionsbestrebungen ansassiger Unternehmen ver-
hindern (Abbildung 6). In den meisten Féllen sind fiir Unterneh-
men keine angrenzenden Flichen verfiigbar (20,1 Prozent). Auch
die manglende Verkaufsbereitschaft in der Nachbarschaft (7,8
Prozent) hilt Unternehmen davon ab, ihren Betrieb zu erweitern.
Hier empfiehlt es sich fir Kommunen in vermittelnder Position zu
agieren, um den ansassigen Gewerbetreibenden ihre geplanten
Unternehmensentwicklungen zu ermdéglichen. Weiterer Hand-
lungsbedarf wird bei den Kaufpreisen der verfiigbaren Flachen

Abbildung 5: Hiirden der Standorterweiterung in den mainfrankischen Gebietskdrperschaften
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Abbildung 6: Griinde fiir verhinderte Firmenexpansionen am bestehenden Unternehmensstandort
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Gemeindegebiets, jedoch planen weitere 48,0 Prozent eine Ver-
lagerung Uber die Gemeindegrenzen hinweg innerhalb des Land-
kreises, wodurch sich Wachstums- und Wertschépfungspotenzi-
ale zugunsten anderer Gemeinden verlagern.

Abbildung 7: Typisierung der Standortverlagerung
von Unternehmen

B Generelle Betriebsaufgabe 4,0%
B Umzug innerhalb der Gemeinde 20,0%
B Umzug innerhalb des Lkr. 48,0%
B Umzug innerhalb des Ortes 20,0%
M Verlagerung ins Ausland 4,0%

Wegzug aus dem Landkreis 4,0%

Quelle: eigene Erhebung; n=25




Befragung der mainfrankischen Kommunen

Gewerbeflachenbestand und offene Potenziale

Von den teilnehmenden mainfrankischen Kommunen gaben 72
an, dass sich in ihrem Gemeindegebiet arrondierte Gewerbefla-
chen befinden. In diesen Gemeinden wiederum befinden sich
etwa 180 arrondierte Gewerbegebiete mit einer Gesamtflache von
rund 2.850 Hektar - durchschnittlich 15,8 Hektar pro Gemeinde.
Lediglich eine Kommune gibt an, ein interkommunales Gewer-
begebiet zu betreiben. Der GroBteil der Gewerbeflachen befindet
sich tberwiegend integriert, innerhalb des Ortsverbundes (47,2
Prozent). Weitere 36,1 Prozent der Gewerbegebiete befinden
sich Gberwiegend nicht integriert, auBerhalb des Ortsverbundes,
davon 11,1 Prozent an Autobahnen oder BundesstraBen. Von
einer Gleichverteilung in integrierte und nichtintegrierte Lagen
berichten 13,9 Prozent der befragten Kommunen (Abbildung 8).

Abbildung 8: Lage der Gewerbegebiete

B eher gleichverteilt in integrierten
und nichtintegrierten Lagen 13,9%
W iberwiegend integriert, innerhalb
des Ortsverbundes 47,2%
B iiberwiegend nicht integriert, an
Autobahnen oder BundesstraBen 11,1%
W lberwiegend nicht integriert, auBer-
halb des Ortverbundes 25,0%

B keine Angabe 2,8%

Quelle: eigene Erhebung; n=72

In den teilnehmenden Kommunen sind nach eigenen Angaben
noch rund 171 Hektar an Gewerbefldchen ungenutzt. Davon
sind etwas mehr als die Halfte in kommunaler Hand. Die restli-
chen ungenutzen Gewerbefldchen befinden sich in Privatbesitz.
Expansionswilligen oder ansiedlungswilligen Unternehmen
stehen somit nicht ohne weiteres freie Flachenpotenziale zur
Verfligung.

Die groBten Flachenpotenziale befinden sich nach den Anga-
ben der teilnehmenden Kommunen im Landkreis Main-Spessart
(51 Hektar), der kreisfreien Stadt Wiirzburg (35 Hektar) sowie im
Landkreis HaBberge (28 Hektar). Die greingsten Flichenpoten-
zialen befinden sich im Landkreis Rhén-Grabfeld mit lediglich
6 Hektar. Der gréBte Anteil der ungenutzen Gewerbeflachen in
kommunaler Hand befindet sich in der kreisfreien Stadt Schwein-
furt (100,0 Prozent) - hierbei handelt es sich jedoch nur um insge-
samt neun Hektar - gefolgt von den Landkreisen Main-Spessart
(80,4 Prozent), Kitzingen (71,4 Prozent) und Wiirzburg (66,7 Pro-
zent). Im Landkreis Bad Kissingen hingegen befinden sich rund
91,7 Prozent der freien Gewerbeflachen in Privatbesitz, gefolgt
von der kreisfreien Stadt Wiirzburg (85,7 Prozent) (Abbildung 9).

Von den teilnehmenden Gemeinden gaben 23 an, dass sich keine
arrondierten Gewerbegebiete in ihrem Gemeindegebiet befin-
den. Das entspricht einem Anteil von rund 24,2 Prozent. Weitere
32 Gemeinden meldeten, dass sie derzeit Gber keine freien Ge-
werbeflichen verfigen (33,7 Prozent). Dementsprechend gibt

Abbildung 9: Offene Gewerbeflachenpotenziale in mainfrankischen Landkreisen

Stadt Wiirzburg (n=1)

Stadt Schweinfurt (n=1)
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Lkr. Main-Spessart (n=15)
Lkr. Rhén-Grabfeld (n=4)
Lkr. Schweinfurt (n=10)

Lkr. Wiirzburg (n=16)

M Freie Flachen in kommunalem Besitz gesamt

B Ungenutzte Flachen in Privateigentum
Angaben in ha

Quelle: eigene Erhebung
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Abbildung 10: Fehlende Gewerbeflachenpotenziale nach Landkreisen
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es in mehr als der Halfte der teilnehmenden mainfrankischen
Kommunen keine Gewerbeflachen, die fir Ansiedlungs- oder
Expansionsbestrebungen von Unternehmen zur Verfigung
stehen. Besonders betroffen sind hierbei der Landkreis Kitzin-
gen, mit 76,9 Prozent fehlender Flachenreserven, der Landkreis
Wiirzburg (68,2 Prozent) sowie der Landkreis Rhon-Grabfeld
(66,6 Prozent) (Abbildung 10). Auch hierbei ist - verglichen mit
der letzen Analyse aus dem Jahr 2017 - eine generelle Ver-
schlechterung erkennbar.®

Positiv hervorzuheben ist, dass 62,5 Prozent der teilnehmen-
den Gemeinden ihre freien Gewerbeflachen bereits vollstandig
erschlossen haben. Dem gegeniber stehen 15,3 Prozent der
teilnehmenden Kommunen, die ihre Gewerbefldchen derzeit
nicht erschlossen haben. Weitere 4,2 Prozent melden eine teil-

Abbildung 11: ErschlieBungsstand frei
verfligbarer Gewerbeflachen
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weise abgedeckte Energie- und Wasserver-/entsorgung (Abbil-
dung 11).

Die schnelle Internetanbindung ist laut den Umfrageergeb-
nissen noch ausbaufdhig. In 36,1 Prozent der teilnehmenden
Gemeinden sind die freien Gewerbeflachen mit Glasfaser er-
schlossen. Weiter sprechen 33,3 Prozent von einer entweder
zusatzlichen oder ausschlieBlichen ErschlieBung mit Breitband
(Abbildung 12).

Von einer Belastung durch Altlasten sowie Kampfmittel berich-
ten 5,3 Prozent der teiinehmenden Gemeinden, wéhrend 70,5
Prozent angeben, dass keine Belastung vorhanden ist. Unge-
klart bleibt jedoch, ob die Flachen auf mdgliche Bodenkontami-
nierungen untersucht wurden.

Abbildung 12: Internetabdeckung in den
freien Gewerbegebieten

Glasfaseranschluss

Breitbandanschluss

Die derzeit freien Gewerbeflachen
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Quelle: eigene Erhebung (Mehrfachnennungen maglich)
n=72
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Befragung der mainfréankischen Kommunen

Abbildung 13: Gewerbefldchenentwicklung in den letzten zehn Jahren
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Bewertung des Flachenangebots

Ein weiterer Teil der kommunalen Befragung betraf die Ge-
werbefldchenentwicklung in den vergangenen zehn Jahren.
Mainfrankenweit berichten 39,5 Prozent der teilnehmenden
Kommunen von keinen nennenswerten Veranderungen in den
letzten zehn Jahren. Die restlichen Gemeinden melden Gber-
wiegend von Betriebserweiterungen oder Neuansiedlungen von
Unternehmen, was nochmals fiir eine hohe Standorttreue der
ansassigen Unternehmen spricht. Eher selten sind dementspre-
chend auch Verdnderungen auf dem kommunalen Gewerbe-
flichenmarkt durch Umziige innerhalb des Gemeindegebiets
oder Abwanderung von Unternehmen. Lediglich rund sechs
Prozent der teilnehmenden Gemeinden im Landkreis Wiirzourg
geben an, dass es in den vergangen zehn Jahren zu groBeren
Veranderungen durch die Abwanderungen von Unternehmen
kam. Die groBten Veranderungen sind im Landkreis Kitzingen
zu finden (85,7 Prozent), gefolgt vom Landkreis Schweinfurt
(75,0 Prozent). In beiden Fillen sind die Verdnderungen haupt-
sachlich auf Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen
zurlickzufihren. Die geringsten Verdnderungen sind im Land-
kreis Bad Kissingen vorzufinden. Hier geben nur 37,5 Prozent
der teilnehmenden Gemeinden an, dass es in den letzten zehn
Jahren zu groBeren Verdnderungen durch Betriebserweiterun-
gen oder Neuansiedlungen kam (Abbildung 13).

Analog zur Unternehmensbefragung und deren Bewertung zu
Gewerbefldchen, wurde auch die kommuale Seite um eine Be-
wertung gebeten. Nur 11,1 Prozent der teilnehmenden Kommu-
nen stimmen der Aussage zu, dass lber die Gemeindegrenzen

B keine nennenswerten Verdnderungen

M iberwiegend Neuansiedlung von Betrieben

W iberwiegend Expansion bzw. Fldchen-
erweiterung bestehender Betriebsstatten

B Neuansiedlungen und Betriebsstatten-
erweiterungen halten sich die Waage,
die Fldcheninanspruchnahme ist vergleich-
bar hoch

W groBere Veranderungen durch Betriebsver-
lagerungen innerhalb des Gemeindegebietes
(Umziige von Firmen)
groBere Veranderungen durch Abwanderung
von Betrieben
keine Angabe

80% 100%

Quelle: eigene Erhebung (Mehrfachnennungen moglich)

betrachtet, im ndheren Umfeld der Gemeinde ausreichend freie
Gewerbeflachen bestehen. Jede dritte der weiteren Kommunen
stimmt teilweise zu. Jede flinfte der teilnehmenden Gemeinden
hat zumindest teilweise Bedenken, ihre ausgewiesenen Gewer-
beflachen in den ndchsten zehn Jahren nicht verduBern zu kén-
nen. Demgegendber stehen mehr als die Halfte der Kommunen,
fur die die VerduBerung kein Problem darstellt, was alles in al-
lem die Flachenknappheit unterstreicht. Dies wird ebenfalls da-
durch deutlich, dass 30,6 Prozent der teilnehmenden Gemein-
den angeben, die Nachfrage nach freien Gewerbeflichen sei
groBer als das vorhandene Angebot, dem stimmen 41,7 Prozent
der Kommunen teilweise zu. Ebenfalls berichten 26,4 Prozent
der Gemeinden, dass sich aufgrund fehlender oder ungeeigne-
ter Fldchen ansiedlungswillige Unternehmen nicht niederlassen
konnten. Auch mit Privateigentiimern von ungenutzten Gewer-
beflachen kommt es immer wieder zu Problemen. Rund ein Drit-
tel der teilnehmenden Gemeinden berichten von einer geringen
Flachentauschbereitschaft der Privateigentiimer. Ebenso klagen
rund 36,1 Prozent von einer geringen Verkaufsbereitschaft die-
ser (Abbildung 14).

Vorhergehende Aussagen lassen sich regional betrachtet noch-
mals spezifizieren:

Ausgenommen der Landkreise Bad Kissingen, HaBberge und
Rhoén-Grabfeld liegt der Anteil der Gemeinden, in denen die
Nachfrage nach freien Gewerbefldchen das Angebot Uber-
steigt, Uber dem mainfrankischen Durchschnitt. Jedoch ist
dies fir die Landkreise Bad Kissingen und HaBberge mit einer
Zustimmungsrate von 62,5 Prozent beziehungsweise 63,6 Pro-
zent weiterhin hoch. Uberdurchschnittlich hoch ist auch der An-

9



Gewerbeflachenanalyse Mainfranken

Abbildung 14: Bewertung des Gewerbeflachenangebots durch Kommunen

Uber die Gemeindegrenzen betrachtet bestehen im
naheren Umfeld der Gemeinde insgesamt ausreichend
freie Gewerbefldchen.

Privateigentiimer ungenutzter Gewerbeflachen zeigen
eine geringe Flachentauschbereitschaft.

Privateigentiimer ungenutzter Gewerbeflachen zeigen
eine geringe Verkaufsbereitschaft.

Die ausgewiesenen Gewerbefldchen werden in den
néchsten zehn Jahren wohl nicht vollstandig verdu-
Bert werden kénnen.

Eingesessene Unternehmen sind in den letzten zehn
Jahren aufgrund fehlender Gewerbeflachen aus der
Gemeinde abgewandert.

Ansiedlungswillige Unternehmen konnten sich in den
letzten zehn Jahren aufgrund fehlender bzw. ungeeig-
neter Flachen nicht in unserer Gemeinde niederlassen.

Es besteht eine hohere Nachfrage nach Gewerbe-
flachen als wir im Gemeindegebiet vorhalten.

0% 20%

Bl Ja M Nein M Teilweise

teil an Kommunen in den Landkreisen HaBberge, Wiirzburg und
Schweinfurt sowie den beiden kreisfreien Stadten Wirzburg
und Schweinfurt, in denen sich aufgrund fehlender geeigneter
Flachen ansiedlungswillige Unternehmen nicht niederlassen
konnten. Eine mangelnde Verkaufsbereitschaft der Privatei-
gentiimer ungenutzter Gewerbeflachen zeichnet sich vor allem
uberdurchschnittlich in den Landkreisen HaBberge, Kitzingen
und Main-Spessart sowie in der kreisfreien Stadt Wirzburg ab
(Abbildung 15).

Insgesamt wird eine fast mainfrankenweite Problematik in der

40% 609% 80% 100%

B WeiB nicht M keine Angabe Quelle: eigene Erhebung; n=72

Bedarfsdeckung der Wirtschaft an Gewerbeflachen deutlich.
Lediglich die beiden nordlichen Landkreise in der Rhon - Bad
Kissingen und Rhon-Grabfeld - bleiben hiervon ausgenommen.
Besonders in der kreisfreien Stadt Wirzburg zeichnet sich ein
enormer Handlungsbedarf ab. Um hier zukunftsfahig zu sein,
braucht es konkrete Strategien zur Entwicklung des Gewerbe-
flaichenangebots. Auch im Vergleich mit der letzten Erhebung
aus dem Jahr 2017 wird eine Verscharfung der Problematik
deutlich.®

Abbildung 15: Probleme auf dem Gewerbeflachenmarkt nach Landkreisen

Nachfrage liegt iiber dem

verhinderte Firmenansiedlung mangels geringe Verkaufsbereitschaft

Gewerbeflachenangebot Flachen in den letzten zehn Jahren von Privateigentiimern
Stadt Wirzburg (n=1) 100,0% 100,0% 100,0%
Stadt Schweinfurt (n=1) 100,0% 100,0% 0,0%
Lkr. Bad Kissingen (n=8) 62,5% 62,5% 50,0%
Lkr. HaBberge (n=11) 63,6% 63,6% 72,7 %
Lkr. Kitzingen (n=6) 83,3% 33,3% 66,7 %
Lkr. Main-Spessart (n=15) 80,0% 53,3% 60,0%
Lkr. Rhén-Grabfeld (n=4) 25,0% 25,0% 25,0%
Lkr. Schweinfurt (n=10) 80,0% 70,0% 30,0%
Lkr. Wiirzburg (n=16) 75,0% 81,3% 43,8%
Mainfranken gesamt (n=72) 72,2% 62,5% 51,4%

Werte tiber dem mainfrankischen Durchschnitt

Quelle: eigene Erhebung

6) IHK Wirzburg-Schweinfurt (2017): S. 36




Befragung der mainfréankischen Kommunen

Abbildung 16: Praferenzen der Unternehmensansiedlung

Stadt Wiirzburg (n=1)
Stadt Schweinfurt (n=1)
Lkr. Bad Kissingen (n=8)

Lkr. HaBberge (n=11)

Lkr. Kitzingen (n=6)

Lkr. Main-Spessart (n=15)

Lkr. Rhén-Grabfeld (n=4)

Lkr. Schweinfurt (n=10)

Lkr. Wiirzburg (n=16)

Mainfranken gesamt (n=72)

20%

0% 10% 30%

M keine Angabe

Vermarktung und Preisgestaltung freier Gewerbeflachen

Den Kommunen stehen verschiedene Maéglichkeiten zur Verfi-
gung, aktiv Einfluss auf die Ansiedlung von Unternehmen in ih-
ren Gewerbegebieten zu nehmen. Allen voran die Bauleitplanung,
eine gezielte Vermarktung sowie die Wirtschaftsforderung. In
Krisenzeiten erscheint es zwar sinnvoll auf einen diversifizier-
ten Standort zu setzen, jedoch kdnnen stark restiktive Vorgaben
von seiten der Kommunen, die Ansiedlung von Unternehmen
beeintrdchtigen oder gar verhindern. Im Rahmen der Analyse
wurden die Kommunen gefragt, welche Unternehmen bevorzugt
angesiedelt werden sollen. Mainfrankenweit berichtet rund ein
Drittel der Kommunen von Praferenzen in der Unternehmens-
ansiedlung. 62,7 Prozent haben grundsatzlich keine Praferenzen
in der Gewerbeansiedlung, jedoch melden hier auch vereinzelte
Kommunen préaferierte Branchen. Besonders hoch ist der Anteil
der Kommunen mit Praferenzen in der kreisfreien Stadt Wirzburg
(100,0 Prozent) sowie in den Landkreisen Schweinfurt (60,0 Pro-
zent) und Bad Kissingen (50,0 Prozent). Demgegeniiber berichtet
die kreisfreie Stadt Schweinfurt von keinen Praferenzen und auch
im Landkreis Kitzingen geben nur 16,7 Prozent der Gemeinden an,
bestimmte Branchen zu préferieren (Abbildung 16). Im Rahmen
der Erhebung wurde jedoch nicht abgefragt, wie restriktiv diese
Praferenzen umgesetzt werden.

Adédquate Vermarktungsstrategien sind fir Kommunen ent-
scheidend, um ihre freien Gewerbeflachen erfolgreich zu ver-
auBern. Eine zielgerichtete und effektive AuBenkommunikation
ist hierflr Grundvoraussetzung. Auffallend ist jedoch, dass

40%

509% 600 70%

M keine Praferenzen

80% 909% 100%

[ Préferenzen in der Unternehmensansiedlung

Quelle: eigene Erhebung (Mehrfachnennungen méglich)

Abbildung 17: Vermarktungskanale fiir kommunale
Gewerbeflachen

keine gezielte Vermarktung
von Gewerbeflachen

Homepage der Gemeinde

Landkreis (Wirtschafts-
férderung, Kreisentwicklung etc.)

liber das Standortportal Bayern

Gemeindeblatt

eigens dafiir angestellter, kommunal —
beschaftigter Mitarbeiter (z.B. Wirtschafts-
férderer, Fldchen- oder City-Manager) B

mittels eigener Flyer, Werbebroschiiren
oder sonstigem Werbematerial

eigene, speziell fiir die Vermarktung
der Fldchen eingerichtete Homepage

Hinweistafeln an den Gewerbegebieten
bzw. an iiberdrtlichen StraBen

Regionalmanagement

kommunale Allianz

Immobilienportale
(z.B. Immobilienscout24, Immowelt etc.)

Sonstiges

keine Angabe

I
. 4.2

Werte in Prozent

Quelle: eigene Erhebung (Mehrfachnennungen méglich)
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12 Gewerbeflachenanalyse Mainfranken

58,3 Prozent aller teilnehmenden Kommunen berichten, kei-
ne gezielte Vermarktung ihrer Gewerbeflachen zu betreiben.
Das wichtigste Vermarktungstool freier Gewerbefldchen ist fir
Kommunen die gemeindeeigene Webseite (36,1 Prozent). Wei-
ter favorisieren die teilnehmenden Kommunen eine Vermark-
tung Uber den Landkreis (12,5 Prozent) und (iber das eigene
Gemeindeblatt (9,7 Prozent). Das Standortportal Bayern wird
ebenfalls von 9,7 Prozent der teilnehmenden Kommunen aktiv
genutzt. Kaum beachtet werden Vermarktungskanale wie Regi-
onalmanagement, kommunale Allianzen sowie Immobilienpor-
tale (jeweils 1,4 Prozent) (Abbildung 17).

Eine weitere interessante Option flir potenzielle Neuansiedlun-
gen sind Gewerbeleerstinde. Die Vermittlung solcher Objekte
ist jedoch héufig problematisch, da sich die fixen Rahmenbe-
dingungen durch die Gebaudesubstanz nicht immer mit még-
lichen Interessenten vereinbaren lassen. Die Revitalisierung
dieser Objekte erfordert von Seiten der Kommune dementspre-
chend deutlich mehr Aufwand. Fast die Halte der teilnehmen-
den Kommunen (49,5 Prozent) bietet den Eigentiimern leerste-
hender Gewerbegebdude jedoch keinerlei Unterstlitzung an.
Etwas Uber ein Drittel aller teiinehmenden Kommunen (34,7
Prozent) unterstitzt durch eine aktive Ansprache und Kontakt-

Abbildung 18: Unterstiitzung von Eigentlimern leerstehender Gewerbegebaude bei der Wiederbelebung

keine Unterstiitzung

aktive Ansprache potenziell interessierter Unternehmen
und Kontaktvermittlung

Ankauf und Sanierung/Nachnutzung durch die Kommune

aktive Vermarktung

eigensténdige Vermittlung an Wirtschaftsférderer,
Kreisentwicklung etc.

Forderung von Sanierungen durch Gewerbetreibende
liber kommunales Programm

Sonstiges

keine Angabe

49,5

34,7

Werte in Prozent

Quelle: eigene Erhebung (Mehrfachnennungen moglich)
n=95

Abbildung 19: Kaufpreise fiir kommunale Gewerbeflachen

Stadt Wiirzburg (n=1)

Stadt Schweinfurt (n=1)

Lkr. Bad Kissingen (n=8)

Lkr. HaBberge (n=11)

Lkr. Kitzingen (n=6)

Lkr. Main-Spessart (n=15)

Lkr. Rhén-Grabfeld (n=4)

Lkr. Schweinfurt (n=10)

Lkr. Wiirzburg (n=16)

Mainfranken gesamt (n=72)
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20% 30%
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40%

509% 609% 70% 809% 90% 100%

W 51€/qm bis 100€/qm M bis 25€/qm M keine Angabe

Quelle: eigene Erhebung




vermittlung potenziell interessierte Unternehmen. Weitere
jeweils 7,4 Prozent unterstiitzen durch eine aktive Vermark-
tung der Leerstinde oder durch den Ankauf und Sanierung/
Nachnutzung seitens der Kommune selbst (Abbildung 18).

In Betrachtung der Kaufpreisgestaltung flr freie Gewerbefla-
chen zeichnet sich fir Mainfranken ein relativ ausgeglichenes
Bild ab. Etwas Uber ein Drittel der teilnehmenden Gemeinden
verduBert ihre Gewerbefldchen zwischen 26€/qm und 50€/gm.
Die Spitze liegt bei eine Spanne zwischen 101€/gm und einem
maximalen Preis von 200€/gqm (12,5 Prozent). Rund 26,4 Pro-
zent der teilnehmenden Kommunen machten keine Angaben
zu ihrer Preisgestaltung. Unter regionaler Betrachtung sind die
Gewerbeflachen in der kreisfreien Stadt Wiirzburg am teuers-
ten, gefolgt vom Landkreis Wirzburg, in dem 37,5 Prozent der
Gemeinden angeben, Gewerbeflichen zwischen 101€/gm und
200€/gm zu verduBern. Am glnstigsten sind die Gewerbe-
flichen in den Landkreisen Rhon-Grabfeld (83,3 Prozent bei
maximal 50 €/gm) und Bad Kissingen (75,0 Prozent bei maximal
50€/gm) (Abbildung 19). Zu betonen ist hier jedoch, dass &ltere

Gewerbeflachen durchaus glinstiger verduBert werden kdnnen
als neuere. Die Preisgestaltung der Kommunen ist stark abhdngig
vom Zeitpunkt der ErschlieBung und der Héhe der ErschlieBungs-
kosten.

Geplante Gewerbeflachenentwicklung

Von den teilnehmenden Kommunen geben mainfrankenweit
67,4 Prozent an, keine neuen Gewerbefldchen in absehbarer
Zeit zu planen. Mit Blick auf planende Gemeinden, machen
rund 14,7 Prozent bereits konkrete GréBenangaben von rund
196 Hektar neuer Gewerbefldchen. In 8,4 Prozent laufen be-
reits Anderungs- beziehungsweise Aufstellungsverfahren fiir
Bebauungsplane. 10,5 Prozent der teilnehmenden Kommunen
setzen auf eine Angebotsplanung, wahrend bei 8,4 Prozent die
Planungen aufgrund konkreter Nachfrage durch Unterneh-
men laufen. Rund 12,6 Prozent der teilnehmenden Kommunen
mochte neue Flichen auf Gemeindeeigentum auszuweisen.
Weitere 5,3 Prozent auf Flachen in Privateigentum (Abbildung
20).

Abbildung 20: Planungsambitionen und Stand der geplanten Gewerbeflachenausweisung

nicht in absehbarer Zeit
Ausweisung ist geplant.
(mit konkreter GréBenangabe der geplanten Flache)

Planung auf Flachen im Gemeindeeigentum

Ausweisung auf Bestreben der Gemeinde hin
(Angebotsplanung)

Auswesung aufgrund konkreter Nachfrage
durch Unternehmen (Bedarfsplanung)

Anderungs- bzw. Aufstellungsverfahren fiir einen
Bebauungsplan aktuell im Prozess (noch nicht rechtskraftig)

Informelle Planung

Planung auf Flachen im Privateigentum

Existierender Aufstellungsbeschluss fiir
eine entsprechende Anderung des Flichennutzungsplans

Anderungs- bzw. Aufstellungsverfahren
flir einen Bebauungsplan in Planung

Interkommunales Gewerbegebiet in Planung

_ Aufstellungsbeschluss fir eine entsprechende -
Anderung des Flachennutzungsplans in Planung

64,7

>
~

Werte in Prozent

Quelle: eigene Erhebung (Mehrfachnennungen maglich)
n=95



Immer wieder kommt es jedoch im Rahmen der Planungsinitia-
tiven fiir neue Gewerbeflachen zu schwer l6sbaren Aufgaben.
Laut den teilnehmenden Kommunen entstehen die haufigsten
Probleme beim Erwerb potenzieller Flachen von Privateigenti-
mern (61,1 Prozent). Bei genauerer Betrachtung dieses Prob-
lems, klagen 65,7 Prozent der Kommunen von einer generell
geringen Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer. 52,2 Prozent der

Kommunen berichten von zu hohen Preisvorstellungen. Gene-
rell stoBen 58,9 Prozent der teilnehmenden Kommunen bei den
eigenen Flachenpotenzialen an ihre Grenzen. Von zu hohen Er-
schlieBungs- und Aufbereitungskosten berichten 30,5 Prozent
der Kommunen, wahrend eine Belastung durch Altlasten und
Kampfmittel mit 4,2 Prozent eher zu wenig Problemen fiihrt
(Abbildung 21).

Abbildung 21: Probleme bei der Planung von Gewerbeflachenausweisungen

Probleme beim Erwerb potenzieller Fl&chen von Privateigentiimern

geringe Flachenpotenziale im Gemeindegebiet

zu hohe ErschlieBungs- bzw. Aufbereitungskosten

ungiinstige Topographie (z.B. Kessellage, Hangneigung etc.)

zu geringe Nachfrage
Baudenkmiler oder Bodendenkmiler in potenziellen Bereichen

Belastung durch Altlasten und Kampfmittel

keine Angaben oder keine Probleme

Werte in Prozent

Quelle: eigene Erhebung (Mehrfachnennungen méglich)
n=95



Handlungsempfehlungen

Aus den Ergebnissen der vorliegenden Analyse lassen sich nun Vorschlage ableiten, die zur Verbesserung der Angebotssituation in

Mainfranken beitragen kdnnen. Diese Handlungsempfehlungen richten sich an die Kommunen:

1. Ertlichtigung bestehender Gewerbeflachen

Trotz des allgemein hohen ErschlieBungsstands der freien
Gewerbeflachen in Mainfranken sind dennoch knapp 20 Prozent
der freien Gewerbeflachen in den Kommunen nicht oder nur teil-
weise erschlossen. Auch der Internetanschluss ist nur in knapp
uber einem Drittel durch Glasfaser abgedeckt. Ein weiteres Drit-
tel mit Breitband. Gerade bei unerschlossenen Flachen kdnnen
Belastungen mit Altlasten und Kampfmittel die finanzielle Pla-
nungssicherheit von Unternehmen durch schwer einschatzbare
ErschlieBungskosten stark belasten. Wir empfehlen Kommunen
daher diese Mangel proaktiv zu beseitigen, auch wenn dadurch
hohere ErschlieBungskosten anfallen.

2. Expansionshiirden ermitteln und abbauen

Rund ein Drittel der teilnehmenden mainfrankischen Unterneh-
men berichten von Expansionshiirden, die ihre Entwicklung am
Standort einschrianken oder beeintrachtigen. Besonders haufig
mangelt es an angrenzenden beziehungsweise freien Flachen,
doch auch eine mangelnde Verkaufsbereitschaft von Nachbarn
oder zu hohe ErschlieBungs- und Erwerbskosten fiir die Fldchen
werden beklagt. Unternehmen in der kreisfreien Stadt Wiirzburg
sowie den Landkreisen Schweinfurt, Kitzingen und HaBberge
sind Uberdurchschnittlich von solchen Hirden betroffen. Wir
empfehlen daher, seitens der Kommunen proaktiv auf Unter-
nehmen zuzugehen, um mdgliche Expansionsabsichten friih-
zeitig zu ermitteln und diese Gber kommunale Planungsinstru-
mente zu unterstiitzen.

3. Privateigentiimer ungenutzter Flachen sensibilisieren

Uber die Halfte der teilnehmenden Kommunen berichtet von
mangelnder Verkaufsbereitschaft von Privateigentimern und
nennen diese als Problematik in der Gewerbefldchenentwicklung
beziehungsweise in der Gewerbeflachenplanung. Wir empfehlen
betroffenen Gemeinden zu priifen, welche planungs- und ver-
tragsrechtlichen Moglichkeiten bestehen, damit auch Flachenpo-
tenziale in Privateigentum aktiviert werden kénnen. Zu nennen
sind hierbei mdgliche Riickkaufrechte oder die Einfiihrung eines

Bauzwangs in Kaufvertrdge, die einen Riickerwerb bei Nichtnut-
zung erleichtern. Zudem empfehlen wir Kommunen Unterneh-
men zu unterstltzen, die auf Probleme bei Expansionsbestrebun-
gen mit den Eigentiimern benachbarter Flachen stoBen.

4. Flachenmarketing verbessern und Leerstandspotenziale
priifen

Deutliche Defizite sind in der Vermarktung der eigenen Gewerbe-
flachen und der Gewerbeleerstande festzustellen. Zwei Drittel der
teilnehmenden Kommunen betreiben kein aktives Flachenmana-
gement, Uber die Halfte gibt an, keine gezielte Vermarktung von
Gewerbeflachen zu betreiben und knapp unter der Halfte bietet
Eigentiimern von Gewerbeleerstdnden keine Unterstiitzung bei
der Reaktivierung an. Wir raten Gemeinden, ein aktives Flachen-
management zu betreiben, um Anfragen von Unternehmen zur
Flachenverfligbarkeit oder geeigneten Leerstanden beantworten
zu kdnnen. Weiterhin sollten Gemeinden ihre Vermarktungsstra-
tegien verbessern und prifen, welche Marketingkanale fir den
eigenen Bedarf am besten geeignet sind. Ebenfalls empfehlen
wir kooperative Strukturen, wie kommunale Allianzen oder das
Regionalmanagement, starker in die Vermarktung der Gewerbe-
flichen mit einzubeziehen.

5. Interkommunale Gewerbegebiete als Potenzial

Mehr als 70 Prozent der mainfrankischen Kommunen berich-
ten von einer hdheren Nachfrage nach Gewerbeflachen, als
sie anbieten konnen. In sechs von neun der mainfrankischen
Landkreise ist dies berdurchschnittlich hdufig der Fall. Eben-
falls berichten die beiden Stadte und Landkreise Wirzburg
und Schweinfurt — sowie der Landkreis HaBberge — uber-
durchschnittlich haufig davon, dass sich Unternehmen in der
Vergangenheit aus diesem Grund nicht niederlassen konnten.
Bei hinzukommenden geringen Fldchenpotenzialen im eige-
nen Gemeindegebiet empfehlen wir zu prifen, inwiefern die
Planung eines interkommunalen Gewerbegebiets sinnvoll ist.
Diese sind durch die Verteilung der Kosten ressourceneffizient.
Hierzu kdnnen kommunale Allianzen ebenfalls eine hilfreiche
Plattform darstellen.
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