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Wie sieht ein verantwortungsvoller Umgang mit dem Standortfaktor Flache aus?

Mit dieser Frage beschaftigt sich der IHK-Arbeitskreis Immobilienwirtschaft intensiv - nicht zuletzt seit der im
Jahr 2019 verabschiedeten Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung, in der konkrete Vorschldge zur
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme im Freistaat vorgelegt wurden. Einigkeit besteht unter den Immobilien-
experten darin, dass quantitative Obergrenzen fir die Fldchenausweisung keine wirtschaftsvertragliche Losung sein
kdnnen. Dies wiirde nicht nur die kommunale Planungshoheit in Frage stellen, sondern es auch den Unternehmerin-
nen und Unternehmern erschweren, bedarfsgerecht auf dynamische Entwicklungen der wirtschaftlichen Situation
zu reagieren.

Daher formuliert der Arbeitskreis
Immobilienwirtschaft der IHK Niirn-
berg fiir Mittelfranken Leitlinien fiir
eine verantwortungsvolle Flachen-
entwicklung, die wirtschaftliche

Leitlinien fiir Flachenentwicklung

B Wie viel Flache kann fir Siedlungs- und Verkehrszwecke genutzt
werden, ohne zu Lasten landwirtschaftlicher Nutzflichen und

Belange und Nachhaltigkeitsziele freier Flichen zu gehen?

miteinander vereinbart. Dabei muss

es im Wesentlichen darum gehen, ®  Welcher Flachenverbrauch wird den Unternehmen zugebilligt, die
die Nutzungspotenziale bestehen- sich im Wettbewerb behaupten missen und die letztlich Arbeits-
der Siedlungs- und Verkehrsflichen plétze und Wohlstand sichern?

auszuschopfen, um mdglichst keine
neuen Flachen in Anspruch nehmen
zu mussen.

B Wie kann der Ausbau der Infrastruktur mit einem geringen Fla-
chenverbrauch vereinbart werden?

B Wie sieht eine nachhaltige Flachenpolitik vor dem Hintergrund
von Klima- und Naturschutz aus?
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Flachennutzung 2023 in Mittelfranken
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In Wirklichkeit sind die ausge-
wiesenen Siedlungs- und Ver-
unter 11% kehrsflichen im Durchschnitt
jedoch nur zu etwa 50 Prozent
versiegelt. Da es jedoch hierzu
keine exakten Daten gibt, ist die
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lungsgrades wiinschenswert.
Datenquelle: © Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025 | eigene Darstellung
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Entwicklung ausgewahlter Indikatoren in Mittelfranken

Entwicklung ausgewahlter Indikatoren im Verhaltnis zur Siedlungs- und Ver-
kehrsflache zwischen 2013 und 2023 (Index, 2013 = 100)
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Entwicklung der Verkehrsflache im Vergleich zur Wirtschaftsleistung zwischen
2013 und 2023 (Index, 2013 = 100)
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Siedlungs- und Gewerbeflache in Mittelfranken aufgeschliisselt
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1,10% .
Fiir 2023 wurden erstmals Daten
zur Energieversorgung in Bayern

Gemischte Nutzung erhoben.
Fliche besonderer Friedhof 14,50% _

funktionaler Pragung 0,53% 12.857 ha werden zur Energie-
3,08% erzeugung und -versorgung in

Anspruch  genommen. Davon
10.245 ha fur Photovoltaik auf

Freiflachen.
Datenquelle: © Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025 | eigene Darstellung
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Qualitatsziele statt quantitativer Obergrenzen

1. Keine quantitativen
Obergrenzen fiir Flachen-
ausweisungen einfiihren

2. Ressourcenschonende
Flachennutzung durch die
Wirtschaft anerkennen

3. Lockerung des Anbin-
degebots fiir emissions-
trachtige Gewerbezweige
beibehalten

4. Bewusstseinsbildende
MaBnahmen zur Sensi-
bilisierung von Entschei-
dungstrigern und Offent-
lichkeit

Eine Deckelung der Flachenausweisung auf eine bestimmte Hektar-Zahl
pro Tag ist kein geeignetes Instrument, um eine nachhaltigere Flachenin-
anspruchnahme zu erreichen. Die Nachfrage nach Flachen und somit der
Flachenverbrauch verlaufen ndmlich nicht linear. Deshalb verhindert eine
solche Obergrenze eine nachfrageorientierte Flacheninanspruchnahme und
greift erheblich in die Planungshoheit der Kommunen ein. Damit wére nicht
mehr gewahrleistet, dass diese bedarfsgerecht auf die wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Entwicklungen reagieren konnen. Eine Obergrenze wirft
zudem die Frage auf, durch wen und nach welchen Kriterien die Steuerung
der Flachenzuweisung im gesamten Freistaat Bayern erfolgen soll.

Das Wirtschaftswachstum und die Neuausweisung von Gewerbeflachen ha-
ben sich in den letzten Jahren entkoppelt: Obwohl sich die Wirtschaft dy-
namisch entwickelt hat, sind die neu ausgewiesenen Gewerbeflachen nur
schwach gewachsen. Die Produktivitat je Hektar Gewerbeflache ist damit
kontinuierlich gestiegen, weshalb die Unternehmen unter allen Flachennut-
zern am effizientesten mit der Ressource Flache umgehen. Dies sollte von
Politik und Biirgern deutlich starker anerkannt werden.

Fiir verkehrs- und emissionsintensive Unternehmen sollte auch eine Flache-
nentwicklung in weniger integrierten Lagen moglich sein, wo die Belange
der Wohnbevdlkerung weniger tangiert werden. Daher ist im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) die Lockerung des Anbindegebots fiir emissi-
onstrachtige Gewerbezweige beizubehalten. Wohnvertragliches Gewerbe
sowie Einzelhandelsvorhaben sind von der Lockerung des Anbindegebots
auszuschlieBen, um die gewachsenen Versorgungsstrukturen in den Stadten
und Gemeinden nicht zu gefahrden.

Durch bewusstseinsbildende MaBnahmen (z. B. verstirkte Offentlichkeits-
arbeit: Publikation von Best-Practice-Beispielen, Ausschreibung von Wett-
bewerben usw.) sollte bei Kommunen, Wirtschaft und Bevdlkerung auf das
Problem der Flacheninanspruchnahme aufmerksam gemacht werden. Dies ist
auch wiinschenswert, um zu einer Versachlichung des Themas beizutragen.
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Vorhandene Potenziale nutzen

5. Ressource Fldche in Zu-
kunft effizienter nutzen

6. Anreizsystem fiir inter-
kommunale Kooperationen
schaffen

Ein sparsamer Umgang mit der Ressource Flache ist erforderlich, um kiinftigen
Generationen nicht die Entwicklungsmdglichkeiten zu nehmen. Es besteht die
Notwendigkeit, Boden in Zukunft viel effizienter zu nutzen, als dies in der
Vergangenheit der Fall war. Anderungen im Steuerrecht und im Planungs-
recht konnen zur Flacheneffizienz beitragen. Hier ist die Politik dringend zum
Handeln aufgefordert. Auch Bauen in die Héhe und in die Tiefe sollte vor-
rangig angewendet werden. Durch Anreizsysteme sollten genutzte Flachen,
auf denen keine Entwicklung mehr mdglich ist, riickgebaut und anschlieBend
wieder in Freiflichen umgewandelt werden (Renaturierung). Durch Ande-
rungen der Bauvorschriften muss das Gebot ,Innen- vor AuBenentwicklung”
starker zur Wirkung kommen. Es muss das Ziel sein, keine neuen Flachen
mehr in Anspruch zu nehmen, sondern mit den bereits in Anspruch genomme-
nen Fldchen auszukommen. Diesem Ziel wird man nur nahekommen, indem
man auf eine Flachen-Kreislaufwirtschaft, ein umfassendes Flachenrecycling
und auf Nachverdichtung setzt. Auf diese innerstadtische ,Flurbereinigung”
sollten auch die finanziellen Mittel und Methoden der Raumordnung (z. B.
Stadtebauférderung) ausgerichtet werden, sodass es zu einem Umbau schon
genutzter Flachen, aber nicht zu Flachenerweiterungen kommt. Auch ein ak-
tives Leerstandsmanagement ist an dieser Stelle hilfreich.

In der interkommunalen Kooperation liegt noch ein groBes ungenutztes Po-
tenzial fiir Fldcheneinsparungen. Moglich ware ein interkommunal abge-
stimmtes Flachenmanagement, das sich durch eine aktive, bedarfsorientierte
und strategische Steuerung der Flachennutzung auszeichnet und alle Nutzer
der Flachen einbezieht. Wirtschaft, Gesellschaft und Kommunen bendtigen
ein ausgepragtes staatliches Anreizsystem fiir solche interkommunalen Ko-
operationen bei Wohnbau, Gewerbe- und Ausgleichsflachen - auch {iber be-
stehende Forderbereiche hinaus.
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Daseinsvorsorge und Planungssicherheit

7. Planungshoheit der
Kommunen wahren

8. Gewerbeflachen vorhal-
ten und Planungssicherheit
fiir Unternehmen schaffen

9. Bezahlbaren Wohnraum
bereitstellen

10. Bei drohenden Nut-
zungskonflikten stadte-
bauliche Funktionstren-
nung wahren

Die kommunale Selbstverwaltung beziiglich der Bebaubarkeit des Gemein-
degebiets darf nicht starr beschnitten werden. Eine gesetzliche Begren-
zung auf festgelegte FlachengréBen wiirde vielfach zu einem faktischen
Stillstand kommunaler Planung fiihren. Dies hadtte unabsehbare Folgen fir
die Menschen und die Wirtschaft Mittelfrankens. Kommunen miissen auch
weiterhin die Kompetenzen haben, auf Standortanfragen und insbesondere
Erweiterungsabsichten von Unternehmen vor Ort flexibel zu reagieren und
bedarfsgerechte Gewerbeflachen ausweisen zu kénnen. Die Einflihrung einer
Leerstands- bzw. einer Flaichenmanagement-Datenbank kénnte Kommunen
unterstiitzen, Leerstdnde und Bauliicken zu erfassen. Damit kdnnen auch po-
tenzielle Leerstande insbesondere in innerdrtlichen Lagen registriert werden
und im Rahmen eines aktiven kommunalen Risikomanagement fiir kiinftige
Planungen und Ausweisungen mitgedacht werden.

Die mittelfrankischen Unternehmen brauchen Entwicklungsmdoglichkeiten
an den bestehenden Standorten in ausreichender GréBe und Qualitat, denn
Standortverlagerungen sind weder ressourcenschonend noch flachenscho-
nend. Planungssicherheit ist fiir das Gewerbe elementar. Sie garantiert unter-
nehmerische Investitionen und sichert die Arbeitsplatze vor Ort.

Damit die Bevdlkerung mit bezahlbarem Wohnraum versorgt werden kann,
muss auch dringend ein ausreichendes Angebot an Wohnbauflachen bereit-
gestellt werden. Die Mobilisierung von Bauland sollte dabei im Vordergrund
stehen, wobei Bauen im Bestand sowie Innenentwicklung und Nachverdich-
tung vorrangig anzuwenden sind. Erleichterungen im Genehmigungsverfah-
ren kdnnen zur Beschleunigung beitragen.

Potenziale der Innenentwicklung miissen ausgeschépft werden. Wo Nut-
zungskonflikte drohen, sollte allerdings die stadtebauliche Funktionstren-
nung aufrechterhalten werden. Heranrlickende Wohnbebauung und emissi-
onsschutzrechtliche Konflikte in Misch- und urbanen Gebieten diirfen nicht
zur Verdrangung des Gewerbes flihren. Ein respektvoller Umgang gegeniiber
allen Nutzungen ist aus gesamtwirtschaftlichem Interesse und im Sinne des
Gemeinwohls erforderlich.

)

o)

.
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Ergebnisse fiir Mittelfranken

Zusammensetzung der Ge- * 85,7 Prozent sind Freiflache (Bayern: 87,45 Prozent)
bietsflache
= 0,8 Prozent werden von klassischer Industrie und Gewerbe genutzt (Bayern:
0,71 Prozent)

= 0,47 Prozent der Flache werden von Handel und Dienstleistung beansprucht
(Bayern: 0,37 Prozent)

= Die restliche Siedlungs- und Verkehrsflache nimmt einen Anteil von 13 Pro-
zent ein (Bayern: 11,47 Prozent)

Zusammensetzung der Sied- * Industrie und Gewerbe nehmen 5,65 Prozent der Siedlungs- und Ver-
lungs- und Verkehrsfliche kehrsflache ein (Bayern: 5,63 Prozent)

= Handel und Dienstleistung machen 3,28 Prozent aus (Bayern: 2,98 Prozent)

= Flichen fiir den Wohnungsbau beanspruchen 24,26% (Bayern: 25,46 Pro-
zent) und solche fiir den Verkehr 38,71 Prozent (Bayern: 37,75 Prozent)

Flichen- und Wirtschafts- * Die durch Industrie und Gewerbe genutzte Flache ist seit 2013 insgesamt

entwicklung zwischen 2013 um 3,52 Prozent angestiegen

und 2023 . . . R )
= In der Kategorie ,Wohnen" stieg die In Anspruch genommene Flache seit

2013 um 5,55 Prozent, im Bereich ,Verkehr" sind es hingegen nur 0,55 Pro-
zent

= Das BIP ist im gleichen Zeitraum um 37,14 Prozent (Bayern: 40,02 Prozent)
gestiegen und die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um
15,36 Prozent (Bayern: 19,63 Prozent)

= Im Jahr 2023 wurden 15,4 Mio. Euro pro Hektar Gewerbe- und Industriefla-
che erwirtschaftet, im Jahr 2013 waren es 11,6 Mio. Euro

= Rund 141 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte entfielen im Jahr 2023
auf einen Hektar Gewerbe- und Industrieflache, im Jahr 2013 waren es 126

VRS

w JL J\ Datenquelle: © Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025 | eigene Darstellung
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