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Vorwort

Die Stadt Freising ist ein herausragender Wirtschaftsstandort im Verdichtungsraum Miinchen. Eine
Vielzahl von Unternehmen unterschiedlicher Gré3en, Strukturen und Ausrichtungen tragen in ho-
hem MaR zur Vitalitat und der wirtschaftlichen Basis der Stadt bei. Die Entwicklung des Wirtschafts-
standortes Stadt Freising ist eingebettet in die langfristig verfolgte Stadtentwicklungsplanung, fur
diese stellt der Stadtentwicklungsplan der Stadt Freising STEP 2030 seit rund zehn Jahren we-
sentliche Leitlinien der Standortentwicklung bereit. In STEP 2030 wurde ein Wirtschaftsstandort-
konzept angestrebt, das sowohl Belange der Wirtschaftsférderung als auch insbesondere die fla-
chenbezogenen Mdéglichkeiten und Bedarfe der gewerblichen Flachenentwicklung der Stadt Frei-
sing im Hinblick auf die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes zum Gegenstand haben soll.
Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Freising ist rechtskraftig seit 15.09.1998, seitdem er-
folgten 44 Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes. Der Aufstellungsbeschluss zur Neu-
aufstellung Flachennutzungsplan erfolgte am 13.12.2023. Das Wirtschaftsstandortkonzept, wie es
vorliegend seit Marz 2022 ausgearbeitet wurde, ist eine wichtige Grundlage fiir den Entwurf des
neu aufzustellenden Flachennutzungsplanes.
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1 Einfuhrung

1.1 STEP 2030 und Wirtschaftsstandortkonzept

Im Mai 2012 wurde mit den Arbeiten am Stadtentwicklungsplan der Stadt Freising STEP 2030
begonnen. In STEP 2030 wurden alle wichtigen Kernthemen der Stadtentwicklung behandelt: De-
mographie, Wohnen, Siedlungsstruktur, Stadt- und Landschaftsbild, Bildung/Wissenschaft, Kul-
tur/Tourismus, Freizeit/Sport, Natur/Landschaft, Arbeit/Wirtschaft, Mobilitat, Flughafen/Larm und
Klimawandel. Unter aktiver Mitwirkung verschiedener Fachplanungen, des Stadtrates und der Ver-
waltung, der Freisinger Bevolkerung sowie von Vereinen und Verbanden wurde ein Leitfaden der
zukinftigen Stadtentwicklung Freisings geschaffen. Bei dem Projekt ging es sowohl um Fragen der
langfristigen Entwicklungen, aus denen Ziele fiir die spater folgende Uberarbeitung des Flachen-
nutzungsplanes abgeleitet werden, als auch um kurz- bis mittelfristige Problemldsungen flir kon-
krete Fragestellungen. Das Leitbild wurde 2014 fertiggestellt und der gesamte Prozess und die
Ergebnisse in einer Abschlussbroschiire zusammengefasst.! Auf Grundlage der Leitziele des
Stadtentwicklungsplans haben Stadtrat, Verwaltung und Birger zudem einen Aktionsplan mit 28
Einzelprojekten in verschiedenen Prioritatsstufen festgelegt, mit welchen in den kommenden Jah-
ren Schritt fir Schritt begonnen werden sollte.

Der Wirtschaftsstandort Freising istim STEP 2030 zum damaligen Stand folgendermafien gekenn-
zeichnet: Die Stadt Freising weist eine hohe Beschaftigtenzahl auf, wobei der Wirtschaftsbereich
'Handel, Verkehr, Gastgewerbe' (ca. 54% der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten) mit den
zu einem erheblichen Teil dazu zdhlenden Beschaftigten des Flughafens die Wirtschaftsstruktur
der Stadt dominierte. Der Wirtschaftsbereich der 'sonstigen Dienstleistungen' (ca. 34% sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten) stand an zweiter Stelle der Beschaftigtenzahlen, gefolgt vom
'Produzierenden Gewerbe' (ca. 11% der sozialversicherungspflichtig Beschatftigten). Als Trager der
Wirtschaft wurden der Flughafen, Wissenschaftscampus, das 'Produzierende Gewerbe' mit drei
grofRen Leitbetrieben sowie eine positive Entwicklung des Handwerks herausgehoben. Ohne die
Flachen des Wissenschaftscampus verfligte die Stadt Freising Gber ca. 191 Hektar Gewerbefla-
chen von denen 61 Hektar unbebaut waren.

Im Stadtentwicklungsplan STEP 2030 stellte die Erarbeitung eines Wirtschaftsstandortkonzeptes
das Kernprojekt im Themenfeld Arbeit & Wirtschaft dar. Laut Projektbeschreibung in STEP 2030
soll das Wirtschaftsstandortkonzept den kiinftigen Bedarf an Gewerbeflachen zielgruppengenau
aufzeigen und den Entwicklungsmdoglichkeiten in den bestehenden Gewerbegebieten gegeniiber-
stellen. Es soll mit dem Wirtschaftsstandortkonzept auch eine verbesserte Vermarktung brachlie-
gender Gewerbeflachen erreicht werden, und es soll als Basis einer Profilbildung des Standortes
nach innen und aul3en dienen.

" Vgl. Stadt Freising: Heimat erhalten Wachstum gestalten. Stadtentwicklungsplan STEP 2030, Stand November
2015.
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Die im Wirtschaftsstandortkonzept laut STEP 2030 anzustrebende Gegenliberstellung des Bedar-
fes an Gewerbeflachen mit den in den bestehenden Gewerbegebieten mdglichen Entwicklungen
stellt eine zentrale Aufgabenstellung dar, da seit Erarbeitung des STEP 2030 erhebliche Verande-
rungen bei den Gewerbeflachen in der Stadt Freising vorliegen. Seit STEP 2030 wurden in erheb-
lichem Umfang Gewerbeflachen nachgefragt, die damit mittlerweile belegt sind, zudem reduzieren
sich durch vorliegende Nutzungsrestriktionen fiir bisher gewerblich nutzbare Flachen sowie durch
Planungen und Konzepte, welche vorhandene Gewerbeflachenpotenziale betreffen, die gewerbli-
chen Flachenentwicklungsmdglichkeiten deutlich. Die zum Zeitpunkt STEP 2030 als erforderlich
erachtete verbesserte Vermarktung brachliegender Gewerbeflachen stellt sich so, rund zehn Jahre
spater, nicht mehr, da zwischenzeitig ein betrachtlicher Teil der zur Ausarbeitung des STEP 2030
verfiigbaren Gewerbeflachen belegt ist. Die angestrebte Erstellung eines Profilierungskonzeptes
dient auch aus aktueller Sicht der Starkung des Wirtschaftsstandortes Freising und ist ein wichtiger
Aspekt fur Stadtmarketing und Wirtschaftsférderung.

Der Stadtentwicklungsplan STEP 2030 formulierte fiir die Wirtschaftsentwicklung der Stadt Frei-
sing einen differenzierten Zielkatalog. Die nachfolgend (ohne die das Einzelhandelskonzept betref-
fenden Inhalte) dargestellten Ziele des STEP 2030 stellen nach wie vor eine wesentliche Leitlinie
der Wirtschaftsentwicklung der Stadt dar und sollen, nach erfolgter Betrachtung und Bewertung,
im Spiegel der aktuellen Rahmenbedingungen im Wirtschaftsstandortkonzept berticksichtigt wer-
den:

Ziele der Wirtschaftsentwicklung der Stadt Freising nach STEP 2030:

= Die gewerbliche Entwicklung Freisings profitiert zunehmend von der réumlichen Lage zur Met-
ropole Mtinchen und zum Flughafen; dies soll zuklinftig aktiv zur Wirtschaftsférderung genutzt
werden.

= Bei nahezu vorhandener Vollbeschéftigung geht Arbeitsplatzqualitét vor -quantitét.

= Als Grundlage der Wirtschaftsférderung soll die Vernetzung zu iibergeordneten Behérden und
Ministerien verbessert werden.

= FEine neue und schlagkréftige Wirtschaftsférderungsstrategie soll geschaffen werden. Hierzu
soll die Biindelung &ffentlicher und privater Akteure ein erster Schritt sein.

= Die Férderung des Wissenschafts- und Bildungsstandortes Freising soll kiinftig deutlich stérker
zu Griindungs- und Ansiedlungseffekten im Bereich des sekundéren und tertidren Sektors fiih-
ren.

= Gewerbliches Wachstum bedeutet in Freising Unterstiitzung fiir eine tragfdhige Bestandssi-
cherung und Bestandsentwicklung.

= Die negative Uberprdgung von Gewerbegebieten durch einsickernde Fehlnutzungen (z. B.
Handel, Gastronomie, Spielhallen etc.) soll minimiert und planungsrechtlich unterbunden wer-
den, wenn sie nicht primér der Versorgung des Gewerbegebietes dienen.

= Die Stadt soll sich innerhalb der wettbewerbsintensiven Region noch stérker als bisher als wirt-
schaftsfreundlich, férdernd und unterstlitzend positionieren.
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= Verwaltung und Politik suchen daher weiterhin den Dialog mit der értlichen Wirtschaft und un-
terstiitzen Gewerbetreibende sowie Ansiedlungswillige.

= Um die Alleinstellung des Gewerbestandortes Freising in der Region zu unterstreichen, soll ein
Profilierungs- und Positionierungskonzept entwickelt werden. Ziel ist es hierbei, (iber die Kern-
werte des Oberzentrums Freising eine zukunftsweisende Marktansprache zu schaffen.

= Die aktive Bestandssicherung, d. h. Verlagerung und Erweiterung der Bestandsbetriebe inner-
halb des Stadtgebietes, ist als wichtige Aufgabe der kommunalen Wirtschaftsférderung zu ver-
stehen.

= Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und Wohnen sollen kiinftig minimiert werden. In der mit-
tel- und langfristigen Fldchennutzungsplanung soll hierzu planerisch Vorsorge getroffen wer-
den.

= Dariiber hinaus soll der Férderung von Neuansiedlungen bei den tragenden Wirtschaftsberei-
chen der Stadt ein gréBerer Stellwert zukommen.

= Neuansiedlungen sollen sich vorwiegend mit der Zielsetzung der Clusterbildung insbesondere
auf die Schwerpunktbereiche Biotechnologie, Maschinenbau und Elektrotechnik, Getrdnke-
und Brauereiwesen sowie Molkereiwesen beziehen.

= Die Vermarktung des Gewerbestandortes Freising soll liber folgende positive Standortfaktoren
erfolgen: Lage, Infrastruktur, Lebensqualitédt, Kultur, urbanes Leben und Metropolraum.

= Zur expliziten Férderung des lokalen Handwerks sollen kiinftig méglichst "nachfragegerechte
Gewerbegebiete" entwickelt werden. Der Standort Pulling kann dabei als gelungener Mal3stab
fiir kiinftige Entwicklungen betrachtet werden.

= Unnétiger Fldchenverbrauch soll durch eine stdrkere Vermarktung bestehender Gewerbege-
biete minimiert werden.

1.2 Ziele und Aufgabenstellung des Wirtschaftsstandortkonzeptes

Wesentliches Ziel des Wirtschaftsstandortkonzeptes ist es die geeigneten und erforderlichen In-
halte zur Starkung und Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Stadt Freising zu identifizieren und
die Grundlagen fiir eine Strategie der Standortentwicklung der Stadt Freising bereitzustellen. Hier-
bei stehen gewerbeflachenbezogene und wirtschaftsférderungsorientierte Aspekte im Mittelpunkt,
welche eine Bearbeitung der Aufgabenfelder 'Gewerbeflachenentwicklung' und 'Wirtschaftsstand-
ortentwicklung' erfordern.

Im Aufgabenfeld 'Gewerbeflachenentwicklung' soll der zukiinftige Bedarf an Gewerbeflachen ziel-
gruppengenau aufgezeigt und den Entwicklungsméglichkeiten in den bestehenden Gewerbegebie-
ten gegeniberstellt werden, um festzustellen inwieweit die vorliegenden Flachenpotenziale ausrei-
chend oder erganzungsbediirftig sind. Der nachfragebezogene Gewerbeflachenbedarf sollte die
seitens der Unternehmen bestehenden Flachenanspriiche ebenso wie die sich aus den Rahmen-
bedingungen und Standortentwicklungszielen zu erwartenden Bedarfe abbilden. Die Gewerbefla-
chennachfrage wurde basierend auf einer Unternehmensbefragung aus dem Jahr 2023 sowie auf
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einer Modellberechnung ermittelt. Auf Seite der Gewerbeflachenverfligbarkeit galt es zunachst den
Umfang der vorliegenden Gewerbeflachenpotenziale zu ermitteln, wobei sowohl die quantitative
als auch die standortraumliche Entwicklung der Gewerbebauflachen nachvollzogen werden sollten.
Hierflr war die Bauflachenentwicklung seit STEP 2030 zu erfassen und zu analysieren. Die Ge-
werbeflachenpotenziale zum Zeitpunkt STEP 2030 stellen die Ausgangsbasis der Gewerbeflachen
dar. Gegenuber diesen, liegt mit den nach Flachennutzungsplan derzeit noch verfiigbaren Gewer-
beflachenpotenzialen der den Flachennutzungsvorstellungen der Stadt Freising entsprechende
Stand der Gewerbeflachenpotenziale verandert vor. Aufgrund zwischenzeitig vorliegender Nut-
zungsrestriktionen und aufgestellter Planungen und Konzepte der Stadt Freising bilden die Gewer-
beflachenpotenziale laut Flachennutzungsplan die tatsachlich verfliigbaren Gewerbeflachenpoten-
Ziale jedoch nicht hinreichend ab. Um die tatsachlich fiir gewerbliche Entwicklungen bereitstehen-
den Flachen zu ermitteln, erforderte dies einen Abgleich der laut Flachennutzungsplan bestehen-
den Gewerbeflachenpotenziale mit vorliegenden Nutzungsrestriktionen und aufgestellten Planun-
gen und Konzepten.

Fir die Identifikation von Art und Umfang eines aus dem Abgleich von Gewerbeflachennachfrage
und Gewerbeflachenreserven sich etwaig ergebenden Gewerbeflachenbedarfes, waren sowohl
quantitative Aspekte als auch die sich aus unterschiedlichen Flachen- und Standortanforderungen
von Betrieben der verschiedenen Wirtschaftsbereiche ergebenden Bedarfe zu berlicksichtigen. Die
so erfolgte Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfes liefert die Grundlageninformation, um eine den
Anforderungen des Wirtschaftsstandortes Freising entsprechende Flachenverfligbarkeit gewahr-
leisten zu kénnen. Die Kenntnis des Gewerbeflachenbedarfes ist nicht nur entscheidend, um sicher
stellen zu kdnnen, dass genigend geeignete Flachen flir Neuansiedlungen, Erweiterungen und
Verlagerungen von Unternehmen bereitgestellt werden kdnnen, sondern auch um eine nachhaltige
Nutzung von Flachen zu ermdglichen und die Umweltbelastungen und den Flachenverbrauch
durch unndtige Flacheninanspruchnahme zu minimieren.

Der Gewerbeflachenbedarf sollte nicht auf eine quantitative und nach gewerblichen Nutzungsan-
sprichen differenzierte Ermittlung begrenzt bleiben, sondern detaillierte und verifizierte Einzelfla-
chenbetrachtungen unter Beriicksichtigung der jeweiligen Standortbedingungen und —eignungen
sowie planungsbezogener Rahmenbedingungen und Ziele umfassen. Die Gewerbeflachenbe-
darfsermittlung soll als Grundlage fiir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im Gewer-
bebereich dienen.

Im Aufgabenfeld 'Wirtschaftsstandortentwicklung' sollen auf Grundlage der Analyse des Wirt-
schaftsstandortes Stadt Freising die Inhalte einer der Wirtschaftsférderung dienenden Standort-
profilierung und Strategie der Standortentwicklung sowie geeignete Inhalte der Umsetzung heraus-
gearbeitet werden, um die wirtschaftliche Attraktivitat und Wettbewerbsfahigkeit zu sichern bzw. zu
fordern. Weitere wesentliche Ziele der Wirtschaftsstandortentwicklung sind die Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen, 6kologische Nachhaltigkeit, indem beispielsweise flachensparende
und ressourcenschonende Malinahmen geférdert werden, die Starkung der Innovationskraft um
den Technologietransfer zu férdern und ansassige und ansiedlungsinteressierte Unternehmen zu
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starken sowie die Forderung kleiner und mittlerer Unternehmen mit deren wichtiger Rolle im lokalen
Wirtschaftsgeflige.

1.3 Inhalte und Methodik des Wirtschaftsstandortkonzeptes

Planerische Grundlagen zur Erarbeitung des Wirtschaftsstandortkonzeptes sind der rechtsguiltige
Flachennutzungsplan vom 15.09.1998 in der 44. Anderung, die Bebauungspléne der Stadt Freising
soweit diese Bezug zu Gewerbeflachen aufweisen, der Stadtentwicklungsplan STEP 2030 sowie
die vorliegenden informellen stadtebaulichen Konzepte und Planungen der Stadt Freising bis Ja-
nuar 2024.

Fir die Erstellung des Wirtschaftsstandortkonzeptes kamen quantitative und qualitative Methoden
der Raum- und Standortforschung zum Einsatz. Die Bearbeitung erforderte einen vertieften Zu-
gang und Kenntnis des Wirtschaftsstandortes Freising sowie der planerischen und stadtebaulichen
Rahmenbedingungen und Entwicklungsziele der Stadt Freising. Um dies zu gewahrleisten erfolgte
die Bearbeitung in enger Abstimmung und Riickkopplung mit der Stadtverwaltung Freising, vertre-
ten durch das 'Referat 6 — Bau, Planung und Liegenschaften' mit den Amtern fiir 'Stadtplanung,
Umwelt und Klimaschutz' und 'Liegenschaften und Wirtschaftsférderung', welche die Bearbeitung
durch Einbringung der vorliegenden Kenntnisse sowie direkte Zuarbeiten zum Wirtschaftsstandort-
konzept unterstitzten.

Im Aufgabenfeld 'Gewerbeflachenentwicklung' erfolgten zur Ermittlung der Gewerbeflachennach-
frage eine Unternehmensbefragung sowie eine auf die Situation in Freising abgestimmte modell-
hafte Gewerbeflachenbedarfsprognose. Die Unternehmensbefragung wurde 2023 im Auftrag der
Stadt Freising durch die Gesellschaft fir angewandte Kommunalforschung mbH (GEFAK mbH) mit
einem vom Oberbirgermeister und der Wirtschaftsférderung unterzeichneten Anschreiben sowie
einem vorbereiteten Ricksendeumschlag per Briefpost an eine Stichprobe von rund 720 Unter-
nehmen verschickt (schriftliche Befragung). Alternativ stand jedem Unternehmen ein personalisier-
ter Online-Fragebogen fir die Teilnahme an der Befragung im Internet zur Verfliigung. Den nicht
personlich angeschriebenen Betrieben wurde Uber die Presse angeboten, sich ebenfalls an der
Befragung zu beteiligen. Die modellhafte Gewerbeflachenbedarfsprognose wurde basierend auf
dem TBS-GIFPRO-Modell (trendbasierte, standortspezifische Gewerbe- und Industrieflachenprog-
nose) vorgenommen, welches als Weiterentwicklung friiherer Modelle der Gewerbe- und Indust-
rieflachenprognose einen hohen Verbreitungsgrad fir Gewerbeflachenbedarfsermittiungen auf-
weist und durch dessen differenzierte Modellvariablen eine hohe Validitat erreicht.

Zur Ermittlung der Gewerbeflachenverfligbarkeit erfolgte die Erfassung aller bestehenden Gewer-
begebiete und -standorte und der evil. fiir gewerbliche Nutzungen geeigneten Standorte in der
Stadt Freising, um die vorliegenden und mdglicherweise aktivierbaren Gewerbeflachen zu identifi-
zieren. Fur die Gewerbeflachen erfolgte eine detaillierte und verifizierte Einzelflachenbetrachtung
unter Berticksichtigung der jeweiligen Standortbedingungen und —eignungen sowie planungsbezo-

10
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gener Rahmenbedingungen und Ziele. Unter Beriicksichtigung der bestehenden formellen und in-
formellen Planungen (Flachennutzungsplan, sonstige Konzepte/Planungen) wurden alle erfassten
Flachen im Wirtschaftsstandortkonzept bewertet und eingeordnet. Gemeinsam mit dem Amt fir
Stadtplanung, Umwelt und Klimaschutz wurden Ausschlusskriterien wie beispielsweise
Uberschwemmungsgebiete beriicksichtigt, sowie informelle Planungen, wie stadtebauliche Rah-
menplane zu Grunde gelegt, um hieraus abzuleiten, welche Flacheninanspruchnahme aus Sicht
der Wirtschaftsentwicklung fiir die Stadt Freising geeignet erscheint. Hier erfolgte auch die Identi-
fikation von Innenentwicklungspotenzialen, wie dies im Landesentwicklungsprogramm Bayern
(LEP) unter Ziel 3.2 "Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung" vorgesehen ist. Hierbei wurden fol-
gende Flachen, soweit diese flir gewerbliche Nutzungen in Betracht kommen, berticksichtigt:

. im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen, fir die kein Bebauungsplan besteht
. unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht

. Baulticken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

. Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude

. Mdglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.

Die Gegenuberstellung des sich aus der Gewerbeflachennachfrage ergebenden Flachenbedarfes
bis 2040 mit den verfligbaren Gewerbeflachenpotenzialen zeigt den bestehenden Gewerbefla-
chenbedarf im Zeithorizont.

Bei der Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfes wurden neben dem quantitativen Bedarf insbe-
sondere nutzungsspezifische, teilrdumliche und qualitative Aspekte berlicksichtigt. Hierzu erfolgte
eine Bedarfsdifferenzierung nach Gewerbearten sowie die Betrachtung von Gewerbeflachenent-
wicklung, Flachenpotenzialen und Potenzialbewertung gewerbegebietsweise. In 15 Steckbriefen
wurden im Rahmen des Wirtschaftsstandortkonzeptes zunachst alle bestehenden Gewerbegebiete
analysiert. Dabei wurden, soweit mdglich, jeweils zusammenhangende Flachen zu stadtebaulichen
Teilgebieten zusammengefasst. Dabei entstand eine Ubersicht zu den aktuell noch verfiigbaren
Flachen, als auch eine Beschreibung zu Nutzungsrestriktionen, dem Standortcharakter, einer Zu-
sammenfassung zu den aktuellen gewerblichen Nutzungen und Hinweisen zu vorhandenem Hand-
lungsbedarf. Diesen Bestandssteckbriefen wurden in einer erweiterten Betrachtung 15 Steckbriefe
gegenibergestellt, welche die Aktivierbarkeit neuer / erweiterter Flachen auf Grund geanderter
Uberschwemmungsgebiete bzw. informeller stadtebaulicher Planungen sowie gewerbebezogene
Eignungen abschatzt und gebietsbezogen Empfehlungen aus Sicht der Wirtschaftsforderung aus-
spricht. Diese erweiterte Betrachtung, welche teilweise eine Neuausweisung von Gewerbeflachen
beinhaltet, bildet die Grundlage fiir eine Uberpriifung im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstel-
lung fir die eine breite Offentlichkeitsbeteiligung geplant ist.

Mittels dreier Entwicklungsszenarien wird aufgezeigt, wie die Gewerbeflachennachfrage geeignet
abgedeckt werden kann, um im Ergebnis eine Empfehlung geben zu kénnen, welche Gewerbefla-
chenentwicklung im Rahmen der Wirtschaftsstandortentwicklung der Stadt Freising angestrebt
werden sollte und wie die daflir geeigneten Gewerbeflachenpotenziale in der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes berlcksichtigt werden kdnnen.
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Wirtschaftsstandortkonzept Freising - Schema Ermittlung Flachenentwicklung, Potenziale,
Potenzialbewertung

[ Erfassung und Ermittlung aller Gewerbeflachen und gewerblichen Flachenpotenziale ]
Entwickiung
Gewerbeflachenpotenziale
4 . e 2\
AL 2N EI Ll R0 A B 10 i) Ermittlung / Identifikation der Potenziale der
Stand STEP 2030 - o .
R " Gewerbeflachen unter Beriicksichtigung vorliegender
Ermittlung Bestand der Gewerbefldchen nach
FNP Planungen und Konzepte
\ (Ist-Stand) )

e N
Vergleich der gewerblichen Flachenverfiigbarkeiten Vergleich der gewerblichen Flachenverfiigbarkeiten
STEP 2030 / FNP Planungen / Konzepte
N\ J

Bewertung der gewerblichen Flachenpotenziale der
Planungen / Konzepte unter Standortkriterien,
stéadtebaulichen Anforderungen / Restriktionen,
Gewerbeeignung nach Nutzungsarten

Ermittlung des bedarfsgerechten Gewerbeflachenbedarfes,
Schlussfolgerungen fiir Gewerbeentwicklung

Darstellung: Stadt Freising Amt fir Stadtplanung, Umwelt und Klimaschutz, Dr. Heider, 2024.

Uber die Gewerbeflachenentwicklung hinaus, welche mafgebliche Bedeutung fiir die Wirtschafts-
standortentwicklung der Stadt Freising besitzt, sind im Handlungsfeld 'Wirtschaftsstandortentwick-
lung' die Standortbedingungen und -perspektiven ebenso wie die auf die aktive Férderung des
Wirtschaftsstandortes Freising bezogenen Inhalte von Wirtschaftsforderung und Standortmarke-
ting relevant. Hier erfolgte eine Erfassung und Analyse der Standortsituation und Standortrahmen-
bedingungen um die Determinanten der Wirtschaftsstandortentwicklung der Stadt Freising zu be-
stimmen auf deren Grundlage im Ergebnis eine aus den Handlungsfeldern 'Gewerbeflachenent-
wicklung' und 'Wirtschaftsstandortentwicklung' abgeleitetes Zielkonzept zur Gewerbeentwicklung
der Stadt Freising entworfen wurde. Die grundlegende Standortanalyse betrachtete den Makro-
standort Freising, die regionale Einordnung, Standortperspektiven, Strukturkennzahlen sowie die
Gewerbeflachenkonkurrenz in der Region.
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2 Megatrends als Treiber der Standortentwicklung

Die Entwicklung von Wirtschaftsstandorten wird zunehmend durch verschiedene Megatrends ge-
pragt, die sowohl gesellschaftliche als auch wirtschaftliche Strukturen beeinflussen. Diese Trends
sind langfristige Veranderungen, die sich Uber Jahrzehnte erstrecken und tiefgreifende Auswirkun-
gen auf die Wirtschaft haben. Fur Stadte und damit auch die lokale Wirtschaft wachsen die Anfor-
derungen die notwendige sozio-6konomische Transformation mitzugestalten. Welche Megatrends
besonders relevant sind unterscheiden sich nach Verfassern, Blickwinkel und Adressaten entspre-
chender Studien. Beispielhaft sei auf Megatrends aufgezeigt durch Difu (Deutsches Institut fiir Ur-
banistik) 20212 und durch Roland Berger Institute 20232 verwiesen. Nach Difu 2021 zahlen der
demographische Wandel, die Individualisierung von Gesellschaft und Wirtschaft, die Urbanisie-
rung, die nachhaltige Entwicklung, neue gesellschaftliche Governance -und Steuerungsformen so-
wie die Digitalisierung und Globalisierung dazu. Diese Trends wirken mintunter gleichzeitig auf die
Stadte und damit auf die relevanten Aspekte der Wirtschaftsstandortentwicklung ein. Megatrends,
die hohe Relevanz fiir die Wirtschaftsstandortentwicklung einer Stadt wie Freising aufweisen, kdn-
nen in Anlehnung an Difu 2021 wie nachfolgende zusammengefasst werden:

»  Demografischer Wandel

Der demografische Wandel, speziell die Alterung der Gesellschaft, ist ein entscheidender Faktor,
der die wirtschaftliche Landschaft in Deutschland verandert. Vor dem Hintergrund einer hohen An-
zahl aus dem Erwerbsleben ausscheidender Arbeitskrafte sowie des Anstiegs des Erwerbstatigen-
alters werden erfolgreiche Strategien zur Fachkraftegewinnung und Wissensmanagement zu zent-
ralen Faktoren. Die alternde Gesellschaft in Deutschland wird nicht nur von einem Fachkrafteman-
gel, sondern von einem wachsenden Anteil alterer Erwerbstatiger gepragt sein. Dies hat direkte
Auswirkungen auf Arbeitsplatze, Gestaltung und Organisation der Arbeit, Arbeitszeitmodelle und
die Nachfrage nach Dienstleistungen, insbesondere im Gesundheits- und Pflegebereich.

» Digitalisierung

Die Digitalisierung transformiert nahezu alle Lebensbereiche und Geschéaftsmodelle und bildet ge-
genwartig den tiefgreifendsten und folgenreichsten Megatrend. Sie durchdringt samtliche Lebens-
bereiche und treibt als signifikanter Katalysator Innovation und Effizienz in ungeahntem Ausmaf
voran. Die digitale Revolution ermdglicht nicht nur eine Effizienzsteigerung in der Produktion und
Dienstleistungen, sondern ebnet auch den Weg fiir neue Formen der Zusammenarbeit und der
Kommunikation. Verschiedene Elemente wie Kiinstliche Intelligenz (KI), Big Data und Cloud Com-
puting bilden dabei die Saulen dieser digitalen Welt. Unternehmen sind gefordert diese Transfor-
mation aktiv mitzugestalten und als digitale Notwendigkeit in ihre Strategien zu integrieren.

2 Vgl. Difu Deutsches Institut fiir Urbanistik (Sonderverdffentlichung): Wagner-Endres, S., u.a.:
Innovationsfahigkeit der Wirtschaftsforderung Megatrends flr die Wirtschaftsférderung; Berlin 2021.

3 Roland Berger Institute: Trend Compendium 2050 Six megatrends that will shape the world June 2023.
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Die Digitalisierung ist ein zentraler Treiber der Stadtentwicklung. Stadte wie Stuttgart, Ulm und
Karlsruhe gehdren zu den besten Smart Cities in Deutschland, was zeigt, dass digitale Infrastruktur
und innovative Technologien zunehmend wichtig sind fir die Lebensqualitat und Wirtschaftskraft.*

»  Nachhaltigkeit und Umwelt

Vor dem Hintergrund der knapper werdenden Ressourcen und des Klimawandels werden von den
Kommunen und der Wirtschaft verstarkt Anstrengungen fiir mehr Energie- und Ressourceneffizi-
enz sowie Klimaschutz erwartet. Hinzu kommt, dass steigende Rohstoffpreise und die Klimawan-
delfolgen (z.B. Starkregenereignisse) zu einem immer gréReren Kostenfaktor werden. Diese Ent-
wicklungen verandern nicht nur die Werte der globalen Gesellschaft, der Kultur und der Politik,
sondern beeinflussen auch die zukiinftigen Strategien der Unternehmen. Unternehmen richten ihr
Augenmerk verstarkt auf klimafreundliche MaRnahmen und den Ubergang zu erneuerbaren Ener-
gien. Nachhaltigkeit ist nicht nur zu einem Lebensstil, sondern auch zu einem Geschéaftsmodell
geworden. Unternehmen, welche auf eine sozial, 6kologisch und 6konomisch vertragliche Ausrich-
tung ihrer Dienstleistungen und Produkte achten, erfahren ein dynamisches Wachstum.

»  Urbanisierung und Nutzungsmischung

Die hohe Attraktivitat urbaner Raume fiihrt zu einer verstarkten Konzentration von Bevdlkerung
und Wirtschaft in stadtischen Gebieten. Diese Entwicklung kann jedoch auch zu Herausforderun-
gen wie infrastrukturelle Uberlastung, zunehmende Flachen- und Nutzungskonkurrenzen, stei-
gende Bodenpreise, Verdrangungsprozesse, steigenden Lebenshaltungskosten und 6kologischen
Belastungen flihren. Vor dem Hintergrund dieses Spannungsfeldes werden seit einigen Jahren
Diskussionen um die Rlckkehr der Produktion in die Stadt gefiihrt und verschiedene Nutzungsfor-
men und Standortkonzepte unter dem Schllisselwort "urbane Produktion" diskutiert und erprobt.
Urbane Produktion vereint 6konomische, dkologische und soziale Aspekte und muss so ausge-
richtet sein, dass sie ins stadtische Umfeld passt.

Der Trend der Nutzungsmischung zeigt sich in einer steigenden Nachfrage nach kleinteiligen FIa-
chen in urbanen Lagen. Dabei handelt es sich vor allem um gewerbliche Nutzungen aus dem Be-
reich Forschung und Entwicklungen sowie der IT- und Kreativwirtschaft. Die Erfahrungen aus der
kommunalen Praxis haben deutlich gemacht, dass die Rickkehr der Produktion und lokalbasierter
Okonomien in die Stadt mit vielfaltigen Herausforderungen verbunden ist und einer gesamtstadti-
schen Steuerung bedarf.

4 Vgl. https://digital-laend.de/2023/10/13/smart-city-index-2023-drei-baden-wuerttembergische-staedte-unter-den-
top-10.
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»  Individualisierung

Mit dem Trend der Individualisierung sind weitreichende Auswirkungen auf Wertesysteme, Kon-
summuster und Alltagskultur verbunden. Tradierte Normen und Regeln werden aufgebrochen und
verlieren an Bedeutung. So entwickeln sich unterschiedlichste neue Lebenswelten und Rollenmo-
delle, welche komplexe Auswirkungen auf die Konsum- und Arbeitswelt haben (z.B. individuelle
Massenfertigung, Flexibilisierung der Arbeitswelt).

»  Globalisierung

Die Globalisierung zahlt zu den zentralen Entwicklungstrends der letzten Jahrzehnte und steht fiir
die zunehmende internationale und grenziberschreitende Vernetzung in sdmtlichen Lebensberei-
chen wie Wirtschaft, Politik, Umwelt, Kommunikation oder Kultur. Getrieben durch die zunehmende
Digitalisierung fordert sie den internationalen Handel und die Vernetzung von Unternehmen und
Markten Gber Daten-, Waren-, Wissens- und Finanzstrome. Die Unternehmen mussen sich an die
globalen Wettbewerbsbedingungen anpassen und ihre Strategien entsprechend ausrichten. Dies
kann sowohl Chancen als auch Risiken mit sich bringen, insbesondere in Zeiten geopolitischer
Unsicherheiten.

»  Neue Governance- und Kooperationsformen

Ein weiterer Trend der Stadtentwicklung ist eine neue Auffassung der Zusammenarbeit von Politik,
Verwaltung, Bevolkerung und privaten Unternehmen. An die Stelle eines hoheitlichen und hierar-
chischen Verstandnisses von Prozessen und Entscheidungsmodellen tritt zunehmend der An-
spruch einer kooperativen und partizipativen Arbeitsteilung. Neue soziale Bewegungen und Initia-
tiven zum Engagement in der Stadtentwicklung und zur Mitsprache bei Entscheidungsprozessen
gewinnen an Bedeutung. Gerade die sozialen Medien ermdglichen dabei neue Kommunikations-,
Beteiligungs- und Organisationsformen.

Die genannten Megatrends stoRen Anpassungsprozesse in samtlichen Bereichen an und haben
weitreichende Auswirkungen auf die Entwicklung von Wirtschaftsstandorten:

Regionale Disparititen: Megatrends kénnen bestehende wirtschaftliche Ungleichheiten zwischen
urbanen und landlichen Raumen verstarken. Stadtische Gebiete sind mit ihren bestehenden Wirt-
schaftsstrukturen besonders gut an aktuelle Trends angepasst und profitieren oft mehr von tech-
nologischen Entwicklungen als landliche Regionen. Verantwortlich fiir diese Tendenz sind die gu-
ten Entwicklungsaussichten von Dienstleistungssektoren, insbesondere im Informations- und Kom-
munikationsbereich, welche traditionell in GroRRstadten angesiedelt sind.

Anpassungsdruck: Angesichts der multiplen Herausforderungen wie Klimawandel, Digitalisierung
oder Rohstoffabhangigkeit miissen sich Unternehmen kontinuierlich anpassen, um zukiinftig wett-
bewerbsfahig zu bleiben. Die Megatrends erfordern Investitionen in neue Technologien, Prozesse
und Geschaftsmodelle und erweisen sich als entscheidende Triebkraft fir Innovationen.
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Politische Rahmenbedingungen: Um den Herausforderungen der Megatrends zu begegnen,
sind unterstlitzende politische MaRnahmen notwendig, um Innovationen zu férdern und soziale
Ungleichheiten abzubauen. Unerlasslich sind 6ffentliche Investitionen in Digitalisierung, und die
offentliche Infrastruktur sowie in Bildung, Ausbildung und Forschung und Entwicklung.

Insgesamt zeigt sich, dass die Bertlicksichtigung dieser Megatrends fiir eine erfolgreiche Wirt-
schaftsstandortentwicklung unerlasslich ist. Unternehmen und politische Entscheidungstrager
mussen proaktiv auf diese Veranderungen reagieren, um zuklnftige Chancen optimal nutzen zu
konnen.® Stadte missen flexibel auf demografische Veranderungen reagieren, digitale Innovatio-
nen integrieren und nachhaltige Entwicklungsstrategien verfolgen, um zukunftsfahig zu bleiben.
Diese Trends sind eng miteinander verknipft und erfordern eine ganzheitliche Betrachtung der
Stadt- und Standortentwicklung.

5 Vgl. Kruse, M u.a.: Megatrends und Strukturwandel — welche Regionen werden profitieren? In:
Wirtschaftsdienst, 2022, 102(5), 392-396.

16



HEIDER Ny
Stadt
. Wirtschaftsstandortkonzept Freising

3 Wirtschaftsstruktur Freising — Status Quo

3.1 Standort — Situation und Perspektiven

3.1.1 Lage im Raum, verkehrliche ErschlieBung und landesplanerische Funktion

Die im Norden Miinchens, im Verdichtungsraum Minchen, liegende Stadt Freising ist Grol3e Kreis-
stadt im Landkreis Freising im Regierungsbezirk Oberbayern. Uberregional bekannt ist die Stadt
Freising durch das Kloster Weihenstephan, den Campus Freising-Weihenstephan sowie den
Minchner Flughafen 'Franz-Josef-Strauly'. Die nachsten, groReren Stadte sind Ingolstadt im Nor-
den (ca. 60 km Entfernung), Landshut im Nordosten (ca. 40 km Entfernung) sowie Miinchen im
Stden (ca. 30 km Entfernung). Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt Freising aus dem Hauptort
Freising und 40 weiteren Gemeindeteilen zusammen, die tUberwiegend dorflichen Charakter auf-
weisen. Die groRten Stadtteile auRerhalb des Hauptortes sind Vétting im Westen, Pulling im Sid-
westen sowie Attaching im Stdosten.

Freising ist Teil der Metropolregion Miinchen und somit einem der fiihrenden europaischen Wirt-
schaftsraume zugehdrig. Die Metropolregion besitzt eine hervorragend ausgebaute Infrastruktur
und bietet Verbindungen nach Europa sowie in die ganze Welt. Sie wird von einem dichten Auto-
bahnnetz durchzogen und erschlief3t strahlenférmig die gesamte Region. Auch im europaischen
Schienennetz gilt die Region Miinchen als wichtiger Knotenpunkt, da sich dort drei grol3e Fernver-
kehrsachsen kreuzen.

Die (Uber-)regionale Erreichbarkeit der Stadt im Individualverkehr ist sehr gut: Freising ist tGber die
BundesstraRen B 301 und B 13 aus Norden und Siiden gut zu erreichen. Uber die nach Norden
verlaufende B 301 bzw. auch Uber die parallel dazu verlaufende B 13 ist Freising an die wenige
Kilometer entfernte Autobahn BAB 92 (Miinchen — Deggendorf) im Siden sowie Uber die BAB 92
auch an die gut 10 km entfernte BAB 9 (Minchen — Nirnberg — Leipzig — Berlin) im Westen ange-
bunden. Freising hat drei Anschlussstellen an die A92. Im OPNV ist Freising an das Regionalbahn-
netz der Deutschen Bahn AG (Linie Miinchen — Regensburg) angeschlossen und iiber die S-Bahn
direkt an die Landeshauptstadt Minchen angebunden. Zudem ist die Stadt mit mehreren Linien in
das Liniennetz des Mlinchner Tarif- und Verkehrsverbundes GmbH (MVV) eingebunden. Darliber
hinaus verfiigt die Stadt (iber einen eigenen Stadtbus. Insgesamt ist die Stadt Freising sowohl im
Individualverkehr als auch im OPNV sehr gut zu erreichen.® Mit dem im Stiden Freisings befindli-
chen zweitgrofRten Flughafen Deutschlands ist ein unmittelbarer internationaler Anschluss in tber
70 Lander vorhanden.

Raumordnerisch ist die Stadt Freising im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) als Ober-
zentrum im Verdichtungsraum eingestuft. Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) flhrt

6 Die kleineren Ortsteile Freisings werden durch das RufTAXI bedient.
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zur zentralortlichen Funktion aus: "...Oberzentren sind i.d.R. die regional bedeutsamen Bildungs-,
Kultur-, Verwaltungs-, Wirtschafts- und Wissenschaftszentren. Sie erfiillen Entwicklungsaufgaben
mit dem Ziel, die ((iber)regionale Wettbewerbsfdhigkeit zu erhéhen und dabei auf das jeweilige
Umland auszustrahlen. Dazu gilt es, die Entwicklungsdynamik in den Oberzentren dauerhaft zu
stérken und die Erreichbarkeit [...] zu gewéhrleisten."”

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) — Strukturkarte (Ausschnitt)
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Quelle: Bayerisches Staatsministerium far Wirtschaft, Landesentwicklung und Energle Stand 15.11.2022; Ausschnitt: Dr. Helder 2024.

Erganzend zu diesen ersten Standortaspekten und Lagekriterien sollen die in den nachfolgenden
Kapiteln angeflhrten Kennzahlen einer genaueren Einschatzung des Wohn-, Wirtschafts- und Ar-
beitsplatzstandortes Freising dienen. Die Darstellung erfolgt dabei jeweils im Vergleich zum Land-
kreis Freising, dem Bundesland Bayern sowie zu den beiden nahegelegenen Kommunen Dachau
und Erding, so dass eine bessere Einordnung der Zahlen méglich ist.

7 Vgl. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand: 1. Juni 2023, zu 2.1.8 (B).
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3.1.2 Bevolkerung — Entwicklung, Struktur und Prognose

Die Stadt Freising hat gemaR Angaben des Bayerischen Landesamtes fur Statistik 49.939 Einwoh-
ner.8 ® Die langjahrig positive Bevolkerungsentwicklung wurde in Folge der Corona-Pandemie, mit
dem dadurch bedingten Riickgang der in Freising Studierenden, unterbrochen. Die aktuellen Zah-
len der Stadt Freising zeigen jedoch wieder eine Fortsetzung des Bevolkerungswachstums.

Entwicklung der Einwohner 2018-2023
(2018=100%)
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100% | i -
Quelle:
98% . . \ Bayerisches Landesamt
QS &) Q N a, 0 fiir Statistik, Fiirth 2024;
N N v 2 "L v :
P P > > P > e S Heidor. 2025,

Bei Betrachtung der Alterszusammensetzung zeigt sich, dass der demografische Wandel in Frei-
sing — nicht zuletzt durch die Vielzahl Studierender - moderat ausfallt: der Anteil der ber 65-Jah-
rigen Uberwiegt im Landkreis und der Stadt Freising den Anteil der unter 18-Jahrigen knapp. Wah-
rend zum Zeitpunkt 2018 ca. 16,4% der Bevolkerung jinger als 18 Jahre alt waren, sind es heute
ca. 18,6%. Der Anteil der Uber 65-Jahrigen stieg ebenfalls von ca. 15,2% damals auf ca. 19,8%
heute. Freising ist damit trotz der Entwicklungen der letzten Jahre eine der jiingsten Stadte Bayerns
und wurde 2017 sogar mit einem Altersschnitt von 40,6 Jahren zur jingsten Stadt im Freistaat
gekdrt. Dieser hohe Anteil an jungen Menschen in Freising ist zum einen durch Zuziige von Jin-
geren und Familien aus der Region, zum anderen durch die Universitats- und Hochschuleinrich-
tungen in Weihenstephan zu erklaren. Von den rund 9.500 Studenten in Freising wohnt ein erheb-
licher Teil auch in der Stadt. Der bundes- und bayernweite Trend zur "(Uber-)Alterung der Gesell-
schaft" trifft aufgrund der jungen Altersstruktur flr Freising nur bedingt zu.

8 Stand: 31.12.2023.
Aus Vergleichbarkeitsgriinden wurde fir die dargestellten Strukturdaten durchwegs auf die Zahlen des Bayeri-
schen Landesamtes zuriickgegriffen.
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Bevolkerungsstruktur - ausgewahlte Altersgruppen 2023
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2024;
munter 18 Jahre Berechnungen und Darstellung: Dr. Heider, 2024.

Die aktuelle Prognose der Bevolkerungsentwicklung auf Basis der Ergebnisse der regionalisierten
Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik'® 1asst in Freising und
im Umland weiterhin steigende Bevolkerungszahlen erwarten. Bis 2039 wird in der Stadt von einer
Zunahme zwischen drei und vier Prozent ausgegangen, im Landkreis von fiinf bis sechs Prozent.

3.1.3 Wirtschaftsstandort

Freising liegt in der Metropolregion Miinchen und ist damit einem der fiihrenden europaischen
Wirtschaftsraume zugehdrig. Freising ist auch Mitglied im Verein Europaische Metropolregion Mln-
chen e.V. (EMM). Die EMM hat sich zum Ziel gesetzt, die in der Region bestehenden Krafte aus
offentlicher Hand, Kammern, Wirtschaft, Gesellschaft und Wissenschaft zu biindeln und die unter-
schiedlichen Akteure optimal miteinander zu verknupfen, um Motor fir Innovation und nachhaltige,
wirtschaftliche Entwicklung zu sein. So méchte die EMM, die bereits heute eine der erfolgreichsten
Wirtschaftsregionen Europas ist, diese Position nicht nur beibehalten, sondern weiter starken. Da-
von sollen nicht zuletzt die Kommunen in der Metropolregion profitieren.

10 Die Bevolkerungsvorausberechnungen des Landesamtes beruhen auf Modellrechnungen, die die
demografische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu den Geburten, Sterbefallen und Wanderungen in die
Zukunft fortschreiben. Die Annahmen beruhen dabei v.a. auf einer Analyse der bisherigen Verlaufe der
betreffenden Parameter. Standortabhangige Faktoren und Entwicklungen, wie z.B. die Verfligbarkeit von
Siedlungsflachen oder wirtschaftliche Dynamik, kénnen die Modellrechnungen der
Bevdlkerungsvorausberechnungen erganzen bzw. tGiberformen.
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Freising ist ein Uberaus bedeutsamer Wirtschafts- und Beschaftigungsstandort mit regionaler Be-
deutung. So waren 2023 in der Stadt Freising rund 41.128 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte tatig, hinzu kommen noch weitere Erwerbspersonen wie Beamte und Selbstéandige. Die Ar-
beitsplatzbedeutung der Stadt Freising liegt mit dem vorliegenden Verhaltnis von rund 824 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten pro 1.000 Einwohnern weit Gber dem bayerischen Durch-
schnitt.

GKSt Freising: soz.vers.pfl. Beschiftigte 2012 bis 2023

45.000
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flrth 2024; Berechnungen und Darstellung: Dr. Heider, 2024

Es besteht ein langjahrig wachsendes Arbeitsplatzangebot in Freising, die Beschaftigtenzahlen
steigen seit Jahren kontinuierlich, wenngleich in den letzten Jahren sich die Beschaftigtenentwick-
lung in der Stadt Freising verlangsamt. Der Riickgang im Zuge der Corona-Pandemie bei den Be-
schaftigtenzahlen ist mittlerweile wieder fast ausgeglichen.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte (am Arbeitsort)
pro 1.000 Einwohner 2023

Freising, GKSt 824
Freising (Lkr) 453
Bayern 441
Dachau, GKSt 346
Erding, GKSt 395
6 260 460 600 800 1000

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2024;
Berechnungen und Darstellung: Dr. Heider, 2024.
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Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten pro 1.000 Einwohner
2018 bis 2023 (2017=100%)
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Berechnungen und Darstellung:
Dr. Heider, 2024.

In der Stadt Freising sind zahlreiche Unternehmen und Arbeitgeber aus den Branchen Industrie,
Handwerk, Handel und Verkehr sowie dem Dienstleistungssektor vertreten. Zu den Betrieben und
Arbeitgebern zahlen z.B. die Deutsche Lufthansa, die Flughafen Miinchen GmbH, die Technische
Universitat Minchen, Texas Instruments Inc., HAWE Hydraulik SE, Krones AG und die Molkerei
Weihenstephan. Das Branchenspektrum erstreckt sich von traditionellen Handwerksbetrieben hin
zu hochmodernen High-Tech-Unternehmen, Forschungseinrichtungen und der Aeronautik.

Der Flughafen sorgt in der Stadt Freising und im Landkreis fiir eine Sondersituation bei der Wirt-
schafts- und Beschaftigtenstruktur. Die gro3e Bedeutung des Flughafens als gréRter Standort- und
Beschaftigtenfaktor spiegelt sich im klar dominierenden Beschéftigtenanteil des Wirtschaftsbe-
reichs 'Handel und Verkehr' (56,1%) wider. An zweiter Stelle steht der Wirtschaftsbereich 'Unter-
nehmensbezogene, 6ffentliche und private Dienstleistungen' (33,5%), Ausdruck sowohl der Wis-
senschafts- und Forschungsbedeutung als auch der Verwaltungs- und hohen Zentralitatsfunktio-
nen der Stadt Freising. Die Beschaftigtenstruktur weist seit 2012 eine leichte Zunahme des Wirt-
schaftsbereiches 'Handel und Verkehr' auf. Das 'Produzierende Gewerbe' mit Industrie und Hand-
werk hingegen ist, trotz namhafter Unternehmen und grol3er Betriebe, in der Stadt Freising im Wirt-
schaftsbereichsvergleich unterreprasentiert und hat in den letzten Jahren einen tendenziellen
Rickgang in den Beschaftigtenanteilen zu verzeichnen.!

" Zahlenangaben gemal Bayerisches Landesamtes fir Statistik, Flrth, Stand 30.06.2023.
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Struktur der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten
(am Arbeitsort) nach Wirtschaftsbereichen 2023
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2024; Berechnungen und Darstellung: Dr. Heider, 2024

Freising ist Universitats- und Hochschulstadt und verfligt mit dem Campus Freising-Weihenste-
phan Uber einen ausgedehnten Komplex von modernen Hochschuleinrichtungen und Forschungs-
instituten. Dieser umfasst insbesondere die TUM School of Life Sciences der Technischen Univer-
sitat Minchen sowie den groften Teil der Hochschule Weihenstephan-Triesdorf. Dieser Wissen-
schaft- und Forschungscampus bildet mit weiteren Instituten, Landesanstalten und verschiedenen
Organisationen (u.a. Bayerische Landesanstalten fur Landwirtschaft, Wald- und Forstwirtschaft,
Zentrum Wald-Forst-Holz) ein Kompetenzzentrum fiir Bio-, Agrar- und Erndhrungswissenschaften
das sogenannte "Griine Zentrum Bayerns". Mit dieser einzigartigen Verzahnung von Forschung
und Wirtschaft verfligt Freising Uber ein innovatives Standortcluster "griiner Wissenschaften" und
einen herausragenden Standortfaktor. Zahlreiche ortsansassige Firmen pflegen vielfaltige Verbin-
dungen zum Forschungs- und Wissenschaftskomplex Weihenstephan (z.B. Brauerei und Molkerei
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Weihenstephan, Krones AG) und fungieren als wichtige Arbeit- und Impulsgeber fiir die Wirtschaft-
und Forschungslandschaft in der Region.

Das Brutto-Gewerbesteueraufkommen (Istaufkommen) konnte von 2013 bis 2023 um ca. 38,7%
gesteigert werden und folgt damit — trotz erheblicher Ausschlage in einzelnen Jahren - liber den
Gesamtzeitraum hinweg den Entwicklungen auf Landes- und Landkreisebene.'?

Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen (brutto) von 2010 bis 2023
(2010=100%)
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Die sowohl quantitativ als auch qualitativ herausgehobene Stellung als Wirtschafts- und Beschaf-
tigungsstandort zeigen auch die Pendlerzahlen. So besteht ein deutliches Pendlerplus, es kommen
alleine bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten rund 17.300 Beschaftigte mehr nach
Freising als aus der Stadt auspendeln. Die Arbeitslosenquote liegt im Landkreis sowie in der Stadt
Freising seit Jahren bei etwa 3 Prozent und somit nahe der Vollbeschaftigung.

12 Eine differenzierte Betrachtung nach Wirtschaftsbereichen, was im Rahmen der kommunal gefiihrten Statistik
denkbar ware und wie dies fiir die Analyse und das Monitoring der Wirtschaftsentwicklung glinstig ware, ist
aufgrund nicht vorliegender Unterscheidungen nicht méglich.
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Pendleraufkommen 2018-2023
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Die eher héherwertige Struktur der Arbeitsplatze in der Stadt tragt zu der Uberdurchschnittlichen
Kaufkraft in Freising bei. So weist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Freising bei der
Kaufkraftkennziffer ein deutlich Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes Kaufkraftni-
veau aus. Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex, als MaR der fir Einzelhandelsausgaben ver-
fugbaren Kaufkraft je Einwohner, liegt in der Stadt Freising bei ca. 110 (Deutschland = 100)."3

Die Nahlage zu Miinchen und als Stadt des Miinchner Flughafens bedingt bereits eine Sonderstel-
lung als Tourismus- und Ubernachtungsstandort mit entsprechend hohen Ubernachtungskapazita-
ten und Géastezahlen. 2023 konnte bei den Ubernachtungszahlen sogar knapp wieder das Vor-
Corona-Niveau erreicht werden, 2019 waren es rund 439.000 Ubernachtungen in Beherbergungs-
betrieben in der Stadt Freising (2023: 430.000). Freising weist mit seiner herausragenden histori-
schen Altstadt sowie dem Domberg, mit dem dort im Herbst 2022 nach langer Schlielung und
Bauzeit wiedereréffneten Didzesanmuseum, nicht nur fir die in der Stadt befindlichen Ubernach-
tungsgaste, sondern auch flir Tagesgaste besondere Anreize auf.

3.1.4 Gewerbeflachen in der Region

Die grofiten Gewerbegebiete im Landkreis befinden sich in Freising, Moosburg, Neufahrn b. Frei-
sing, Eching und Hallbergmoos (s. folgende Karte). Dabei lasst sich eine raumliche Konzentration
der Gewerbegebiete im Umkreis des Flughafen Minchens erkennen. Die Gewerbegebiete liegen
zudem meist verkehrsglinstig entlang der Bahn- oder Autobahnverbindungen im Landkreis.

'3 Die GfK GeoMarketing GmbH bspw. weist fiir die Stadt Freising fur das Jahr 2023 einen Einzelhandels-
Kaufkraftindex pro Einwohner von 110,3 aus.
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Gewerbegebiete im Landkreis Freising
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Quelle: Landkreis Freising: Landkreisentwicklungskonzept — Karte Raumgertist- Planungswerkstatt 29.01.2024.

Das Umland Freisings weist ein umfangreiches Gewerbeflachenangebot auf. Obwohl diese Ge-
werbegebiete weitgehend belegt sind, sind dennoch in erheblichem Umfang Gewerbeflachen ver-
fugbar. So stehen zum einen Restflachen in Gewerbegebieten zur Verfligung, zum anderen sind
auch neue Gewerbegebietsflachen in Vorbereitung. Nach Betrachtung der Gewerbeflachen im Um-
land (insbesondere LK Freising, LK Erding, Minchner Norden) sind ca. 60 bis 70 Hektar Gewer-
beflachen in einer Entfernung bis 30 Kilometer verfligbar, weitere Flachen sind bei Bedarf vermut-
lich aktivierbar.
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Gewerbeflachen im Umland (Stand 2022, Aktualisierungen 2024)

verfligbare
Teil- |Gewerbe- |Bemerkung
Landkreis ind Bplan-Name Datum flachen [Flachen (verwendete Abkirzungen: HP=Homepage, BA=Bayern Atlas, GE = Gewerbefldchen)
Freising Allershausen |Gewerbegebiet A9 Sud 02.08.2022 61.200|lt. (HP): Bplan v. 02.08.2022; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Attenkirchen It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Au i.d.Hallertau, M It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Eching It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Rudelzhausen It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Fahrenzhausen It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Gammelsdorf It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Haag a.d.Amper It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Hallbergmoos |Munich Airport Business Paf 30.01.2024; 217.000|18. Anderung des Flichennutzungsplanes, Anderungsbereich C, Entwurf vom 30.01.2024
Horgertshausen It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Hohenkammer | It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Kirchdorf a.d.Amper It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Kranzberg It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar und keine Neuausweisungen derzeit;
Langenbach bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Marzling It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; kaum bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Mauern It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Moosburg a.d.Isar, St It. HP im GE Degernpoint freie Flichen verfiigbar, auch im BA zu erkennen (ca. 60.000 m?)
Nandlstadt, M |Erweiterung vorauss. 1 2.944|It. HP; bestehendes GE Kitzberger Feld wie andere GE/GI It. BA weitestgehend belegt
Gewerbegebiet Kitzberger |2022 2 5.872
Feld 3 2.026
4 2.120|
5 2.044]
6 1.550
It. HP stehen derzeit keine Gewerbeflachen zur Verfiigung; im Gewerbepark Rémerweg aber
was frei It. BA und auch im Sisby genannt! Auch im GE Neufarh-Eching freie Flache im BA
Neufahrn b.Freising erkennbar!
Paunzhausen It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Wang It. HP derzeit keine Gewerbegebiete verfligbar; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Wolfersdorf It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Zolling Gewerbegebiet Ost 07.04.2020|GE 10.600|lt. HP; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Erding Erding Nr. 225: fur das Gebiet west 15.06.2021 It. BA in (alteren) GEs noch Einzelflachen frei, zB im Gebiet stdlich der Dachauer StraRe oder
(Nordwest) GE 1 1.450(im GE und GI nérdlich der Dachauer StraRe
GE 2 2.750|
GE3 15.500
GE 4 Parkl 3.000|
GES 2.800]
GE6 32.500
GE7 16.800
Moosinning Nr. 43: Gewerbegebiet Am § 04.06.2019|GE 3 12.400|11.400 ->23.800; It. BA bestehende GE weitestgehend belegt
Gewerbegebiet Schwaig-Ost, gesamt 198.000 m?, dav. 102.000 bereits an Logistiker Group 7,
Oberding Schwaig-Ost 2023 80000-90000(lt. Zeitungsberichten laufen Bewerbungen der Firmen, teils bereits vergeben
It. HP keine neueren GE-Bplane, keine laufenden Verfahren; keine Bpldne im BA hinterlegt
Eitting aber GEs soweit erkennbar belegt
It. HP keine Ausweisung seit 2015 (da nur kleine Erganzung); It. BA bestehende GE
Berglern weitestgehend belegt
Langenpreising It. HP keine Ausweisung seit 2014; It. BA bestehende GE weitestgehend belegt
Wartenberg It. HP keine Ausweisung seit 2015; It. BA bestehende GE weitestgehend belegt
Fraunberg It. HP stehen derzeit keine GE zur Verfligung; It. BA bestehende GE weitestgehend belegt
Bockhorn It. HP stehen derzeit keine GE zur Verfligung; It. BA bestehende GE weitestgehend belegt
Miinchen UnterschleiBhei It. HP sonst keine groRere Ausweisung seit 2018 (Business Campus, welcher inzwischen quasi
(Norden) schon belegt ist); sonstige GE It. BA weitgehend belegt, Einzelflichen u.a. im GE zwischen
Carl-von-Linde-StraRe und Lise-Meitner-StraRe oder im GE/GI an der Carl-von-Linde-StraRe
Nr. 79¢c: Gewerbegebiet an ¢ 26.02.2018 42.000{und SiemensstraRe
Nr. 37a: Hartwiesen 01.12.2003|GE 4 7.000|verfigbar It. HP
It. HP aktuell nichts verfliigbar, aber Studie zu mégl. GE-Flachen von 2019; It. BA bestehende
OberschleiBheim GE weitestgehend belegt
It. HP (Interaktiver Stadtplan) wohl aktuell nichts GroReres verflighar; It. BA bestehende GE
Garching weitestgehend belegt
Ismaning It. HP und Bayernatlas wohl aktuell nichts GroReres verfiighar
Aschheim Nr. 156: Gewerbegebiet siid 19.02.2019 114.068|lt. BA zudem noch Einzelflichen im GE Dornach frei
Nr. 119/04: Gewerbegebiet| 16.10.2018 26.905|wohl fiir Volvo Truck-Center vorgesehen
Unterf6hring It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
Landshut Eching It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
(Westen) Bruckberg It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt

Buch a. Erlbach

It. HP keine aktuellen GE-Ausweisungen; bestehende GE It. BA weitestgehend belegt
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3.1.5 Fazit Wirtschaftsstandort Freising

Das Oberzentrum Freising ist ein starker Wirtschaftsstandort innerhalb der Metropolregion Miin-
chen. Freising besticht durch seine Lage und die exzellente Verkehrsanbindung. Die Infrastruktur
ist mit dem Anschluss an den Uberregionalen StralRenverkehr (Autobahn BAB 92) und der Anbin-
dung an die Bahnstrecke Miinchen-Regensburg sehr gut ausgebaut. Nicht zuletzt ist auf den
Minchner Flughafen 'Franz-Josef-Straufd' im Siiden Freisings hinzuweisen, welcher zu den ver-
kehrsreichsten Luftfahrt-Drehkreuzen Europas zahlt und die Wirtschaftsstruktur Freisings in be-
deutendem Male gestaltet. Die Nadhe zum Flughafen Miinchen erleichtert Unternehmen den Wa-
renverkehr und eréffnet ihnen den Zugang zu globalen Markten und Geschaftspartnern.

Freising ist ein herausragender Wirtschafts- und Beschéaftigungsstandort mit regionaler Bedeutung
und ein gesuchter Wohnort mit langjahrig steigendem Bevdlkerungstrend sowie positiven Bevdlke-
rungsperspektiven. Das Arbeitsplatzangebot liegt weit GUber dem bayerischen Durchschnitt und
wachst seit Jahren kontinuierlich. Der Flughafen Minchen stellt den wichtigsten Arbeitgeber
Freisings dar und dominiert die Wirtschafts- und Beschaftigtenstruktur Freisings. Das 'Produzie-
rende Gewerbe' sowie der Dienstleistungssektor sind im Vergleich zum Wirtschaftsbereich 'Handel
und Verkehr' unterdurchschnittlich ausgepragt, was auf die grofte Rolle des Flughafen Miinchens
zurlickzuftihren ist. Dennoch sind in Freising eine Vielzahl an unterschiedlichen Unternehmen an-
sassig, von kleinen mittelstandischen Unternehmen bis hin zu grof3en internationalen Firmen. Die
breite Branchenstruktur Freisings férdert nicht nur die wirtschaftliche Stabilitat, sondern auch die
Innovationskraft der Region. Die Unternehmen in Freising profitieren von einem gesuchten Wohn-
und Arbeitsstandort, wobei die vorliegend hohe Qualitat Gber hohe Mieten und Immobilienpreise
sowie ein sehr knappes Arbeitskrafteangebot durchaus limitierende Wirkung fir den Wirtschafts-
standort entfalten.

Mit dem Wissenschaft- und Forschungscampus Weihenstephan beheimatet Freising ein Wissen-
schaftszentrum, das Lehre und Forschung eng miteinander verknlipft. Weihenstephan ist in dieser
Auspragung ein einmaliger Standort "griiner Wissenschaften" und mehrerer Kompetenzcluster in
diesem Bereich (u.a. Okologie, Life Science, Agrar und Forst). Die hochwertige Ausbildung von
Fachkraften und Akademikern sowie die enge Verkniipfung von Studiengangen und Forschungs-
programmen mit der Wirtschaft sichert den Unternehmen in Freising in diesen Kompetenzfeldern
den Zugang zu gut ausgebildeten und hochqualifizierten Fachkraften. Als wichtiger Arbeitgeber,
Partner fiir ortsansassige Wirtschaftsbetriebe und als Image-Faktor pragt Weihenstephan den
Standort Freising.
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Freising weist folgende besondere Kompetenz- und Imagefelder auf:

Flughafen
Agrar und Forst, Life Science, Okologie
Lebensmittel

Handwerk / regionale Wirtschaft / Gastgewerbe

v v v v v

Halbleiter / Automotive
»  Kultur / Historie

Die vorliegenden Kompetenz- und Imagefelder bieten sowohl die geeignete Basis zur Standortpro-
filierung als auch der Standortstruktur dienende Anknipfungspunkte fiir Neuansiedlungen von Un-
ternehmen. Die Orientierung von Neuansiedlungen an diesen Kompetenz- und Imagefeldern er-
maoglicht eine relativ breite und diversifizierte Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Freising, um
vorliegende Starken auszubauen und gleichzeitig die Gefahren krisenanfalliger Monostrukturierun-
gen zu vermeiden. Diese Ausrichtung an den Kompetenz- und Imagefeldern deckt sich in wesent-
lichen Wirtschaftsbereichen mit der in STEP 2030 anvisierten Clusterbildung in den Schwerpunk-
ten Biotechnologie, Maschinenbau und Elektrotechnik, Getrankewissenschaften sowie Molkerei-
wesen, und steht darlber hinaus fiir eine den Anforderungen an eine attraktive und stabile Wirt-
schaftsstruktur entsprechende Erméglichung einer breiten Entwicklung.

Die Gewerbegebiete in der Region sind zu einem grofRen Teil bereits belegt, dennoch existieren
im Umland der Stadt Freising gréRere verfligbare Gewerbeflachen und weitere voraussichtlich ak-
tivierbare Flachenreserven, welche mit den Gewerbeflachen der Stadt Freising konkurrieren. Die
Konkurrenzsituation erfordert eine klare Profilbildung sowie eine zielgruppengenaue und aktive Po-
sitionierung des Wirtschaftsstandortes Stadt Freising.
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3.2 Standortzufriedenheit der Betriebe im Landkreis Freising

Im Marz 2023 untersuchte die IHK fiir Miinchen und Oberbayern im Rahmen einer Standortum-
frage die Standortzufriedenheit der Firmen im Landkreis Freising.'* Die Umfrage diente dazu die
Starken und Schwachen des Wirtschaftsstandortes aus Sicht der ansassigen Unternehmen zu er-
fahren, um so moégliche Handlungsfelder fiir Politik und Verwaltung zu identifizieren. Gute Standort-
rahmenbedingungen ermdglichen es den Unternehmen wirtschaftlich erfolgreich zu sein und resis-
tenter auf Krisen und ihre Folgen zu reagieren (z.B. Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg). Aus dem
Landkreis Freising beteiligten sich 174 Betriebe an der Umfrage, die wichtigsten Ergebnisse wer-
den in diesem Kapitel zusammengefasst dargestellt.

Die Unternehmen im Landkreis Freising sind mit ihrem Wirtschaftsstandort zufrieden und vergaben
die Gesamtnote 1,9."® 85 Prozent der befragten Unternehmen bewerten den Standort Freising so-
gar als 'gut' oder 'sehr gut'. Besonders zufrieden sind die Firmen dabei mit der Anbindung an das
regionale und FernstralRennetz sowie der Energieversorgung. Eine geringe Zufriedenheit herrscht
hingegen bei der Anbindung an den Schienen-Giiterverkehr, dem Angebot an alternativen Mobili-
tatsformen (u.a. Sharing-Modelle) und den hohen Gewerbeflachen-/Grundstiickspreisen vor.

Wie bereits bei der friiheren Befragung 2019 wurde groRer Handlungsbedarf bei dem Standortfak-
tor blrokratiearme Verwaltung / Unternehmensfreundlichkeit festgestellt. In diesem Jahr beman-
geln die Betriebe auRerdem die gestiegenen Personal- und Energiekosten. So geben fast ein Drit-
tel der Betriebe an, dass Standortfaktoren fir Verzégerungen des Unternehmenswachstums ver-
antwortlich waren. Die haufigsten Verzégerungsgriinde sind die Krisen (Corona-Pandemie, Ener-
giekrise, Ukraine-Krieg) und der hohe Burokratieaufwand. Wie 2019 wird der Fachkraftemangel
immer noch als Verzégerungsgrund genannt. Positiv hervorzuheben ist, dass die Unternehmens-
entwicklung im Vergleich zu 2019 nahezu gleichgeblieben ist. Dennoch gibt es auch einige be-
denkliche Entwicklungen. So hat sich der Wert der Standortverkleinerungen im Zeitraum von 6,5%
(2019) auf 9,4% (2023) erhoht. Auch die Bereitschaft den Standort in den nachsten drei Jahren zu
wechseln oder aufzugeben, verdoppelte sich auf mehr als 12 Prozent. Die Erweiterungs- und In-
vestitionsbereitschaft sank von fast 28 Prozent auf 10 Prozent.

4 IHK Miinchen und Oberbayern (2023): Landkreis Freising. IHK Standortumfrage 2023
5 Schulnotensystem von Note 1 (=sehr gut) bis 6 (=ungeniigend)
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Bewertungsprofil der Standortkategorien

hoch
b Infrastruktur
Standorthonus Starken e
9 Arbeitsmarkt/Fachkrifte
e Standortkosten
@ Unternehmensumfeld
w A @ Standortattraktivitat
G Wirtschaftsfreundlichkeit
B der Verwaltung
=
S,
o
S
Standortmangel Handlungsbedarf
niedrig = hoch

Bedeutung

Quelle: Standortumfrage Landkreis Freising, IHK Miinchen und Oberbayern 2023

Aus den Ergebnissen der Standortumfrage abgeleitet, formuliert die IHK Minchen und Oberbayern
vier Handlungsempfehlungen fiir den Landkreis Freising:

» Verbesserung des Mobilititsangebotes: Das OPNV-Angebot im Landkreis Freising
muss verbessert werden, um eine bessere verkehrliche Erreichbarkeit fiir Berufspend-
ler zu gewahrleisten. Multimodale Knotenpunkte und alternative Mobilitatskonzepte
(z.B. Sharing-Konzepte) sollen helfen das bestehende Mobilitatsangebot flexibler zu
gestalten und eine bessere Verknlpfung der verschiedenen Verkehrsmittel zu errei-
chen.

» Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsverfahren fiir EE- und Netz-
ausbau: Nur durch den verstarkten Ausbau und die Nutzung erneuerbarer Energien
(EE) und der flankierenden Infrastruktur (Netze/Speicher) gelingt die Versorgung der
Wirtschaft mit ausreichend griiner Energie fir die Umstellung auf klimaschonende
Technologie. Dies setzt einen starken Abbau von birokratischen Hiirden bei Planungs-
und Genehmigungsverfahren fir den Stromnetzausbau oder fir den Neubau und
Repowering von EE-Anlagen voraus. Die notwendigen Verfahren und Genehmigungen
missen zukulnftig entschlackt und zusatzliches Personal eingestellt werden.
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» Partnerschaft und Dialog in der Wirtschaft: Kooperationen und partnerschaftliche
Zusammenarbeiten zwischen den Unternehmen sowie Forschung und Politik férdern
wesentlich die Entwicklung und Umsetzung von technologischen Losungen in Energie-
wende und Klimaschutz. Sie sollten intensiviert werden und der Wissens- und Erfah-
rungsaustausch auch bei neuen Fragestellungen eine Schliisselrolle spielen.

» Biirokratieabbau in der Verwaltung: Eine birokratiearme Verwaltung sorgt fiir deut-
liche Kosten- und Zeitersparnisse bei den Unternehmen und foérdert gleichzeitig die
Kooperationsbereitschaft der Firmen mit der Verwaltung. Insbesondere der Ausbau der
Digitalisierung in den Verwaltungsapparaten bietet eine Chance burokratische Hiirden
abzubauen und Prozesse/Genehmigungen zu verschlanken und zu beschleunigen.

Die ansassigen Unternehmen sind mit dem Wirtschaftsstandort Landkreis Freising zufrieden und
die Uberwiegende Mehrheit (81%) wirde sich abermalig fir den jetzigen Standort entscheiden.
Aber es besteht auch Handlungsbedarf, etwa bei den Gewerbe- und Grundstlickspreisen, beim
alternativen Mobilitdtsangebot sowie einer birokratiedrmeren und unternehmerfreundlicheren Ver-
waltung. Zu kdmpfen haben die Firmen auRerdem mit den gestiegenen Energiekosten sowie dem
Fach- und Arbeitskraftemangel. Insgesamt herrscht im Landkreis Freising jedoch eine hohe Zufrie-
denheit, besonders zufrieden sind die Firmen hierbei mit der verkehrlichen Anbindung an das re-
gionale und Fernstraltennetz sowie mit der Energieversorgung. Bedenkliche Tendenzen gibt es
jedoch hinsichtlich der Expansions- und Investitionsbereitschaft der ansassigen Firmen am Stand-
ort Landkreis Freising, welche im Vergleich zum Jahr 2019 gesunken ist.
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4 Struktur und Entwicklung der Gewerbeflachen

4.1 Gewerbeflachen — Strukturen, Planungen, Konflikte

Im Stadtgebiet sind rund 155 Hektar Gewerbe- und Sondergebietsflachen im Flachennutzungsplan
ausgewiesen. Von diesen Flachen sind derzeit rund 35 Hektar nicht genutzt und stellen laut FIa-
chennutzungsplan Gewerbeflachenpotenziale dar, wobei darunter auch Flachen vorbehaltlich ei-
ner noch nicht bestehenden ErschlieBung fallen. An Gewerbeflachen kommen zu den im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und Sondergebietsflachen rund 54 Hektar Flachen, die
laut Amtlichem Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) gewerblich genutzt werden. Mit
den Sonderbauflachen der Wissenschaftsflachen des Campus TUM / HSWT (rund 65 Hektar) so-
wie des Flughafenbereichs (rund 48 Hektar) kommen weitere Flachen hinzu, die gewerblich oder
gewerbedhnlich genutzt werden.

Die Grélen der gewerblich genutzten Flachen bzw. Gebiete umfassen ein breites Spektrum, diese
reichen von der Erfassungsuntergrenze von 500 m? bis zu rund 254.000 m? des Gewerbegebietes
Clemensanger. Der raumliche Schwerpunkt der Gewerbegebiete liegt im Sitdosten des Stadtge-
bietes in Lerchenfeld und dem Ortsteil Attaching. Insbesondere die Gewerbegebiete Clemensan-
ger, Gute Anger / Erdinger StraRe und Attaching befinden sich in unmittelbarer Autobahnnéhe.
GroRere Gewerbegebietsbereiche, wie von Lerchenfeld-Ost, Gute Anger, Isarauenpark und An-
gerstral3e befinden sich direkt benachbart bzw. umgeben von Wohnnutzungen, womit teils unmit-
telbare Beeintrachtigungen sowohl fiir das Wohnen als auch die Nutzbarkeit der gewerblichen Fla-
chen einhergehen — vor allem emissions- und verkehrlich bedingt.

Die gewerblichen Nutzungsarten weisen eine grof’e Bandbreite auf und bilden unterschiedliche
raumliche Schwerpunkte in den Gewerbegebieten. Es bestehen an der Angerstrale und am Stand-
ort Gute Anger/Erdinger StraRe stadtebaulich integrierte Gewerbenutzungen von Klein- und Mittel-
betrieben, welche sich im direkten Umfeld von Wohnbebauung befinden. Die am Stadtrand gele-
genen Gewerbestandorte Attaching und Isarauenpark sind tGberwiegend Einzelhandelsstandorte.
Das vielfaltige Nutzungsspektrum des gréften Gewerbegebietes Clemensanger im Siden der
Stadt weist keinen erkennbaren Schwerpunkt auf und reicht vom Verarbeitenden Gewerbe/Hand-
werk Uber Dienstleistungen und Einzel-/Grofthandel bis hin zu Logistikunternehmen. Am Gewer-
bestandort Lerchenfeld befindet sich ebenfalls eine gemischte Gewerbenutzung, mit High-Tech-
Industriebetrieben neben endverbraucherorientierten Versorgungseinrichtungen. In integrierten
Lagen sind Gewerbegebietsbereiche (z.B. Brauereistandort, Bahnhof, Stein-Center) sowie eine
Vielzahl von gewerblich genutzten Einzelflachen situiert. GréRere Solitarstandorte bzw. gewerbli-
che Sonderstandorte bilden der Flughafen Miinchen, die Molkerei Weihenstephan sowie das Areal
um die Pullinger Seen. Im Osten der Stadt besteht mit den Wissenschaftsflachen der TU Minchen
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bzw. der Hochschule Weihenstephan-Triesdorf mit zahlreichen Forschungs- und Hochschulein-
richtungen ein weiterer Sonderstandort. In den Ortsteilen Pulling und Achering sind kleinteilige Ge-
werbestrukturen vorhanden.

Die gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet unterliegen unterschiedlichsten Restriktionen und
Nutzungskonflikten, welche im Einzelfall die Verfigbarkeit bzw. Eignung von Gewerbeflachen be-
einflussen. Die haufigsten Nutzungsrestriktionen sind Uberschwemmungsgebiete, Schutzgebiete
(Biotope, SPA/FFH-Gebiete, Ausgleichsflachen), Larmschutzvorgaben, planungsrechtliche Rest-
riktionen (AuRenbereich, Sanierungsgebiet, Erholungsgebiet, Planfeststellung), Denkmalschutz
(Gebaude/Boden/Natur) und verkehrstechnische Einschrankungen (u.a. VerkehrserschlieRung,
Autobahn). Diese Restriktionen sorgen fiir spezifische Standorteignungen und —voraussetzungen
am jeweiligen Gewerbestandort und schranken die Verfligbarkeit von potenziellen Gewerbeflachen
teils ein. Bei der zukiinftigen Planung der Gewerbeflachenentwicklung gilt es die jeweiligen Stand-
ortbedingungen zu berticksichtigen.

Die folgende Karte zeigt die gewerblichen Bauflachen und Sondergebiete laut Flachennutzungs-
plan sowie die im ALKIS als tatsachlich gewerblich genutzt ausgewiesenen Flachen im Stadtgebiet
Freising.
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Stadt Freising - Wirtschaftsstandortkonzept
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4.2 Standortsteckbriefe der bestehenden Gewerbegebiete

Die Gewerbeflachenstruktur der Stadt Freising ist durch 15 in raumlichem Zusammenhang ste-
hende Gewerbegebietsbereiche sowie kleinere Einzelflachen mit Verteilung Gber das weitere
Stadtgebiet gekennzeichnet. Die 15 Gewerbegebietsbereiche stellen die geeignete Basis des an-
gestrebten Vergleichs der Gewerbegebietsentwicklung seit STEP 2030 dar.

Als Grundlage fur aufbauende Analysen und Entwicklungsiiberlegungen sowie um eine differen-
Zierte Betrachtung der spezifischen Situation in den einzelnen Gewerbegebieten zu ermdglichen,
wurde fir jeden Gewerbegebietsbereich ein die Bestandssituation abbildender Steckbrief erstellt.
Diese Steckbriefe ermdglichen die detaillierte Einzelflachenbetrachtung des Wirtschaftsstandort-
konzeptes auf Grundlage des bestehenden Flachennutzungsplanes und enthalten spezifische An-
gaben (u.a. Flachengrolie, gewerbliche Nutzungen, Belegungsgrade, Restriktionen / Nutzungs-
konflikte, zu Grunde liegende Planungen / Konzepte, Lage / Erreichbarkeit, Handlungsbedarf) zu
den jeweiligen Gewerbegebieten unter Berlicksichtigung der jeweiligen Standortbedingungen und
—eignungen sowie planungsbezogener Rahmenbedingungen und Ziele. Die Steckbriefe und deren
Fortschreibbarkeit sind auch ein geeignetes Instrument fiir ein Monitoring und zur Evaluierung der
Gewerbeflachen- und Standortentwicklung der Stadt Freising. Die Lage der Gewerbegebietssteck-
briefe der Stadt Freising ist in nachstehender Karte dargestellt. Die Gewerbegebietssteckbriefe
folgen danach.

Die Struktur der Gewerbegebiete der Stadt Freising ist in nachfolgender Karte dargestellt. In
15 Steckbriefen wurden im Rahmen des Wirtschaftsstandortkonzeptes alle bestehenden Gewer-
begebiete analysiert. Dabei wurden, wenn moglich, jeweils zusammenhangende Flachen zu stad-
tebaulichen Teilgebieten zusammengefasst. Dabei entstand eine Ubersicht zu den aktuell noch
verfigbaren Flachen, als auch eine Beschreibung zu Nutzungsrestriktionen, dem Standortcharak-
ter, einer Zusammenfassung zu den aktuellen gewerblichen Nutzungen und Hinweisen zu vorhan-
denem Handlungsbedarf. Eine ausflihrliche Beschreibung der einzelnen Gewerbegebiete findet in
Form der nachfolgenden Steckbriefe statt. Diese bilden die Grundlage fur die detaillierte Einzelfla-
chenbetrachtung des Wirtschaftsstandortkonzeptes und enthalten spezifische Angaben (u.a. Gro-
Ren, noch verfiigbaren Flachen, gewerblichen Nutzungen, Belegungsgrad, Restriktionen/Nut-
zungskonflikte, zu Grunde liegende Planungen / Konzepte, Lage / Erreichbarkeit, Handlungsbe-
darf) zu den jeweiligen Gewerbegebieten unter Berlicksichtigung der jeweiligen Standortbedingun-
gen und —eignungen sowie planungsbezogener Rahmenbedingungen und Ziele.

Diese Betrachtung stellt den Status Quo auf Grundlage des bestehenden Flachennutzungsplanes
dar. In einigen Bereichen bestehen bereits informelle Planungen, welche eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes nahelegen und welche im Rahmen der 2023 beschlossenen Neuaufstellung
gepruft werden missen. Die verfligbaren Flachenpotenziale, welche in den Steckbriefen angege-
ben sind, stellen daher eine Referenzgréfle (Momentaufnahme) dar. Diese werden zwangslaufig

36



HEIDER N
Stadt
n Wirtschaftsstandortkonzept Freising

Anderungen erfahren, durch teils geédnderte stadtebauliche Rahmenbedingungen (neu festge-
setzte Uberschwemmungsgebiete, stadtebauliche Neuordnung zum Abbau von stidtebaulichen
Missstanden). Diese geanderten stadtebaulichen Konzepte werden in einem zweiten Berichtsteil
"Entwicklung Gewerbeflachenpotenziale" beleuchtet. Die Gegeniiberstellung der sich andernden
Flachenverfugbarkeit erfolgt in Kap. 8!
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Stadt Freising - Wirtschaftsstandortkonzept
Lage der Gewerbegebietssteckbriefe im Stadtgebiet
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Gewerbe / Sondergebiete (FNP) und Nutzungen nach ALKIS

Gewerbe nicht baulich genutzt (15,0 ha)
- Gewerbe, anderweitige Nutzung (15,4 ha)
- Gewerbe, tatsachliche Nutzung (96,6 ha)
[ Gewerbe, tatsachliche Nutzung unter 50% (15,4 ha)
[T Gewerbe, tatsachliche Nutzung tber 50% (12,6 ha)
[T wissenschaft (65,0 ha)
- Flughafenbereich (47,8 ha)
|77 Tatsachliche Nutzung: Gewerbe It. ALKIS (ab 500m?) (53,9 ha)

Gewerbegebiet Attaching
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AwR

ANGERSTRASSE - Bestandsanalyse

P

Einordnung gemaR FNP

1-1 bis 1-5, 1-7: Gewerbliche Bauflache

1-6: Sonderbauflache

FlachengrofRle ca. 8,0 ha
(ungefdhre Angabe)

Bebauungsplan 145 PTW
Belegungsgrad 2013 (%) 75 %
Belegungsgrad 2023 (%) 73 %
Verfiigbares Flichenpotenzial 2023 1-1:ca. 2,4 ha
(ungefdhre Angabe) 1-4: ca. 0,4 ha
StraBenanbindung an Angerstralle

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefdhre Angabe)

ca. 2.000 m bis zur A92

OPNV-Anbindung

Bus (Linie 633)
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ANGERSTRASSE - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, landwirtschaftliche Flache, Grinflache, Bahnverkehr

Nutzungsrestriktionen

Uberschwemmungsgebiete im westlichen Bereich, Lirmschutz

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

1-1 bis 1-5, 1-7: Gewerbestandort, teils in stadtebaulich integrierter
Lage mit benachbarter Wohnbebauung, teils ortsrandlich, breites Nut-

zungsspektrum, gepragt durch Klein- und Mittelbetriebe

1-6: Sondergebiet Verbrauchermarkt

aktuelle gewerbliche Nutzungen

1-1: keine Nutzung, mit Ausnahme Gartnereibetrieb auf einem Flur-
stlick

1-2: Verarbeitendes Gewerbe, endverbraucherbezogene Dienstleistun-

gen, unternehmensbezogene Dienstleistungen
1-3: Personenbeforderung, Kfz-Gewerbe

1-4: keine Nutzung

1-5: Einzelhandelsfachmarkt, Gastronomie
1-6: Verbrauchermarkt (groRflachig)

1-7: Kfz-Gewerbe

Aktivierbarkeit bestehender, freier

Flachen

1-1 und 1-4: Eigentumsverhaltnisse prifen; (bauliche) Restriktionen
(v.a. Uberschwemmungsgebiet /VerkehrserschlieBung Westtangente)

klaren

1-5 und 1-6: Verlagerung groRflachiger Einzelhandel gemaR stadtebau-

lichem Konzept

Vorhandener Handlungsbedarf

Standort Kaufland soll verlagert werden (Nachnutzung wird durch Bau-
leitplanung geregelt B-Plan 145-PTW)

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (z.B. Bepflanzung, Wegweiser)

Durch Nachbarschaft zu Wohngebiet: Ausbau Rad-/FuRwegeverbin-

dungen

Verbesserung Erreichbarkeit FuR- Radwegeanbindung durch Unterfiih-

rung Anschluss Richtung Minchner StraRRe
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GEWERBEGEBIET ATTACHING - Bestandsanalyse

CRRT E —_—

Einordnung gemaR FNP

2-1: Sonderbauflache, Gewerbliche Bauflache
2-2, 2-3: Gewerbliche Bauflache
2-4 bis 2-6: Gewerbliche Bauflache vorbehaltlich ErschlieBung

FlachengroBe
(ungefihre Angabe)

ca.22 ha

Bebauungsplan

Attaching Nord Gewerbe, 58, 131, 491 (1.+2. Anderung), 421, 467

Belegungsgrad 2013 (%)
Belegungsgrad 2023 (%)

74%
64%

verfiigbares Flachenpotenzial 2023
(ungefdhre Angabe)

2-4: ca. 3,5 ha, 2-5: ca. 3,5 ha,
2-6:ca.1ha

StraBenanbindung an ...

Stidtangente/ -ring, Raiffeisenstrale, B301

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefihre Angabe)

ca. 150m bis B301, 500m bis A92

OPNV-Anbindung

Bus (Line 634)
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GEWERBEGEBIET ATTACHING - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, landwirtschaftliche Fldache, Grinflache, Autobahnmeisterei

Nutzungsrestriktionen

Uberschwemmungsgebiete im westlichen Bereich, Lirmschutz

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

2-1: Sondergebiet / Einzelhandelsstandort in stadtebaulich nicht-inte-
grierter Lage und Gewerbegebiet

2-2, 2-3: Gewerbegebiet in Ortsrandlage

2-4 bis 2-6: Gewerbegebiet in Ortsrandlage vorbehaltlich Erschliefung,
bisher grofRtenteils landwirtschaftliche Flachen, ohne gréRere Erschlie-

Bung

aktuelle gewerbliche Nutzungen

2-1: Einzelhandelsstandort Einkaufszentrum und grofflachiger Einzel-
handel; Verarbeitendes Gewerbe/Handwerk; Logistik; Park & Fly (Flug-
hafen), Versandhandel

2-2: Produzierendes Gewerbe (GroRbetrieb, standortpragend), unter-

nehmensbezogene Dienstleistungen
2-3: Verarbeitendes Gewerbe, Park & Fly

2-4, 2-5 und 2-6: unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flache

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

2-1: bei Vorhaben der angesiedelten groflachigen Einzelhandelsstand-
orte Anpassung an die stadtebaulichen Ziele des Einzelhandelskonzep-
tes sowie die Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogrammes mit
Zuldssigkeiten von Sortimenten des Sonstigen Bedarfes / nicht-zentren-
relevanten Sortimenten oder Umnutzung in gewerbliche Bauflachen,

ggf. Anpassung Bebauungsplan

2-4 bis 2-6: Eigentumsverhiltnisse der landwirtschaftlichen Fla-

chen/Griinflachen prufen, verkehrliche ErschlieRung klaren

Vorhandener Handlungsbedarf

2-4 bis 2-6: Planungsrecht schaffen: Aufstellung Bebauungsplan wenn

moglich, Eigentumsverhaltnisse kldren

2-1: Kontaktaufnahme Grundstiickseigentiimer durch Wirtschaftsfor-
derung, Beratung/Unterstiitzung zur Erméglichung héherwertiger Nut-

zungen
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CLEMENSANGER - Bestandsanalyse

/.

Einordnung gemaf FNP

3-1: Gewerbliche Bauflache, Sonderbauflache

3-2: Sonderbauflache

FlachengroBe
(ungefihre Angabe)

3-1: ca. 25,4 ha
3-2:ca. 1,9 ha

Bebauungsplan

71, 71A1, 71A2, 71A3, 71a, 80

Belegungsgrad 2013 (%)
Belegungsgrad 2023 (%)

26 %
3-1: 82 %, 3-2: 100 %

verfiigbares Flachenpotenzial 2023 3-1:ca. 4,6 ha
(ungefdhre Angabe)
StraBenanbindung an ... Sudtangente

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefihre Angabe)

ca. 1.000 m zur Autobahn (A92) und KreisstraBe FS44

OPNV-Anbindung

Bus (Linie 634 Attaching)
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CLEMENSANGER - Bestandsanalyse
Umfeldnutzungen Gewerbe, Landwirtschaft, Wohnen, Fachmaérkte, Autobahn
Nutzungsrestriktionen Ausgleichsflachen angrenzend im Norden, Autobahn A92 im Siiden, Na-

turdenkmal Lohmiihlbach im Norden angrenzend

Standortcharakter bestehender Fla- 3-1: grofRes Gewerbegebiet in Ortsrandlage; kein ausgepragter Nut-
chen zungsschwerpunkt; Flachen weitgehend vergeben, wenige Restflachen

frei (lberwiegend nicht in stadtischem Eigentum), breites GroRenspek-
trum der Flachenparzellierung - zwischen ca. 0,2 bis ca. 2,7 ha; Verfiig-
barkeit groRBerer Flachen erméglichte externe Ansiedlungen sowie fla-
chenintensive Bedarfe ortsansassiger Betriebe (z.B. Brauerei)

3-2: Standort fiir groRflachigen Einzelhandel

aktuelle gewerbliche Nutzungen 3-1:

verarbeitendes Gewerbe / Handwerk

High-Tech Unternehmen / Engineering
GroRRhandel

Einzelhandelsfachmarkte (klein- und groRflachig)
Kfz-Gewerbe

endverbraucherorientierte  Dienstleistungen (Systemgastronomie,
Arzte, Spielhalle)

unternehmensbezogene Dienstleistungen
Logistik
3-2:

groRflachiger Einzelhandel

Aktivierbarkeit bestehender, freier alle Flachen sind bestens verkehrlich angeschlossen und aktivierbar
Flachen
Vorhandener Handlungsbedarf Fortfiihrung der Flachenvermarktung im Rahmen des bisherigen ge-

werblichen Nutzungs-Mixes
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GUTE ANGER / ERDINGER STRASSE - Bestandsanalyse

&

Einordnung gemaR FNP 4-1 bis 4-16: Gewerbliche Bauflache

4-5: teilweise Gewerbliche Bauflache vorbehaltlich der ErschlieBung

FlachengroBe ca. 25,1 ha

(ungefihre Angabe)

Bebauungsplan 86, 86a, 53A1, 46A2

Belegungsgrad 2013 (%) 53%

Belegungsgrad 2023 (%) 54%

verfiigbares Flachenpotenzial 2023 4-1: ca. 0,2 ha, 4-3: ca. 2 ha, 4-5: ca. 5,5 ha, 4-6: ca. 1,9 ha,
(ungefdhre Angabe) 4-7:ca. 1 ha, 4-8: ca. 0,7 ha, 4-10: ca. 0,3 ha

StraBenanbindung an ... Gute Anger, Erdinger StraRe, Siidtangente/-ring

Entfernung BundesstraBe / Autobahn | ca. 1.500 m bis A92

(ungefdhre Angabe)
OPNV-Anbindung Bus (Linien 511, 623)
Umfeldnutzungen Wohnen, landwirtschaftliche Flachen, Gemeinbedarfsflachen (Schulen)
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GUTE ANGER / ERDINGER STRASSE - Bestandsanalyse

Nutzungsrestriktionen

Ausgleichsflachen, Biotope an den Graben, Naturdenkmal Lohmihl-
bach (betroffene Flachen: 4-7, 4-8)

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

N&he zur Autobahn A92, jedoch ohne direkte Zuwegung

4-1 bis 4-5: Gewerbegebiet (ohne ausgepragten Nutzungsschwerpunkt)
in stadtebaulich integrierter Lage mit benachbarter, teils umschliel3en-
der Wohnbebauung, breites Nutzungsspektrum, gepragt durch Klein-
und Mittelbetriebe

4-6 bis 4-8: Gewerbegebiet bisher ohne gewerbliche Nutzung, landwirt-
schaftliche Flache

4-9 bis 4-16: Gewerbegebiet (einzelhandelsgepragt), teils in stadtebau-
lich integrierter Ortsrandlage mit benachbarter Wohnbebauung, teils
ortsrandlich

aktuelle gewerbliche Nutzungen

4-1: medizinische und endverbraucherbezogene Dienstleistungen, un-
ternehmensbezogene Dienstleistungen, GroRBhandel

4-2: medizinische und endverbraucherbezogene Dienstleistungen, un-
ternehmensbezogene Dienstleistungen, GroRhandel, Einzelhandel,
Handwerk, Kfz-Gewerbe, Schulungseinrichtungen

4-3: medizinische und endverbraucherbezogene Dienstleistungen, Ho-
tellerie, unternehmensbezogene Dienstleistungen, GroRhandel, Ein-
zelhandel, Handwerk, Schulungseinrichtungen

4-4: Handwerk, Kfz-Gewerbe

4-5: unternehmensbezogene Dienstleistungen, GroBhandel, Einzel-

handel, Handwerk, Kfz-Gewerbe
4-6 bis 4-8: gewerblich ungenutzte Flachen, landwirtschaftl. Nutzung

4-9 bis 4-16: Einzelhandel (groR-/kleinflachig), endverbraucherbezo-
gene Dienstleistungen, unternehmensbezogene Dienstleistungen,
Handwerk

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

4-5 bis 4-8: Eigentumsverhadltnisse der landwirtschaftlichen Fla-
chen/Griinflachen prifen, Planungsrecht schaffen; es wurde eine infor-
melle Planung zu Gunsten einer Anderung der Flichennutzung be-

schlossen (siehe Steckbrief "Gute Anger — Planung")

Vorhandener Handlungsbedarf

4-2: Anpassung Planungsrecht durch Anderung Bebauungsplan Nr. 46
von Gewerbegebiet zu Urbanem Gebiet im Ostl. Bereich, um der vorlie-

genden Wohnnutzung entlang der Erdinger StralRe gerecht zu werden

4-1 bis 4-5: Aufwertungskonzept Gewerbegebiet zur Sicherung des Ge-
werbestandortes, Einbeziehung und Vernetzung der Gewerbetreiben-
den
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ISARAUENPARK - Bestandsanalyse

o T K g

Einordnung gemaR FNP

5-1 und 5-4: Gewerbliche Bauflache
5-2 und 5-3: Sonderbauflache

FlachengrofRle
(ungefdhre Angabe)

ca. 7,3 ha

Bebauungsplan

101a, 101a A1, 101a A2-Teil A, 101a A2-Teil B, 145 PTO

Belegungsgrad 2013 (%)
Belegungsgrad 2023 (%)

63%
93%

Verfiigbares Flichenpotenzial 2023
(ungefihre Angabe)

5-1:ca. 0,5 ha, 5-4: ca. 0,07 ha

StraBenanbindung an ...

Minchner Stralle

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefihre Angabe)

ca. 500m bis Westtangente, ca. 2.000 m bis A92

OPNV-Anbindung

Bus (Linien X660, 635)
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ISARAUENPARK - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, Bahnverkehr, landwirtschaftliche Flache

Nutzungsrestriktionen

Uberschwemmungsgebiet siidlich, Lirmschutz, Denkmalschutz Schlii-

terhallen

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

5-1: Gewerbegebiet

5-2: grol¥flachiges Sondergebiet Einkaufszentrum mit Kino
5-3: Logistikhalle mit ElektrogroRhandelsflachen

5-4: Gewerbegebiet

aktuelle gewerbliche Nutzungen

5-1: Tankstelle mit Schnellrestaurant; unbebaute Brachflache im West-
teil (Teil des Bebauungsplans Nr. 145 PTO)

5-2: Fachmarkte (klein- und groRflachig); endverbraucherorientierte

Dienstleistungen (Systemgastronomie, Freizeitangebote)
5-3: GroRhandel
5-4: Wohn-/Gewerbehaus

Aktivierbarkeit bestehender, freier

Flachen

5-4: bestehende Wohnnutzung ggf. umnutzen

Vorhandener Handlungsbedarf

5-1: Vorbereitung der Umsetzung der bebauungsplankonform festge-
setzten mehrgeschossigen gewerblichen Nutzung; ErschlieBung der
Wohn- und Gewerbebebauung jenseits der Bahnstrecke durch Unter-

fihrung 0.3.)

Verbesserung Erreichbarkeit FuBR- Radwegeanbindung durch Unterfiih-

rung Anschluss Richtung AngerstraRe
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LERCHENFELD OST - Bestandsanalyse

Einordnung gemafR FNP 6-1, 6-2, 6-3: Gewerbliche Bauflache
Flachengrofle ca. 21,7 ha

(ungefdhre Angabe)

Bebauungsplan 12,30

Belegungsgrad 2013 (%) 100%

Belegungsgrad 2023 (%) 100%

Verfiigbares Flichenpotenzial 2023 Oha

(ungefihre Angabe)

StraBenanbindung an ...

B301, KepserstraRe, Isarstralle, HaggertystraRe

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefihre Angabe)

ca. 1.000m zur A92, ca. 50m zur B301

OPNV-Anbindung

Bus (Linien 616, 619, 622, 623, 624)
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LERCHENFELD OST - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, landwirtschaftliche Flache

Nutzungsrestriktionen

FFH Gebiet im Norden, Larmschutz gegeniiber angrenzender Wohnnut-
zung, Bodendenkmal, Biotope

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

Grolflachiger Gewerbestandort in stadtebaulich integrierter Lage mit
benachbarter, teils umschlieBender Wohnbebauung, Nutzungsmi-
schung gepragt durch endverbraucherorientierte Versorgungseinrich-
tungen und High-Tech Unternehmen des produzierenden Gewerbes

6-1: Gewerbegebiet (ohne ausgepragten Nutzungsschwerpunkt)
6-2: Gewerbegebiet (Nutzungsschwerpunkt High-Tech)

6-3: Gewerbegebiet (Nutzungsschwerpunkt Einzelhandel)

aktuelle gewerbliche Nutzungen

6-1: Produzierendes Gewerbe (High-Tech); Verarbeitendes Ge-
werbe/Handwerk; Einzelhandel (klein-/groRflachig), endverbraucher-
orientierte Dienstleistungen, Kfz-Gewerbe

6-2: IT-Unternehmen (Forschung, Entwicklung, Produktion von Halblei-

tern), Kfz-Gewerbe, Avionik

6-3: Einzelhandelsfachmarkte (klein-/groRflachig), endverbraucherori-
entierte Dienstleistungen, Kfz-Gewerbe

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

alle Flachen sind bestens verkehrlich angeschlossen und aktivierbar

Vorhandener Handlungsbedarf

6-1: Neuordnungsbedarf wegen Modernisierungs-/Erweiterungsbedarf
Lebensmittelmarktstandort und potenziellem Erweiterungs-/Verlage-

rungsbedarf groRerer Unternehmen

6-2: Sicherung Produktionsstandort bestehender GroRunternehmen
durch Erhalt ausreichender Schallschutzabstinde auf larmsensible

kiinftige Nutzungen im Umfeld

6-3: Aufwertungskonzept Gewerbegebiet zur Sicherung des Gewerbe-
standortes

Aktualisierung der vor der BauNVO 1977 rechtskraftig gewordenen Be-
bauungsplane, um eine bauplanungsrechtliche Grundlage fiir eine auf
die stadtebaulichen Ziele ausgerichtete Einzelhandelsentwicklung zu

erhalten

Kooperation der stadteigenen Versorgungsbetriebe mit groRen Betrie-
ben vor Ort zur Nutzung der Abwarme
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Einordnung gemaR FNP 7-1 bis 7-5: Sonderbauflache

7-2: Gewerbliche Bauflache und Sonderbauflache

FlachengroBe ca. 6,8 ha

(ungefihre Angabe)

Bebauungsplan 144, 144A1, 74A2 — Teil 2, 56, 6, 6A1, 64

Belegungsgrad 2013 (%) 90%

Belegungsgrad 2023 (%) 98%

verfiigbares Flachenpotenzial 2023 7-2:0,3 ha

(ungefihre Angabe)

StraBenanbindung an ... Mainburger Stralle, Wettersteinring, Karwendelring, Alois-Steinecker-

Strale, Isarstralle

Entfernung BundesstraBe / Autobahn | ca. 3.000 m bis B301, ca. 5.000 m bis A92
(ungefihre Angabe)

OPNV-Anbindung Bus (Linien 620, 621, 630, 631, 633)
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FREISING NORD - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, Griinflichen, Gemeinbedarf, Mischgebiet

Nutzungsrestriktionen

Larmschutz

Standortcharakter bestehender Fla-
chen

stadtebaulich integrierte innerstadtische Gewerbestandorte
7-1: Verbrauchermarkt

7-2: Quartierszentrum, nahe groRerem Wohnquartier und Schulstand-
ort, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Warensortimenten
nicht zuldssig

7-3: Brauereistandort
7-4: Hotel und stadtische Parkgarage
7-5: Fach-/Einzelhandel

aktuelle gewerbliche Nutzungen

7-1: Einzelhandel (groR-/kleinflachig)

7-2: Einzelhandel (groR-/kleinflichig); endverbraucherorientierte

Dienstleistungen und Gastronomie
7-3: Brauerei
7-4: Hotel mit Einliegern, Parkgarage im Untergrund

7-5: grol¥flachiger Einzelhandelsfachmarkt

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

alle Flachen sind bestens verkehrlich angeschlossen und aktivierbar

vorhandener Handlungsbedarf

7-2: Aktivierung des Grundstlicks slidlich des Quartiersplatzes (Eigenti-
mer LK FS)

7-5: ggf. Nutzungsumstrukturierung
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IBA BAHNHOFSBEREICH FREISING - Bes
' ' 20 e

tandsanalyse

Einordnung gemaR FNP

9-1: Sonderbauflache

Flachengrofle
(ungefdhre Angabe)

ca.0,2 ha

Bebauungsplan

Entwicklungssatzung Bahnhofsareal

Belegungsgrad 2013 (%) 100%
Belegungsgrad 2023 (%) 100%
Verfiigbares Flichenpotenzial 2023 Oha

(ungefihre Angabe)

StraBenanbindung an ...

Minchner StraBe, Ottostralle, BahnhofstralRe, JohannisstraRe, Seiler-
bricklstrale, AuenstraRe, LuitpoldstraRe

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefdhre Angabe)

ca. 3.000 m bis A92

OPNV-Anbindung

DB Bahnverkehr, S-Bahn, Bus (alle Linien Freising Bahnhof)
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IBA BAHNHOFSBEREICH FREISING -

Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, Bahnverkehr

Nutzungsrestriktionen

Larmschutz, teilweise Sanierungsgebiet Altstadt

Standortcharakter bestehender Fla-
chen

Bahnhof, Verkehrsknotenpunkt in zentraler stadtischer Lage mit Con-

venience-Angeboten (Einzelhandel, Dienstleistungen)

aktuelle gewerbliche Nutzungen

kleinflachiger Einzelhandel und endverbraucherorientierte Dienstleis-

tungen aus dem Convenience-Bereich am Bahnhof

Aktivierbarkeit bestehender, freier

Flachen

vorhandener Handlungsbedarf

stadtebauliche Aufwertung Bahnhofsplatz, stadtebaulich-funktionale
Starkung Bahnhofsareal, bessere Verkniipfung des Bahnhofsareals mit

dem Bereich 6stlich der Gleise
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MOLKEREI WEIHENSTEPHAN - Bestandsanalyse

Einordnung gemaR FNP

10-1: Sonderbauflache

FlachengroBe ca.5,5 ha
(ungefihre Angabe)

Bebauungsplan 99
Belegungsgrad 2013 (%) ohne Angabe
Belegungsgrad 2023 (%) 100%
Verfiigbares Flichenpotenzial 2023 Oha

(ungefihre Angabe)

StraBenanbindung an ...

Minchener Stralle

Entfernung BundesstraBe / Autobahn
(ungefdhre Angabe)

ca. 2.000 m zur A92

OPNV-Anbindung

Bus (Linien X660, 6003)
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MOLKEREI WEIHENSTEPHAN - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

landwirtschaftliche Flache

Nutzungsrestriktionen

Ostlich der Miinchner StraBe: FFH-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet,

Denkmalschutz

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

10-1: Sondergebiet fir Forschung und Lehre (Molkerei) mit Produkti-

onsstdtte, Verwaltung, Betriebswohnbereichen

aktuelle gewerbliche Nutzungen

Ehem. Staatliche Molkerei Weihenstephan, wurde 2000 privatisiert,

mit verbundenen Verarbeitungs- und Dienstleistungsbetrieben

Aktivierbarkeit bestehender, freier

Flachen

Vorhandener Handlungsbedarf
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WISSENSCHAFTLICHE FLACHEN (CAMPUS TUM, HSWT) - Bestandsanalyse

L

Einordnung gemaR FNP

11-1 bis 11-24: Sonderbauflache (Campus, Lehre Forschung)

FlachengroBe
(ungefihre Angabe)

11-1 bis 11-24: ca. 65 ha

Bebauungsplan

97,125,133

Belegungsgrad 2013 (%)
Belegungsgrad 2023 (%)

Sonderfldchen, nicht erfasst

83 %

Verfiigbares Flachenpotenzial 2023
(ungefdhre Angabe)

11-24: ca. 4,3 ha (vorbehaltlich ErschlieBung)
11-1,11-3, 11-4, 11-5, 11-13, 11-16, 11-17, 11-18, 11-20, 11-22, 11-23:
insgesamt ca. 11,3 ha

StraBenanbindung an ...

Wippenhauser StraRe, Thalhauser StralRe, Vottinger StralRe, Giggenhau-
ser StraBe, Weihenstephaner Ring, Westtangente

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefihre Angabe)

ca. 5.000 m bis A92, ca. 4.500 m bis B301

OPNV-Anbindung

Bus (diverse Linien)
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WISSENSCHAFTLICHE FLACHEN (CAMPUS TUM, HSWT) - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, Griinflaichen, Gemeinbedarf, landwirtschaftliche Flachen

Nutzungsrestriktionen

Uberschwemmungsgebiet

Standortcharakter bestehender Fla-
chen

Universitdts-, Hochschul- und Forschungseinrichtungen der TU Min-
chen (TUM School of Life Sciences) und Hochschule Weihenstephan-
Triesdorf,

Bayerische Staatsbrauerei,

Bayerische Landesanstalt flir Landwirtschaft,
Bayerische Landesanstalt fiir Wald- und Forstwirtschaft,
Innovations- und Griinderzentrum Biotechnologie 1ZB,

Fraunhofer-Institut fur Verfahrenstechnik und Verpackung

aktuelle gewerbliche Nutzungen

diverse Forschungs- und Lehrinstitute der Technischen Universitat
Muinchen, als auch der Hochschule Weihenstephan Triesdorf, sowie
Landesamter in den Bereichen Land- Forstwirtschaft, Lifesciences, Le-
bensmitteltechnologie, sowie Bayerische Staatsbrauerei Weihenste-
phan, Bayerische Staatsgliter, Zentrum fiir Infektionspravention

11-3: Innovations- und Griinderzentrum Biotechnologie, Bayerische

Staatsbrauerei

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

11-24: vorbehaltlich der VerkehrserschlieBung

Vorhandener Handlungsbedarf

Nachverdichtung und Erweiterung nach Planung des Staatlichen Bau-
amts Freising

Stadtebaulicher und freiraumplanerischer Rahmenplan/Gesamtkon-

zept notwendig
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PULLING - Bestandsanalyse

Einordnung gemaR FNP

12-1, 12-2: Gewerbliche Bauflache

FlachengroBe
(ungefihre Angabe)

ca. 1,8 ha

Bebauungsplan

124, 124A1, 124A2

Belegungsgrad 2013 (%)
Belegungsgrad 2023 (%)

ohne Angabe
91%

Verfiigbares Flachenpotenzial 2023
(ungefdhre Angabe)

12-2:ca. 0,2 ha

StraBenanbindung an ...

Pullinger HauptstraRe, St.-Ulrich-StralRe

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefdhre Angabe)

ca. 4.000 m zur A92

OPNV-Anbindung

Bus (Linie 6003)
S-Bahn, Bahnverkehr
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PULLING - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Wohnen, Mischgebiet, Bahnverkehr, landwirtschaftliche Flache, Ge-

meinbedarf

Nutzungsrestriktionen

Bahnverkehr, Lairmschutz

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

12-1, 12-2: Gewerbegebiet in Ortsrandlage, kleinteilige gewerbliche

Nutzungsstruktur

aktuelle gewerbliche Nutzungen

Handwerk, Kfz-Gewerbe, Einzelhandel, endverbraucherbezogene

Dienstleistungen, unternehmensbezogene Dienstleistungen

Aktivierbarkeit bestehender, freier

Flachen

vorhandener Handlungsbedarf
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PULLINGER SEEN AREAL - Bestandsanalyse

Einordnung gemaR FNP

13-1 bis 13-3: Sonderbauflache

FlachengroBe ca. 17,4 ha
(ungefihre Angabe)

Bebauungsplan 134, 138
Belegungsgrad 2013 (%) ohne Angabe
Belegungsgrad 2023 (%) 74%

Verfiigbares Flachenpotenzial 2023
(ungefdhre Angabe)

13-1:ca. 4,0 ha, 13-3: ca. 0,5 ha

StraBenanbindung an ...

Sommerstralle, Acheringer StraRe, St.2350

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefdhre Angabe)

ca. 100 bzw. 500 m zur St.2350, ca. 3.000m zur A92

OPNV-Anbindung

Bus (Linie 6003)
S-Bahn, Bahnverkehr
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PULLINGER SEEN AREAL - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

landwirtschaftliche Flache, Wasserflachen (Pullinger Seen), Wohnen,
Mischgebiet

Nutzungsrestriktionen

Erholungsgebiet Pullinger Seen,
Biotopkartierung Bayern Teilflaichen Nr. 636-0114-001,

AuRenbereich (planungsrechtlich)

Standortcharakter bestehender Fla-
chen

13-1: ortsrandnahe Kiesabbauflachen im Umfeld der Pullinger Seen,
13-2: Biogasanlage ohne Siedlungszusammenhang in Zuordnung zu
BundesstraRe B11

13-3: Griinflachen fir Naherholung

Pullinger Seen als eine der wichtigsten Naherholungsgebiete im Um-

kreis

aktuelle gewerbliche Nutzungen

13-1: Kieswerk, Biotopflachen
13-2: Biomasseverwertung, Biogasanlage

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

keine Aktivierbarkeit bestehender, freier Flachen fiir Gewerbe, jedoch

Nachnutzungsmoglichkeit auf Teilen der Kieswerkflache absehbar

13-1: vorliegende Nutzungsalternativen: Bauhof und Lagerplatz der

Stadt Freising, Gewerbeflache

Vorhandener Handlungsbedarf

Bauleitplanung: Klarung der Nutzungsalternativen fiir Nachnutzung
Kieswerkflache

Beriicksichtigung der Nutzungsvereinbarkeit mit dem Erholungsfla-

chenverein
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ACHERING - Bestandsanalyse

Einordnung gemaR FNP

14-1: Gewerbliche Bauflache, Sonderbauflache

14-2 bis 14-5: Gewerbliche Bauflache

FlachengrofRle ca.7,2ha
(ungefdhre Angabe)
Bebauungsplan 122,153

Belegungsgrad 2013 (%)
Belegungsgrad 2023 (%)

ohne Angabe

71%

Verfiigbares Flichenpotenzial 2023
(ungefihre Angabe)

14-1: ca. 0,4 ha, 14-2: ca. 0,7 ha, 14-3: ca. 1 ha

StraBenanbindung an ...

Acheringer Hauptstrae / St2350

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefihre Angabe)

ca. 1.500 m zur A92

OPNV-Anbindung

Bus (Linie X660, 6003)
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ACHERING - Bestandsanalyse

Umfeldnutzungen

Mischgebiet, landwirtschaftliche Flache, Waldgebiet

Nutzungsrestriktionen

FFH-Gebiet, Landschaftsschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

14-1 bis 14-5: kleinteilige gewerbliche Nutzungsstruktur, Gewerbe
weitgehend innerhalb der ehemals landwirtschaftlich gepragten stad-
tebaulichen Struktur situiert, teils ehemalige Hofstellen mit Gewerbe
nachgenutzt

aktuelle gewerbliche Nutzungen

14-1 bis 14-5: kleinstrukturierte Gewerbe- und Handwerksbetriebe,
Kfz-Gewerbe, Beherbergungsbetriebe (insbes. Boardinghauser), flug-
hafenbezogene park&fly Parkplatze, landwirtschaftliche Betriebe

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

Vorhandener Handlungsbedarf

14-2: Nachverdichtung, Nutzung Flachenpotenziale

14-1, 14-3 langfristig Umstrukturierung auf hoherwertige gewerbliche
Nutzungen

Leitlinie:

Kleinteilige Handwerks- und Gewerbebetriebe, Dienstleistungen, Ver-
meidung / Abkehr von groRflachigen Freiraumnutzungen, wie Lagerung
und Ausstellung von Gegenstdanden und Fahrzeugen oder Anordnung

groRerer Stellplatzanlagen
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FLUGHAFENBEREICH FREISING - Bestandsanalyse

Einordnung gemaR FNP

15-1: Sonderbaufldche
15-2 und 15-3: Flughafenbereich

FlachengroBe
(ungefihre Angabe)

15-1:ca. 5,0 ha
15-2: ca. 47,8 ha
15-3:ca. 14,2 ha

Bebauungsplan

88a, Planfeststellung Flughafen Miinchen

Belegungsgrad 2013 (%)
Belegungsgrad 2023 (%)

Sonderflachen, nicht erfasst

89%

Verfiigbares Flichenpotenzial 2023
(ungefihre Angabe)

15-3:ca. 4,7 ha

StraBenanbindung an ...

B301, Freisinger Allee, Nordallee, Zentralallee

Entfernung BundesstraBBe / Autobahn
(ungefihre Angabe)

ca. 1.000 m zur A92, ca. 400 m zur B301
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FLUGHAFENBEREICH FREISING - Bestandsanalyse

OPNV-Anbindung

S-Bahn, Bahnverkehr, diverse Buslinien (u.a. 635)

Umfeldnutzungen

Flughafen, landwirtschaftliche Flache

Nutzungsrestriktionen

SPA Gebiet, Biotope, Planfeststellung Flughafen

Standortcharakter bestehender Fla-

chen

15-1: Sonderbauflache fur Logistik in rdumlicher Zuordnung zum Flug-

hafen Miinchen

15-2: Nordliches Bebauungsband innerhalb des Flughafen im Bereich

Nordallee

15-3: Siidliches Bebauungsband innerhalb des Flughafen im Bereich
Nordallee

aktuelle gewerbliche Nutzungen

15-1: Briefzentrum Freising

15-2: Gewerbliche und Verwaltungsstrukturen innerhalb des Flugha-

fens Miinchen

15-3: Gewerbliche und Verwaltungsstrukturen innerhalb des Flugha-
fens Miinchen (u.a. Tankstelle, Hotel, FMG Zentrale, Eventlocation)

Aktivierbarkeit bestehender, freier
Flachen

vorhandener Handlungsbedarf
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4.3 Entwicklung der gewerblichen Bauflachenkulisse 2013 bis 2024

Um die Potenziale und den kiinftigen Bedarf an Gewerbeflachen zu ermitteln, stellt die Entwicklung
des gewerblichen Flachenbedarfes der Vergangenheit und die daraus resultierenden noch verfiig-
baren Gewerbeflachen eine wesentliche Grundlage dar. Die hierflr vorrangig in Betracht kom-
mende Betrachtungsperiode beginnt mit STEP 2030 und dem darin dargestellten Gewerbeflachen-
bestand, der dem Jahr 2013 entspricht, und reicht bis Anfang 2024, als letzter aktualisierter Erfas-
sungsstand der Gewerbeflachen im Rahmen des Wirtschaftsstandortkonzeptes.

STEP 2030 differenzierte die Gewerbegebiete der Stadt Freising. Unter Beriicksichtigung teils nicht
mehr differenziert nachvollziehbarer Zuordnungen konnten auf Basis STEP 2030 sieben Gewer-
begebietsbereiche einzeln mit den in STEP 2030 ermittelten GrélRen ermittelt werden, die weiteren
in STEP 2030 dargestellten Gewerbegebiete wurden als Ermittlungsgrundlage der seit STEP 2030
erfolgten Gewerbeflachenentwicklungen in einer Kategorie zusammengefasst.

Gewerbef *E-_Chﬂl'lf Gesamt | unbebaut Baleging
Sondergebiete in ha in ha
1 Angerstrae 15 4 75%
2 Attaching 28 7 Td%
3 Clemensénger 36 27 26%
4 Erdingeér Strafle 6 2 59%
5 Gute Anger 23 13 44%
6 Isarauenpark 7 3 63%
7 Lerchenfeld Ost 24 0 100%
8 Prinz-Ludwig-Str. 1 0 69%
9 S0 Karwendelring 1 0 100%
10 SO Saturn 1 0 100%
11 Wissenschaftsfl. 67

Sonstige 49 5 90%
Gesamt 19 61
Wisseoschan 2 | e | s1%

Quelle: Stadt Freising, Stadtentwicklungsplan STEP 2030, Stand November 2015.

Zum Ausgangszeitpunkt STEP 2030 waren ca. 60,8 Hektar gewerblich nutzbare Flachen in der
Stadt Freising verfligbar. Im Jahr 2024 sind von diesen Flachen im Flachennutzungsplan Stand
2024 noch ca. 34,7 Hektar gewerblich nutzbare Flachen vorhanden. Damit wurden zwischen 2013
und 2024 rund 26 Hektar Gewerbeflachen zusatzlich genutzt. Gegentiber dem Gesamtbestand an
Gewerbeflachen des Jahres 2013 bedeutet dies eine Zunahme der gewerblich genutzten Flachen
um ca. 21 Prozent.

Uber diese in den 15 Gewerbegebietsbereichen gelegenen Flachen hinaus, liegen 2024 ca. 3,9
Hektar zusatzliche Innenentwicklungspotenziale im Stadtgebiet sowie ca. 4,7 Hektar gewerblich

67



HEIDER B
Stadt
n Wirtschaftsstandortkonzept Freising

nutzbarer Flachen im Flughafenbereich vor. Ein Vergleich zum STEP 2030 ist wegen der dort dazu
nicht ausgewiesenen Angaben nicht moglich.

Stadt Freising Wirtschaftsstandortkonzept - Entwicklung der gewerblich
nutzbaren Flachen 2013 bis 2024 (nach Standortraumen) [Hektar, Bruttoflache]

Steckbriefbereiche Stadtentwicklungsplan STEP 2030 Flachennutzungsplan Stand 2024
(ohne 11 — Wissenschaftsflichen Campus Stand 2013
TUM/HWST und 15 — Flughafenbereich Freising)

01 — Angerstralle 3,8

02 — Gewerbegebiet Attaching 7,3 7,8
03 - Clemensanger 26,6 4,6
04 — Gute Anger / Erdinger StraRe 15,3 11,6
05 - Isarauenpark 2,6 0,5
06 — Lerchenfeld Ost 0 0,3
07 — Freising Nord 0,3 0,3
Sonstige 4,9 6,8

60,8 34,7
Zusatzliche Inr twicklungspotenzial Ohne Ausweisung 3,9
'1|' L n_n ma?_rnschaftsﬂﬁchen Campus Ohne Auswelsung 15,7
15 — Flughafenbereich Freising Ohne Ausweisung 4,7

Quelle: Stadt Freising Amt fiir Stadtplanung, Umwelt und Klimaschutz, eigene Erhebungen und Berechnungen Dr. Heider, 2024.

Die wesentlichen Gewerbeflacheninanspruchnahmen seit 2013 im Stadtgebiet waren die seitens
der Wirtschaftsforderung erfolgreich umgesetzte weitgehende Vermarktung des Gewerbegebietes
Clemensénger sowie erfolgte Flachennutzungen in den Gewerbegebietsbereichen Gute Anger /
Erdinger Stralle sowie die Ansiedlung der 'Schllterhallen' im Gewerbegebiet Isarauenpark.

Unter Zugrundelegung des bestehenden Flachennutzungsplanes der Stadt Freising — ohne Be-
rucksichtigung die Flachenverflgbarkeit andernder Restriktionen, Planungen und Konzepte - lie-
gen ca. 34,7 Hektar gewerblich nutzbare Flachen vor. Die grofiten Potenziale hierbei bestehen
gemaR Stand Flachennutzungsplan in den Gewerbegebieten Gute Anger / Erdinger StraRe
ca. 11,6 ha), im Gewerbegebiet Attaching (ca. 7,8 ha) sowie im Gewerbegebiet Clemensanger
(4,6 ha). Allerdings bestehen, speziell im Bereich der derzeit noch gréRten Potenziale Gute Anger
und Attaching, bereits informelle Planungen, welche eine Nutzungsanderung bedeuten und damit
die Potenziale signifikant reduzieren. Hinzu kommen — wiederum ohne Berticksichtigung die Fla-
chenverfligbarkeit andernder Restriktionen, Planungen und Konzepte — ca. 3,9 ha an Innenent-
wicklungspotenzialen sowie von ca. 15,7 ha im Bereich der Wissenschaftsflachen Campus und
von ca. 4,7 ha im eigenstandigen Flughafenbereich Freising.

—~
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5 Bedarfsermittlung Wirtschaftsentwicklung

5.1 Ergebnisse Unternehmensbefragung (GEFAK mbH)

Im Mai 2023 fiihrte die GEFAK mbH eine Unternehmensbefragung fir die Stadt Freising durch’®.
Fir eine zuklnftige strategische Ausrichtung der Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung sind
die Standortbewertungen und -anforderungen der in der Stadt ansassigen Unternehmen von zent-
raler Bedeutung. Auch der kiinftige Flachenbedarf der ansassigen Firmen im Stadtgebiet wurde in
dieser Unternehmensbefragung thematisiert. Folgende Handlungsfelder der Stadtentwicklung und
Wirtschaftsforderung wurden im Rahmen der Unternehmensbefragung abgedeckt:

Standortbewertung
Gewerbeflachenentwicklung
Fachkraftesicherung

Nachhaltige Stadtentwicklung

v v v v v

Qualitdtsmanagement

» Kontaktmanagement

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse der Unternehmensbefragung dargestellt, analysiert
und wichtige Erkenntnisse fiir das Gewerbeflachenkonzept abgeleitet. Dabei beschrankt sich das
folgende Kapitel auf die fir das Wirtschaftsstandortkonzept vordringlich relevanten Aspekte.

Fir die statistische Auswertung ergab sich ein Ricklauf von 140 Unternehmen. Knapp ein Drittel
der Fragebdgen stammt von Kleinbetrieben mit weniger als zehn Beschaftigten und ein weiteres
Drittel von Betrieben mit zehn bis unter 20 Beschéftigten. Die zehn Betriebe mit mindestens 100
Beschaftigten haben aufgrund der zahireichen Kleinbetriebe nur einen geringen Anteil am Ricklauf
von sieben Prozent. Bezogen auf die insgesamt 51 angeschriebenen GroRbetriebe liegt deren
Rucklauf jedoch bei 19,6 Prozent. Nach einer Hochrechnung der GEFAK mbH beziehen sich damit
die Ergebnisse der Befragung auf etwa jeden flinften Arbeitsplatz in Freising. Mit gut einem Drittel
der antwortenden Betriebe stellen die Betriebe mit dem Unternehmensschwerpunkt in den Sonsti-
gen Dienstleistungen den Grofiteil des Rucklaufes dar. Es folgen das Handwerk und der Handel
mit 21 bzw. 19 Prozent, Industrie und Verkehr kommen auf knapp 9 Prozent.

6 \gl. Unternehmensbefragung Stadt Freising, GEFAK mbh 2023
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Unternehmensschwerpunkt der befragten Unternehmen

m Industrie (12)
37% = Handwerk (30)
= Handel (27)
= Gastgewerbe (7)
Verkehr (12)
Sonstige Dienstleistungen (52)

© GEFAK mbH 2023

9% .

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (n = 140), GEFAK mbh 2023

5.1.1 Standortbewertung der Unternehmen

Zur Bewertung der Stadt Freising als Wirtschaftsstandort konnten die befragten Unternehmen eine
Einschatzung zu 24 vorgegebenen Standortfaktoren abgeben (1=sehr gut bis 5= sehr schlecht).
Die Gesamtzufriedenheit am Standort wird mit 2,4 noch als gut bewertet, dabei schwanken die
Mittelwerte dieser Noten je nach Standortfaktor zwischen 2,2 und 4,3. Insgesamt betrachtet erge-
ben sich somit durchaus gewisse Standortstarken und Standortschwachen fir den Wirtschafts-
standort Freising aus Sicht der befragten Unternehmen.

Die am besten bewerteten Standortfaktoren (s. Abbildung unten) sind die Mobilfunkversorgung
(2,22), die Nahe zu Hauptkunden (2,25), die tiberortliche Verkehrslage (2,26), die Nahe zu Hoch-
schulen und Forschungseinrichtungen (2,27) sowie die Internet- und Breitbandversorgung (2,3).
Auch die Wohn- und Lebensqualitat (2,32), das Schulangebot (2,37) und das Sport- und Freizeit-
angebot (2,49) werden noch als gut bewertet. Demgegeniber weisen die Verfiigbarkeit von Ge-
werbeflachen (3,44), die Verfiigbarkeit von Arbeitskraften (3,52), das Wohnflachenangebot die ge-
ringste Standortzufriedenheit der Unternehmen. Insbesondere die Verfiigbarkeit (4,06) und das
Preisniveau der Wohnflachen (4,24) werden beméangelt. Die lbrigen Standortbedingungen werden
mit Mittelwerten zwischen 2,6 und 3,1 bewertet (z.B. Betreuungsangebote, Service der Stadtver-
waltung, Weiterbildungsangebote).'”

7 Vgl. Unternehmensbefragung Stadt Freising, GEFAK mbh 2023
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Bewertung der Standortfaktoren (Mittelwerte)

Uberdrtliche Verkehrslage 2,26
OPNY
Internet- und Breitbandversorgung 2,30
Mobilfunkversorgung 2,22
Nachhaltige Energieversorgung (z.B. Fernwirme)
Verflgbarkeit von Gewerbeflachen
MNihe zu Hauptkunden 2,25
MN&he zu Hauptlieferanten
Nihe zu Hochschulen / Forschungseinrichtungen 2,27
Verfligbarkeit von Arbeitskraften
Angebote zur Berufsausbildung (z.B. Berufsschulen)
Weiterbildungsangebote
Betreuungsangebote fir Kleinkinder (Krippe, Kita)
Betreuungsangebote fir Schulkinder
Schulangebot 2,57
Verfugbarkeit von Wohnflichen
Preisniveau der Wohnflachen
Wohn- und Lebensqualitat 2,32
Kulturangebot
Sport- und Freizeitangebot 2,48

Hotel-/ Tagungsangebot 2,62
Urbanes Leben

1 = sehr gut
bis
5 = sehr schlecht

Image der Stadt —— Zufriedenheit
. Mittelwert (2,82)
Service der Stadtverwaltung 3,10 © GEEAX mbH 2023

Gesamtzufriedenheit mit dem Standort 2,43

T T T T T T 1
1,00 1,50 200 250 300 350 400 450 500
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (111 <= n <= 135), GEFAK mbh 2023.

Neben der Zufriedenheit der Betriebe wurden die Standortfaktoren auch hinsichtlich ihrer Wichtig-
keit gewichtet. Die derzeit wichtigsten Standortfaktoren fir die befragten Unternehmen sind die
Internet- und Breitbandversorgung, die Verfligbarkeit von Arbeitskraften, die Mobilfunkversorgung
und das Preisniveau bzw. die Verflgbarkeit von Wohnflachen. Mindestens 70 Prozent der Betriebe
bezeichnen diese jeweils als wichtig oder sehr wichtig. Eine Gegenuberstellung der Wichtigkeit der
Standortfaktoren mit den Zufriedenheitswerten zeigt bei einigen Faktoren einen groften Unter-
schied zwischen Wichtigkeit und Zufriedenheit (s. nachfolgende Abbildung). Ist die Wichtigkeit bei
einem Standortfaktor deutlich héher als die Zufriedenheit, so lasst dies einen Handlungsbedarf
vermuten. Am deutlichsten trifft dies auf das Wohnflachenangebot zu, gefolgt von der Verfligbarkeit
von Arbeitsplatzen. Auch beim Service der Stadtverwaltung, bei der Internet- und Breitbandversor-
gung und der Verfligbarkeit von Gewerbeflachen ist ein erkennbarer Handlungsdruck vorhanden.
Fir die Weiterentwicklung Freisings als Wirtschaftsstandort ist die Wohnflachenversorgung sowie
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die Verflgbarkeit von Wohnraum somit die grofite Herausforderung. Auch die digitale und Tele-

kommunikationsinfrastruktur sollte - trotz hoher Zufriedenheitswerte — fortlaufend verbessert und
weiterentwickelt werden.'8

Bewertung der Standortfaktoren und ihre Wichtigkeit (Mittelwerte)

1,00

sehr hoch

1,25

1,50

1,75

2,00

2,25

2,50

2,75

3,00

Wichtigkeit

3,25

3,50

3,75

4,00

4,25

4,50

4,75

sehr niedrig

5,00

Verfigbarkeit von Arbeitskriften Il M internet- und Breitbandversorgung

M Mobilfunkversorgung
Preisniveau der Wohnfldchen

Mahe zu Hauptkunden

Verflgbarkeit von Weohnflachen i| |
@ Uberdrtliche[Verkehrslage

=
Service der Stadtverwaltung Wohn-und Lebensgualitit
Image der Stadt Il

Nachhaltige Energieversorgung (2.B. Fernwarme) OpNy

Verfiigharkeit von Gewerbefichen Il M 2ngebote zur Berufsausbildung (z.B. Berufsschulen)

Weiterbildungsangebote [l

Betreuungsangebote fiir Kleinkinder (Krippe, Kita) grba nes Leben
Betreuungsangebote fir Schulkinder IE [ ] M Schulangebot
MNahe zu Hauptlieferanten - M sport- und Freizeitangebot
Kulturangebot M Mahe zu Hochschulen

- Forschungseinrichtungen
Hotel-/ Tagungsangebot |

B GEFAK mbH 2023 &

1 1 ¥

500 475 450 425 400 3,75 350 325 300 2,75 250 2,25 200 175 1,50 1,25 100
sehr niedrig Zufriedenheit sehr hoch

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (111 <= n <= 135 flr Zufriedenheit, 113 <= n <= 126 fir Wichtigkeit), GEFAK mbh 2023.

8 \gl. Unternehmensbefragung Stadt Freising, GEFAK mbh 2023
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5.1.2 Arbeits- und Fachkraftebedarf

Rund 80 Prozent der befragten Unternehmen weisen in den nachsten 12 Monaten einen Bedarf
an zusatzlichen Arbeitskraften auf. Am dringendsten bendtigen die Betriebe Fachkrafte, gefolgt von
Auszubildenden, ungelernten Arbeitskraften und Hochschulabsolventen. Die 77 Betriebe, die ihren
Arbeitskraftebedarf quantifiziert haben, wollen innerhalb der Jahresfrist 1.642 zusatzliche Stellen
besetzen. Den grofiten Anteil daran haben mit 1.053 Stellen die ungelernten Arbeitskrafte, mit gro-
Rem Abstand folgen Fachkrafte (vgl. nachfolgende Tabelle). Hier kommt die gro3e Bedeutung des
Flughafens als wichtigster Arbeitgeber Freisings zum Ausdruck.

Arbeitskraftebedarf in den nachsten 12 Monaten

Summierter Arbeitskréfte-
darf quantifiziert haben bedarf

Hochschulabsolventen 38 26 118
Fachkrafte 97 56 343
Ungelernte Arbeitskrafte 45 25 1.053

Auszubildende 63 35 128
Summe 115 77 1.642

Arbeitskrafte Unternehmen mit Bedarf Unternehmen, die den Be-

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (n = 115 fiir allgemeinen Bedarf, n = 77 fur quantifizierten Bedarf), GEFAK mbh 2023;
Darstellung Dr. Heider 2024.

Gut 90 Prozent der Unternehmen mit Arbeitskraftebedarf erwarten bei der Stellenbesetzung Prob-
leme. Als Ursache fiir die Stellenbesetzungsprobleme filhren die Unternehmen den Mangel an
Bewerbern sowie zu teuren Wohnraum an. Zu teuerer Wohnraum ist bei Akademikern und unge-
lernten Arbeitskraften aus Sicht der Unternehmen sogar die Hauptursache fiir Stellenbesetzungs-
probleme.

5.1.3 Entwicklungsplane und Standortanforderungen

Die zwischenzeitlichen Entwicklungen der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
(z.B. Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg, lahmende Konjunktur, hohe Energiepreise) haben auch
spurbare Auswirkungen auf die Unternehmen in Freising. So beklagt mehr als die Halfte den Ausfall
von Lieferanten bzw. Lieferengpasse und knapp die Halfte den Ausfall von Mitarbeitern. Die ver-
anderten Rahmenbedingungen stellen eine Vielzahl an Unternehmen vor Herausforderungen und
fuhren bei nahezu jedem sechsten Betrieb auch zu veranderten Standortanforderungen. Die immer
wichtiger werdenden Themen flr die befragten Unternehmen sind Energie(-kosten), Erreichbarkeit,
Fachkrafte und (bezahlbarer) Wohnraum.

Trotz dieser negativen Entwicklungen beabsichtigen weit mehr Unternehmen expansive Entwick-
lungsplane (Investitionen, Neueinstellungen) als Schrumpfungsmalnahmen (z.B. Personalabbau).
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62 Prozent der Unternehmen beabsichtigen die Neueinstellung von Beschaftigten, knapp die Halfte
plant den Ausbau der digitalen Infrastruktur bzw. die Reduzierung des Energieverbrauchs. 26 Be-
triebe mit 2.278 Beschaftigten planen eine Standorterweiterung, 16 die Errichtung zusatzlicher
Standorte, acht planen beides."

Unternehmensplanungen bis 2026

Neueinstellung von Beschiftigten
Ausbau Digitalisierung
Reduzierung des Energieverbrauchs
Einflhrung neuer Dienstleistungen oder Produkte
Zinfihrung neuer Verfahren / Prozessoptimierung
Umstellung auf regenerative Energiequellen
Standortmodernisierung 37 (28,7 %)
Standorterweiterung 26 (20,2 %)

Betriebsiibergabe 24 (18,6 %)
Errichtung zusatzlicher Standorte 16 (12,4 %)
Standortverlagerung
Abbau der Beschftigtenzahl [} 5 3.9 %)

Standortschliefung . 4(3,1%) © GEFAK mbH 2023

o

15 30 45 60 75
Anzahl (Anteil) der Betriebe

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (n= 129; Mehrfachantworten); GEFAK mbh 2023.

5.1.4 Gewerbeflachenbedarf

Die Verfugbarkeit von Gewerbeflachen als wichtiger Standortfaktor wurde bereits in Kap. 5.1.1 be-
schrieben und als wichtiges Element der Stadtentwicklung identifiziert. Die Betriebe wurden des-
wegen gebeten, eine Bewertung des eigenen Flachenbestandes an der Betriebsstatte abzugeben.
Auch bei dieser Frage lassen sich durch die Gegenlberstellung zwischen Zufriedenheit und Wich-
tigkeit einzelner Faktoren Handlungsfelder ableiten. So klafft die grote Diskrepanz bei den Park-
flachen flir PKW oder LKW, gefolgt von der Erreichbarkeit per PKW. Weitere Diskrepanzen gibt es
bei der Breitbandversorgung, den E-Lademoglichkeiten und der Qualitat der Gebaude (s. nachfol-
gende Abbildung).

9 Vgl. Unternehmensbefragung Stadt Freising, GEFAK mbh 2023
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Zufriedenheit und Wichtigkeit des betrieblichen Flachenbestandes

Attraktivitit des Umfelds fir die Mitarbeiter:innen
Qualitat der Gebiude

Flachenzuschnitt

Erreichbarkeit per Pkw

Erreichbarkeit per Lkw

Parkflache fir Pkw oder Lkw

FubBldufige Erreichbarkeit

Erreichbarkeit per Fahrrad

Erreichbarkeit OPNV/5chiene

1 =sehr gut { sehr wichtig bis

5 = sehr schilecht § unwichtig
Zufriedenheit

Breitbandversorgung

E-Lademdpglichkeiten 3,47 (119 <= n <= 132)
Wiichtigheit
Fahrradabstellanlagen {117 <= n <= 129)

® GEFAK mbH 2023
Freiflichen f Aufenthalts- bzw. Pausenflichen

1,00 1,50 2,00 250 300 350 4,00 450 500

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising, GEFAK mbh 2023.

Knapp die Halfte der antwortenden Betriebe besitzt in den kommenden Jahren einen zusatzlichen
Gewerbeflachenbedarf. Dabei bewertet wiederum knapp die Halfte dieser Betriebe die Verfligbar-
keit von Gewerbeflachen mit schlecht oder sehr schlecht.

Die folgende Tabelle zeigt die derzeit genutzten Gewerbeflachen der antwortenden Betriebe sowie
deren zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf. Die 45 Betriebe, die ihren Bedarf quantifiziert haben,
geben als Bedarf insgesamt ca. zwolf Hektar Gewerbegrundstlicke sowie ca. acht Hektar sonstige
Flachen an. Da sich der Fragebogen wegen seines grofden Umfangs nicht fiir noch detailliertere
Angaben eignete, muss bei der Schatzung des Gewerbeflachenbedarfs bedacht werden, dass bei
Betrieben, die sowohl Bedarf an einem Gewerbegrundstlick als auch an einer weiteren Nutzungs-
art haben, unklar ist, ob z.B. die gewlinschte Lagerflache zusatzlichen Flachenbedarf zum Gewer-
begrundstiick verursacht oder ob diese inbegriffen ist. Aus diesem Grund werden in den folgenden
Tabellen diese Bedarfe nicht aufaddiert. Zur Prazisierung des Bedarfs benétigt es den weiteren
Dialog mit den antwortenden Betrieben. Insgesamt summiert sich der eindeutig ausweisbare Be-
darf an Gewerbegrundstiicken der teilnehmenden Betriebe an der Unternehmensbefragung auf ca.
zwoIf Hektar mit einem durch die Betriebe angegebenen Zeithorizont bis zum Jahr 2030. Der
Schwerpunkt der Nachfrage liegt mit Industrie und Handwerk beim 'Produzierenden Gewerbe', wo-
bei die Struktur der Nachfrage von kleineren Flachen bis hin zu einem Einzelflachenbedarf von ca.
vier Hektar reicht.

Die folgende Tabelle zeigt den laut Unternehmensbefragung benannten Gewerbeflachenbedarf bis
2030 in den kommenden Jahren insgesamt und differenziert nach Flachenarten auf.
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Gewerbeflachenbedarf, benannt bis 2030 Stadt Freising (in m?)

Gewerbe- Parkflache
Biroflache Lagerflache Produktionsfla- | Verkaufsflache Griinflache

Wirtschaftssektor grundstiick PKW / Radver-
(in m?) (in m?) che (in m?) (in m?) (in m?)

(in m?) kehr (in m?)
m 59.500 2.050 2.600
m 8.430-10.430* 1.060-1.110* 12.210 1.020 0 0 195-205*
m 42.000 500 13.750 100 200 200 1.000

Gastgewerbe 150 0 0 20 20 0 0

Sonstige
3.850 1.690 3.190 200 20 250 1.220
Dienstleistungen
118.930-
5.300-5.350* 39.250 28.340 340 5.450 5.035-5.045*
120.930*

*minimaler/maximaler Bedarf (je nach Szenario)

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023, GEFAK mbh 2023; Darstellung Dr. Heider 2024.

5.1.5 Klimaschutz und Nachhaltigkeit

Die Transformation unseres Wirtschafts- und Gesellschaftssystems hin zu einem nachhaltigen und
schonenden Umgang mit Ressourcen ist eine der pragenden Herausforderungen unserer Gesell-
schaft. Auch in der Wirtschaft sind die Leitprinzipien Nachhaltigkeit und Klimaschutz mittlerweile
fest verankert und vielerorts zu einem zentralen Baustein innerhalb der Unternehmenskultur aus-
gebaut worden. Um den derzeitigen Stand und Perspektiven in diesem wichtigen Handlungsfeld
abzubilden, wurden die Unternehmen gebeten, ihre derzeitigen und geplanten MafRnahmen zur
betrieblichen Nachhaltigkeit anzugeben. Hierbei setzen die meisten Unternehmen bereits Mallnah-
men zur Ressourcen- und Energieeffizienz um. Auch betriebliches Mobilitdtsmanagement sowie
die Erzeugung von hauseigenem Strom werden von einigen Unternehmen bereits angegangen.
Ein deutliches Interesse zeigen Unternehmen vor allem an der eigenen Stromerzeugung bzw. War-
meproduktion und der Klimaneutralitat bzw. CO2-Bilanzierung.
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MaRnahmen zur Nachhaltigkeit
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Eigene Erzeugung von Erneuerbarer Energie (Warme)

Nachhaltigkeitsbericht

Sonstiges 2

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anzahl bzw. Anteil der Betriebe

=
»
(%]

=
o = =
=
N
~N
N

N
(o]

Hja geplant Hnein © GEFAK mbH 2023

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (n= 121; Mehrfachantworten); GEFAK mbh 2023.

5.1.6 Digitalisierung

Die grofite Herausforderung im Rahmen der Digitalisierung ist flr die Unternehmen der Daten-
schutz und die IT-Sicherheit. Mit deutlichem Abstand folgen die IT-Kompetenz der Mitarbeitenden
und die Kosten, welche mit der Digitalisierung einhergehen. Das Thema Breitbandanbindung wird
von nicht ganz einem Drittel der antwortenden Unternehmen noch als Problemfeld gesehen.
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Investitionen in der Digitalisierung

Datenschutz & IT-Sicherheit 93 (78,8 %)

ostender igtatiserung - | = >+
Breitbandanbindung _ 35 (29,7 %)

Schutz eigener Ideen und Geschaftsmodelle _ 22 (18,6 %)

Entwicklung neuer Projektideen _ 21(17,8 %) © GEFAK mbH 2023

o 15 30 45 &0 75 a0
Anzahl [Anteil) der Betrizbe

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (n= 121; Mehrfachantworten); GEFAK mbh 2023.

5.1.7 Wirtschaftsférderung und Standortimage

Im Hinblick auf das Dienstleistungsangebot und die Unterstiitzungsleistungen der Wirtschaftsfor-
derung wurden die Unternehmen zu den ihnen wichtigsten Angeboten der Wirtschaftsférderung
befragt. Die Mehrheit erachtet Imagewerbung fir den Wirtschaftsstandort Freising, Ausbildungs-
foérderung, Begleitung bei bau- und planungsrechtlichen Entwicklungen sowie eine zentrale Anlauf-
stelle in der Verwaltung fiir sehr wichtig bzw. wichtig. Fir je etwa die Halfte der befragten Unter-
nehmen sind die Vermittlung von Gewerbeflachen, Beratung und Netzwerke im Bereich Klima und
Energie, Aufbau und Pflege von Unternehmensnetzwerken und Unterstiitzung bei Angelegenhei-
ten mit Fachverbanden und Institutionen wichtige Themen. Nahezu alle anderen aufgelisteten Auf-
gabenfelder der Wirtschaftsférderung waren fiir mindestens 30 Prozent der Unternehmen ein wich-
tiger Themenbereich. Dies verdeutlicht die hohe Relevanz der Wirtschaftsférderung fur die ansas-
sigen Unternehmen und die Wichtigkeit den Unternehmen ein breites Spektrum an Unterstiitzungs-
leistungen anbieten zu kdnnen. Der aktuelle individuelle Bedarf der Betriebe an Serviceangeboten
der Wirtschaftsférderung ist dabei teilweise sehr hoch. Mehr als drei Viertel der befragten Betriebe
aulern einen konkreten Bedarf an den Dienstleistungen der Wirtschaftsférderung, es herrscht so-
mit ein groRes einzelbetriebliches Interesse an den Unterstiitzungsleistungen der Wirtschaftsfor-
derung. Dabei entfallen die meisten Nennungen auf die Ausbildungsforderung und die Imagewer-
bung, wobei auch hier eine groRe Bedarfsbandbreite zu erkennen ist.
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Wichtigkeit von Wirtschaftsforderungsaktivitaten

Imagewerbung Wirtschaftsstandort

Ausbildungsférderung

Begleitung bei bau- und planungsrechtlichen
Entwicklungen

Zentrale Anlaufstelle in der Verwaltung
(Lotsenfunktion)

Vermittlung von Gewerbeflachen

Beratung und Netzwerke im Bereich Klima und
Energie

Aufbau und Pflege von
Unternehmensnetzwerken

Unterstlitzung bei Angelegenheiten mit
Fachverbanden und Institutionen
Bereitstellung regionaler Struktur- und
Wirtschaftsdaten

Betriebliches Gesundheitsmanagement
Unterstlitzung bei der Betriebsnachfolge
Durchfiihrung von Veranstaltungen

Betriebliches Mobilitadtsmanagement

Betreuung und Forderung von Startups und
Existenzgriindungen

Newsletter (Wirtschaftsbrief)
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Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (n= 120; Mehrfachantworten); GEFAK mbh 2023.
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Konkreter Bedarf an Wirtschaftsforderungsaktivitaten
Ausbildungsférderung 43 (40,6 %)
Imagewerbung Wirtschaftsstandort 40 (37,7 %)
Aufbau und Pflege von Unternehmensnetzwerken 36 (34,0 %)
Begleitung bei bau- und planungsrechtlichen 35 (33,0 %)

Entwicklungen

Bereitstellung regionaler Struktur- und
Wirtschaftsdaten

34 (32,1 %)

Beratung und Netzwerke im Bereich Klima und
Energie EEllEIRI]
Zentrale Anlaufstelle in der Uerwaltung
(Lotsenfunktion) e
Newsletter (Wirtschaftsbrief)
Vermittlung von Gewerbeflichen

Unterstiitzung bei Angelegenheiten mit
Fachverbinden und Institutionen

Betriebliches Mabilitdtsmanagement
Betriebliches Gesundheitsmanagement

Durchfihrung von Veranstaltungen 19 (17,9 %)

Unterstutzung bei der Betriebsnachfolge 16 (15,1 %)

Betreuung und Férderung von Startups und
& : oy M <57

- - 1D GEFAK mbH 2023
Existenzgriindungen

a 5 10 15 20 25 30 35 40
Anzzhl {Anteil] der Betriebe
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Freising 2023 (n= 120; Mehrfachantworten); GEFAK mbh 2023.
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5.1.8 Handlungsempfehlungen

Basierend auf den Ergebnissen der Unternehmensbefragung hat die GEFAK mbH Handlungsemp-
fehlungen identifiziert, fiir welche Lésungsansatze zur Standortentwicklung gefunden werden soll-
ten. Aus Sicht der GEFAK mbH ist es eine wichtige Aufgabe der Wirtschaftsférderung die Ergeb-
nisse den Akteuren - betroffenen anderen Dienststellen der Stadt, den Wirtschaftsverbanden und
Kammern sowie der Agentur fir Arbeit - zu kommunizieren und mit diesen gemeinsam arbeitstei-
lige Losungsstrategien zu suchen.

Handlungsfeld Arbeitskrafte

Fachkrafte- und Nachwuchssicherung bleibt aus Sicht der Unternehmen eine zentrale Herausfor-
derung flr die Standortentwicklung. Die Verflugbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften stellt einen
der wichtigsten Standortfaktoren dar, kann jedoch nur einen geringen Zufriedenheitswert von 3,5
aufweisen. Ein Grofteil der befragten Unternehmen besitzt kurzfristigen Arbeitskraftebedarf und
fast alle Betriebe rechnen mit Schwierigkeiten bei der Stellenbesetzung. Eine Besonderheit stellt
der hohe Anteil der ungelernten Arbeitskrafte dar, die von den Betrieben am Flughafen gesucht
werden. Neben der sinkenden Zahl von Bewerbern ist der teure Wohnraum in Freising die haufigste
Ursache fiir Stellenbesetzungsprobleme, und das — bis auf die Auszubildenden — bei allen Ziel-
gruppen (Fachkrafte, Akademiker, Ungelernte).

Handlungsfeld Wohn- und Gewerbeflachen

Mehr als drei Viertel der befragten Betriebe bewerten das Wohnraumangebot in Freising als (sehr)
schlecht. Gleichzeitig zahlen die Verfligbarkeit und das Preisniveau von Wohnflachen zu den wich-
tigsten Standortanforderungen der Unternehmen. Auch bei der Stellenbesetzung ergeben sich
durch den teuren und knappen Wohnraum Probleme (s. oben). Die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum flr die Bevolkerung ist somit eine der zentralen Herausforderungen der Stadt- und
Standortentwicklung und hangt direkt mit dem Handlungsfeld Fach-/Arbeitskrafte zusammen.

Neben dem Wohnflachenangebot stellt auch das Gewerbeflachenangebot einen kritischen Stand-
ortfaktor dar. Uber 50 Betriebe bewerten das Angebot an Gewerbeflachen am Standort Freising
als (sehr) schlecht. 66 Betriebe haben einen kurz-/mittelfristigen gewerblichen Flachenbedarf an-
gemeldet, welcher sich auf ca. 12 ha belauft. In Kombination mit den expansiven Entwicklungspla-
nen einiger Unternehmen (z.B. Standorterweiterungen, Neueinstellungen) ergibt sich eine weitere
Verknappung der Ressource "Boden". Umso wichtiger ist es flr die Wirtschaftsforderung im Dialog
mit den Betrieben mit Expansionsabsichten Lésungen am bestehenden Standort zu finden. Des
Weiteren gilt es Wege aufzuzeigen, um der Nutzungskonkurrenz zwischen Wohnen und Gewerbe
kiinftig zu begegnen.
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Handlungsfeld Digitalisierung

Die digitale Transformation von Prozessen, Dienstleistungen und Geschéaftsmodellen schreitet im-
mer weiter voran und somit ist fir Unternehmen eine moderne digitale Infrastruktur in Form von
Breitbandausbau, schnellem Internet und guter Mobilfunkabdeckung unabdingbar. Dementspre-
chend wurden die Breitband- und die Mobilfunkversorgung neben der Verflgbarkeit von Arbeits-
kraften als die beiden wichtigsten Standortfaktoren fir die Freisinger Betriebe identifiziert. In Frei-
sing sind insgesamt nur wenige Betriebe mit der Internet- und Breitbandanbindung nicht zufrieden,
nichtsdestotrotz ist eine fortlaufende Entwicklung und Ausbau der digitalen Infrastruktur notwendig.

Die Breitband- und Mobilfunkversorgung sind wichtige — aber nicht die einzigen — Voraussetzun-
gen, um das Zukunftsthema Digitalisierung anzugehen. Weitere grol3e Herausforderungen bei der
digitalen Transformation sehen die antwortenden Betriebe beim Datenschutz und der IT-Sicherheit
sowie der IT-Kompetenz der Mitarbeitenden. Hier kdnnte die Wirtschaftsférderung gezielt Informa-
tionsveranstaltungen und Fortbildungsmaflinahmen initiieren.

Handlungsfeld Mobilitat

Durch ein auf die Mitarbeiter ausgerichtetes Mobilititsmanagement wird die Zufriedenheit der An-
gestellten gesteigert. Das Thema Mitarbeitermobilitat bringt im Unternehmen sehr unterschiedliche
Bedirfnisse mit sich. Auch wenn der klassische PKW mit Verbrennermotor noch das klassische
Verkehrsmittel der Wahl auf dem Weg zur Arbeit ist, so nutzen mittlerweile viele Arbeithehmer
alternative Verkehrsmittel wie den OPNV, das Fahrrad, E-Auto und E-Bike. Die Unternehmen soll-
ten dabei ihre Mitarbeiter in die Entscheidungsprozesse des Mobilitdtsmanagements einbeziehen
und ein mdglichst breites Angebot an verschiedenen Mobilitatsoptionen zur Verfigung stellen. Das
Thema Mobilitat steht direkt auch mit den Handlungsfeldern Klimaschutz und Nachhaltigkeit in Ver-
bindung. Die Schaffung nachhaltiger Verkehrsformen und MaRnahmen zur Verbesserung der Um-
weltbilanz wirkt sich positiv auf das Image und die Attraktivitat eines Unternehmens aus.

Bei knapp der Halfte der Betriebe gibt es zudem noch keine Mdglichkeit des mobilen Arbeitens
(z.B. aus dem Homeoffice), es zeigen auch nur wenige Betriebe ein gesteigertes Interesse daran.
Dabei bietet mobiles Arbeiten eine grolte Chance zur Reduzierung der stetig wachsenden Pend-
lerstrdme, welche insbesondere im dicht befahrenen Verkehrsraum der Metropolregion Minchen
ein grolRes Problem darstellen. Die Wirtschaftsférderung kdnnte sich hierzu in das von der Euro-
paischen Metropolregion Miinchen bereits angestoliene Projekt (vgl. Dritte Arbeitsorte / Coworking
— Metropolregion Miinchen (metropolregion-muenchen.eu) einbringen. Auch der Aufbau von soge-
nannten "Dritten Arbeitsorten", auch Pendlerhafen/Pendlerstationen genannt, kann dabei helfen
Verkehrsstrome zu reduzieren. Die Arbeitgeber sollen motiviert werden, ihren in Frage kommenden
Mitarbeitern zu erlauben, an einzelnen Tagen nicht in den Betrieb pendeln zu mussen, sondern
z.B. in einem Coworking Space in Wohnortnahe zu arbeiten.

Die schlechte Erreichbarkeit des Betriebsstandortes betrifft vor allem Unternehmen in den Auf3en-
bereichen der Stadt. Hier sollte im Dialog mit diesen Betrieben Verbesserungspotenzial identifiziert
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werden und entsprechende MalRnahmen berilcksichtigt werden. Auch die Ausstattung mit E-Lade-
saulen wurde in der Untersuchung bemangelt. Hier sollte die Stadt die Errichtung entsprechender
Ladesaulen prifen und die Infrastruktur fiir die E-Mobilitat verbessern.

Handlungsfeld Klimaschutz und Nachhaltigkeit

Die Unternehmensbefragung hat eine Vielzahl von Aspekten der betrieblichen Nachhaltigkeit auf-
gezeigt. Neben den bereits im Zusammenhang mit den Handlungsfeldern Fachkrafte, Digitalisie-
rung, Flachen und Mobilitat und Verkehr angesprochenen Aspekten zur nachhaltigen Entwicklung
der Betriebe legen die Befragungsergebnisse nahe, auch in weiteren Themenfeldern die Aktivitaten
im Bereich Nachhaltigkeit zu erweitern. Insbesondere im Bereich Klima und Energie besteht bei
den Betrieben ein reges Interesse entsprechende Malinahmen zu implementieren. Die Wirtschafts-
foérderung kann hierbei als Vermittler zwischen Unternehmen, welche bereits entsprechende Mal-
nahmen und Kooperationen fihren, und interessierten Unternehmen auftreten und diese miteinan-
der vernetzen. Neben dem Aufbau von Unternehmensnetzwerken gilt es generell ein umfangrei-
ches Informationsangebot zum Thema Klimaschutz und Nachhaltigkeit bereitzustellen und Unter-
nehmen Uber die jeweiligen Moglichkeiten in diesem Handlungsfeld aufzuklaren.

Handlungsfeld Image

Vielen Unternehmen in Freising ist das Standortimage ein wichtiges Anliegen und erachten die
Imagewerbung der Stadt Freising als ausbaufahig. Gleichzeitig wird das Standortmarketing als
eine der wichtigsten Aufgaben der Wirtschaftsférderung beschrieben. Im Rahmen eines partizipa-
tiven Prozesses der Stadt zusammen mit den Unternehmen kdnnte die Aullendarstellung der Stadt
weitergehend aufeinander abgestimmt und das Standortprofil gescharft werden.
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5.2 Gewerbeflachenbedarfsprognose TBS-GIFPRO-Modell

5.2.1 Methodik und Vorgehen

Zur Bestimmung der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen wurde neben der Unternehmens-
befragung eine Gewerbeflachenbedarfsermittiung nach dem TBS-GIFPRO-Modell?® (trendba-
sierte, standortspezifische Gewerbe- und Industrieflachenprognose) vorgenommen.

Die Gewerbeflachenbedarfsprognose nach dem TBS-GIFPRO-Modell ist dadurch gekennzeichnet,
dass hier strukturelle Voraussetzungen, trendbasierte Grofien ebenso wie flachenbezogene Um-
und Nachnutzungsprozesse berlicksichtigt werden kénnen.

Die TBS-GIFPRO-Methode basiert auf der zentralen Annahme, dass der Gewerbeflachenbedarf
von der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in den gewerbegebietsrelevanten Wirt-
schaftsbereichen abhangt. Die Beschaftigtenzahlen, wie diese sich aus einer trendbasierten Be-
schaftigtenprognose bzw. unter Beriicksichtigung lokaler Strukturen und Entwicklungen prognosti-
zieren lassen, bilden die Ausgangsgrofen der Prognoserechnung. Da der Flachenbedarf in den
Wirtschaftsbereichen unterschiedlich hoch ist, wird mittels wirtschaftsbereichsspezifischer Gewer-
beflacheninanspruchnahmen die effektive Zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftig-
ten abgeleitet. Ausgehend von den Gewerbeflachen in Anspruch nehmenden Beschéaftigten der
Wirtschaftsbereiche ermittelt sich der Bedarf an zusatzlichen gewerblichen Bauflachen aus der
Nachfrage mobiler Betriebe mit deren Beschaftigten. Dabei ist zu differenzieren nach

» Neuansiedlungsbedarf (interkommunale Mobilitét), d.h. Flacheninanspruchnahme
durch Betriebe, die von aulRerhalb der Kommune zuwandern bzw. neu gegriindet wer-
den

» Verlagerungsbedarf (intrakommunale Mobilitat), d.h. Flacheninanspruchnahme durch
Betriebe, die innerhalb der Kommune ihren Standort wechseln

Des Weiteren wird im Prognosemodell berticksichtigt, dass Teile der Gewerbeflachen der inner-
kommunal verlagerten Betriebe wieder gewerblich nachgenutzt werden. Im Hinblick auf den Neu-
flachenbedarf von Gewerbegebieten wird zuséatzlich berlcksichtigt, dass zum Netto-Gewerbefla-
chenbedarf Erschliefungsflachen hinzukommen, so dass im Ergebnis der Prognose der Brutto-
Gewerbeflachenbedarf inklusive Erschliefungsflachen steht.

20 Das Prognosemodell ist eine vom Deutschen Institut fiir Urbanistik (DIFU) entwickelte Erweiterung des GIFPRO-
Grundmodells und fand erstmals in der Gewerbeflachenbedarfsprognose fiir die Stadt Potsdam 2010 Anwendung,
vgl. Landeshauptstadt Potsdam (2010): Stadtentwicklungskonzept Gewerbe fiir die Landeshauptstadt Potsdam und
wurde u.a. in Potsdam durch Fortschreibung des Konzeptes verifiziert, vgl. Landeshauptstadt Potsdam (2020):
Stadtentwicklungskonzept Gewerbe der Landeshauptstadt Potsdam 2030. Das Prognoseverfahren hat sich insbe-
sondere in Regionen mit positiver Wirtschaftsentwicklung bewahrt, was fur die Anwendbarkeit in der Stadt Freising
spricht.
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Schema TBS-GIFPRO-Modell (Freising, modifiziert)

Trendfortschreibung mit Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte 2040 — nach

Kontinuitat der Wirtschaftsbereichen differenziert

Wirtschaftsbereiche

Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte ab 2010 — nach
Wirtschaftsbereichen differenziert

Neuansiedlungsquote

Verlagerungsquote

Beschaftigte in Neuansiedlungen Beschaftigte in Verlagerungen

pro Jahr im Prognosezeitraum pro Jahr im Prognosezeitraum Nicht wieder

gewerblich
genutzte
Flachenbedarfs- Flachenbedarfs- Gewerbeflachen
kennziffern kennziffern

Quoten

Zusatzlicher jahrlicher Zusatzlicher jahrlicher D -

o . i A urch Verlagerungen jéhrlich

Gewerbeflac_henbedarflm C:jewerbeflaclr;enbeci‘arh? freiwerdende Gewerbeflachen im

Prognosezgnraum durch rognosezeitraum durcl Prognosszeitraum
Neuansiedlungen Verlagerungen

Quoten

Wieder
Gewerbeflachenbedarf (Netto) gewerblich
pro Jahr im Prognosezeitraum genutzte

Bedarfsreduktion

Gewerbeflachen

Hochrechnung

Gewerbeflachenbedarf (netto)
2040

&
<

+ ErschlieBungsflachen

\ 4
Gewerbeflachenbedarf (brutto)
bis 2040

Quelle: Dr. Heider 2024.

5.2.2 Prognoseschritte

Zentrale Bausteine des Modells sind dabei zum einen die Zahl der Arbeitsplatze, welche verlagert
bzw. neu geschaffen werden und zum anderen der Flachenbedarf je verlagertem oder neu ange-
siedeltem Arbeitsplatz. Die fur die Prognose verwendeten Ausgangsdaten (sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort nach Wirtschaftszweigen; Bevdlkerungsstand) sind die amtli-
chen Zahlen aus dem Jahr 2020. Als Prognosezielpunkt wird das Jahr 2040 festgelegt. Der Prog-
nosezeitraum bietet unter Berlcksichtigung der erfahrungsgemal langwierigen Flachenentwick-
lungsprozesse einen realitdtsnahen Planungshorizont.

(1) Zuerst muss in der Prognose die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten als Aus-
gangsgrofe bestimmt werden. Dazu erfolgte eine Trendfortschreibung der Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten bis 2040. Hierbei zeigten sich jedoch in den Wirtschaftsberei-
chen 'Unternehmensdienstleister' und '6ffentliche und private Dienstleister’, rechnerisch bedingt
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3)

durch im Verlauf der vorangehenden zehn Jahre relativ stark schwankende Werte, Trendaus-
gangswerte, welche entweder deutlich unter den tatsachlichen Beschéaftigtenzahlen des letzten
einbezogenen Jahres lagen (‘Unternehmensdienstleister') oder deutlich dartiber (‘6ffentliche
und private Dienstleister'). Da weder aus den jingeren Wirtschaftsentwicklungen in Freising,
noch den Strukturen die sich aus der Trendfortschreibung ergebenden Entwicklungsbriiche
nachzuvollziehen bzw. plausibel zu erwarten sind, wurde in der Prognoserechnung einer Kon-
tinuitat der Entwicklung der Wirtschaftsbereiche, wie diese sich aus den Beschéaftigtenzahlen
der jingsten Vergangenheit ableitet, der Vorzug gegeben. Mittels erfahrungsbedingter Annah-
men zu den Anteilen der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten in den einzelnen
Wirtschaftszweigen werden auf Basis der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigen die
Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten ermittelt.?!

Die Multiplikation der Zahl der Gewerbeflachen beanspruchenden Beschaftigten mit den Verla-
gerungs- und Neuansiedlungsquoten?? der TBS-GIFPRO sowie dem Prognosezeitraum ergibt
den Beschaftigtenzuwachs durch Verlagerung (also innerhalb der Stadt Freising) und den Be-
schaftigtenzuwachs durch Neuansiedlung.

Je nach Wirtschaftszweig kdnnen unterschiedliche Flachenkennziffern, also die Quadratmeter-
zahl pro Beschaftigten angenommen werden. Die Multiplikation der in Schritt 2 berechneten
Zahl an zusatzlichen Gewerbeflachen beanspruchenden Beschéftigten im Jahr 2040 mit den
Flachenkennziffern, ergibt die zusatzlich bendtigte Flache bis 2040. Die in vorliegender Prog-
nose verwendeten Flachenkennziffern basieren auf Annahmen des TBS-GIFPRO-Modells und
wurden den wirtschaftsstrukturellen Gegebenheiten der Stadt Freising angepasst.

Die freiwerdenden Flachen durch die innerstadtischen Verlagerungen werden zum Teil wieder
genutzt, ein Teil bleibt bis 2040 ungenutzt. Fir die einzelnen Wirtschaftsbereiche werden dem-
entsprechend Nachnutzungsquoten festgelegt, welche die gewerblichen Nachnutzungen be-
ricksichtigen. Diese prozentualen Anteile an den Verlagerungen mussen folglich aus der Po-
tenzialrechnung entfernt werden. Der Saldo aus verlagerungsbedingtem Flachenbedarf und
nachgenutzten Flachen in Addition mit dem neuansiedlungsbedingtem Flachenbedarf ergibt
den Netto-Gesamtflachenbedarf fiir die Stadt Freising

Der Netto-Gesamtflachenbedarf beriicksichtigt jedoch noch nicht die Erschlieflungsflache, wel-
che zusatzlich bereitgestellt werden muss. Somit missen auf den Netto-Gesamtflachenbedarf
noch die gewerblichen Erschlieungsflachen addiert werden, welche Ublicherweise einem Vier-
tel der Netto-Gesamtflache entsprechen. Dies ergibt letztendlich den gewerblichen Flachenbe-
darf pro Jahr (brutto), welcher auf den Prognosezeitraum hochgerechnet werden kann.

21 Die gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten unterscheiden sich innerhalb der Wirtschaftszweige und
folgen dabei den Quoten des Prognosemodells nach DIFU 2010, a.a.O.

22 Fiir die Zahl der verlagerten und neu angesiedelten Arbeitsplatze werden erfahrungswertbasierte Quoten nach
DIFU 2010 a.a.O. verwendet, die auf die Beschéftigten in denjenigen Wirtschaftssektoren bezogen werden, die
Industrie- und Gewerbeflachen beanspruchen.

86



HEIDER B
Stadt
n Wirtschaftsstandortkonzept Freising

Im Folgenden werden die einzelnen Berechnungsschritte des Prognosemodells TBS-GIFPRO fiir
die Stadt Freising detailliert ausgeftihrt:

1. Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte als Ausgangswert der Prognose

Die Prognoseausgangsbasis der Arbeitsplatze bzw. sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in
den verschiedenen Wirtschaftsbereichen lasst sich unter Berticksichtigung der vorliegenden Struk-
turen und Entwicklungen sowie anhand der Entwicklung der letzten Jahre und einer Trendfort-
schreibung abschatzen.

Wie oben ausgefiihrt, wurde als Ausgangswert der Beschaftigten fiir die Prognoserechnung eine
Kontinuitat der Entwicklung der Wirtschaftsbereiche zu Grunde gelegt. Die Gliederung der in die
Prognose einfliekenden Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen folgt den fiir die Stadt Freising
ausgewiesenen Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung?®® mit
'Land- und Forstwirtschaft, Fischerei', 'Produzierendes Gewerbe', 'Handel, Gastgewerbe und Ver-
kehr', 'Unternehmensdienstleister' und '6ffentliche und private Dienstleister'.

Bei den Beschaftigten, die der Wirtschaftsabteilung 'Produzierendes Gewerbe' zuzuordnen sind,
kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechenden Unternehmen nahezu ausschliel3lich
Gewerbeflachen beanspruchen. Die Beschaftigten dieser Unternehmen gehen daher zu jeweils
100% in die weiteren Berechnungen mit ein. Die Beschaftigten des Wirtschaftssektors 'Handel,
Verkehr und Gastgewerbe' beanspruchen nur teilweise gewerbliche Bauflachen. Im Rahmen des
Modells gehen sie mit 50% der Beschaftigtenzahl in die Bedarfsrechnung ein. Die Beschaftigten
im Dienstleistungssektor (‘Unternehmensdienstleistungen’ und '6ffentliche/private Dienstleis-
tungen') werden mit 20% in die Berechnungen einbezogen. Beschéaftigte in der Land- und Forst-
wirtschaft sowie Fischerei flieRen nicht in die Berechnungen des Prognosemodells mit ein, da sie
Ublicherweise keine gewerblichen Bauflachen in Anspruch nehmen. Insgesamt belduft sich die An-
zahl gewerbeflachenbeanspruchender Beschaftigter in der Stadt Freising auf ca. 11.908.

Beschaftigtenzahl - Szenario

Gewerbeflaichenbeanspru-
Wirtschaftssektor Kontinuitat der Wirtschafts- Standardquotient
chende Beschiftigte
bereiche

Produzierendes Gewerbe 4.209 4.209

Handel, Verkehr und Gastge-
10.498 0,5 5.249
werbe*

Unternehmensdienstleister 5.437 0,2 1.087

Offentliche und private

6.815 0,2 1.363
Dienstleister

[ Summe | 26959 11,908

*ohne Logistikbeschaftigte, Zahl laut Angaben der Stadt Freising Quelle: Eigene Berechnungen Stand 09.2023, Dr. Heider 2024.

23 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Gemeinden, Beschéftigte am Arbeitsort nach
Wirtschaftsbereichen.
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2. Geschatzte Neuansiedlungen und Verlagerungen Gewerbeflachen beanspruchender Be-
schiftigter bis zum Jahr 2040 nach Wirtschaftszweigen

Im nachsten Schritt wird die jahrliche Zahl der Beschaftigten ermittelt, die durch Neuansiedlungen
(Neugriindung, Betriebserweiterung oder durch Verlagerung von aulerhalb Freisings) und Verla-
gerung (innerhalb Freisings) Gewerbeflachen beanspruchen. Die verwendeten Neuansiedlungs-
und Verlagerungsquoten entsprechen erfahrungswertbasierten Quoten nach TBS-GIFPRO, die
auch fUr die Stadt Freising als plausibel erachtet werden kénnen. Bis 2040 werden ca. 17 Beschaf-
tige pro Jahr durch Neuansiedelungen zusatzlich in Gewerbegebieten arbeiten.

Von gréRerer Bedeutung sind die Verlagerungen innerhalb des Stadtgebietes. Laut Prognose wird
der Beschaftigungszuwachs bis 2040 durch Verlagerung ca. 73 Beschaftigte pro Jahr betragen.

Gewerbeflachen Neuansied- Beschiftigte in Verlagerungs- Beschiftigte in

beanspru- lungsquote pro Neuansiedlun- quote pro 100 Verlagerungen

Wirtschaftssektor
chende Be- 100 Beschaf- gen pro Jahr Beschiftigte pro Jahr (An-

schaftigte tigte pro Jahr (Anzahl) pro Jahr zahl)

Produzierendes Gewerbe 4.209 51

Handel, Verkehr und Gast-
5.249 0,15 7,9 0,5 26,2
gewerbe*

Unternehmensdienstleister 1.087 0,15 1,6 0,7 7,6

Offentliche und private

1.363 0,15 2,0 0,7 9,5
Dienstleister

| smme ______ BERTET 166 720

*ohne Logistikbeschaftigte, Zahl laut Angaben der Stadt Freising Quelle: Eigene Berechnungen Stand 09.2023, Dr. Heider 2024.

3. Zuséatzlicher Gewerbeflachenbedarf bis zum Jahr 2040

Aus der Zahl der in Schritt 2 berechneten zusatzlich Gewerbeflachen beanspruchenden Beschéaf-
tigten pro Jahr (aus Neuansiedlung und Verlagerung), kann mittels Flachenkennziffern (bendtigte
Quadratmeterzahl pro Beschaftigten) der zusatzliche Flachenbedarf pro Jahr in den einzelnen Wirt-
schaftszweigen berechnet werden. Je nach Wirtschaftszweig kénnen unterschiedliche Flachen-
kennziffern angenommen werden. Die in vorliegender Prognose verwendeten Flachenkennziffern
sind erfahrungswertbasierte Annahmen des TBS-GIFPRO-Modells und kénnen den wirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen Freisings entsprechen. Fir die Stadt Freising kann aufgrund des zu
erwartenden Beschaftigtenzuwachses mit einem zusatzlichen gewerblichen Flachenbedarf von
rund 15.300 m? jahrlich ausgegangen werden.
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Wirtschaftssektor

Produzierendes Gewerbe

Handel, Verkehr und Gast-

gewerbe*

Unternehmensdienstleister

Offentliche und private

Dienstleister

*ohne Logistikbeschaftigte, Zahl laut Angaben der Stadt Freising

Beschiftigte in
Neuansiedlun-
gen pro Jahr
(Anzahl)

2,0

16,6

Beschaftigte in

Verlagerungen

pro Jahr (An-
zahl)

4. Wiedernutzung freiwerdender Flachen

Flachenbedarf/
-kennziffer pro
Beschiftigten

(in m?)

Flachenbedarf
Neuansiedlun-
gen pro Jahr

(in m?)

204

2.741

Flachenbedarf
Verlagerungen

pro Jahr (in m?)

954

12.514

Quelle: Eigene Berechnungen Stand 09.2023, Dr. Heider 2024.

Je nach Zustand der Flache und vorheriger Nutzung kénnen freiwerdende Flachen zu Teilen wie-
der neu genutzt werden. Insbesondere im produzierenden Bereich sind die Wiedernutzungsquoten
jedoch eher gering, da sich die individuellen Anforderungen der Betriebe an ihre Betriebsstatten
stark unterscheiden. Uber die tatsichlichen Wiedernutzungsquoten gibt es wenig belastbares, wis-
senschaftliches Material. In der urspriinglichen GIFPRO wird pauschal eine Wiedernutzungsquote
von 25% angesetzt. Die Wiederverwertungsquote von Gewerbeflachen ist jedoch insbesondere im
produzierenden Gewerbe gering, zudem unter den Bedingungen in Freising, wo an den wesentli-
chen in Betracht kommenden Verlagerungsstandorten des Produzierenden Gewerbes Wohnnach-
folgenutzungen vorrangig in Betracht kommen. In den anderen Wirtschaftsbereichen ist von einer
etwas héheren Wiedernutzungsquote auszugehen.

Wirtschaftssektor

Produzierendes Gewerbe

Handel, Verkehr und Gast-
gewerbe*

Unternehmensdienstleister

Offentliche und private

Dienstleister

Flachenbedarf
Verlagerungen

pro Jahr (in m?)
6.482
3.937
1.142

954

12.514

*ohne Logistik, Zahl laut Angaben der Stadt Freising

Gewerbliche

Nachnutzungs-

quote aus Verla-

gerungen

40%

40%

40%

Quelle: Eigene Berechnungen Stand 09.2023, Dr. Heider 2024.

Gewerbliche
Nachnutzungen

pro Jahr (in m?)

-648

-1.575

-457

-382

-3.061

Flachenbedarf

Neuansiedlun-

gen pro Jahr (in

m?)

1111

1.181

245

204

2.741

Gesamtflachen-
bedarf (netto)

pro Jahr (in m?)

3.543

930

7

12.195
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5. ErschlieBungsflachen und Hochrechnung

Fir die Erschlieffungsflachen, welche zusatzlich zum gewerblichen Netto-Gesamtflachenbedarf
bendtigt werden, wird ein Standardwert von 25 Prozent angenommen. In Summe ergibt das einen
gewerblichen Brutto-Gesamtflachenbedarf von 15.243 m? pro Jahr im Prognosezeitraum bis zum
Jahr 2040.

Gesamtflachen- Gesamtflachen- Flachenbedarf Flachenbedarf
ErschlieBungs-

Wirtschaftssektor bedarf (netto) bedarf (brutto) 2023-2030 2023-2040
flachenquote
pro Jahr (in m?) pro Jahr (in m?) (in m?) (in m?)

Produzierendes Gewerbe 6.945 8.681 69.449 156.259

Handel, Verkehr und Gast-
3.543 25% 4.429 35.431 79.719
gewerbe*

Unternehmensdienstleister 930 25% 1.162 9.297 20.919

Offentliche und private

777 25% 971 7.769 17.480
Dienstleister

m 12.195 15.243 121.946 274.378

*ohne Logistik, Zahl laut Angaben der Stadt Freising Quelle: Eigene Berechnungen Stand 09.2023, Dr. Heider 2024.

Auf Basis der vorstehenden Prognoserechnung lasst sich fir die Stadt Freising folgender Gewer-
beflachenbedarf prognostizieren:

Es ergibt sich fir die Stadt Freising ein zusatzlicher gewerblicher Flachenbedarf von ca. 12,2 ha
bis zum Jahr 2030 und von ca. 27,4 ha bis zum Jahr 2040. Ca. 60 Prozent des Gewerbeflachen-
neubedarfes bis 2040 entsteht im 'produzierenden Gewerbe' (ca. 15,6 ha), ca. 29 Prozent im Wirt-
schaftsbereich 'Handel, Verkehr und Gastgewerbe' (ca. 7,9 ha), in den Wirtschaftsbereichen des
sonstigen Dienstleistungssektors 'Unternehmensdienstleister' (ca. 2,1 ha) und 'Offentliche und pri-
vate Dienstleister' (ca. 1,8 ha) sind es zusammen ca. 14 Prozent des Gewerbeflachenneubedarfes.
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5.3 Schlussfolgerungen Unternehmensbefragung und Gewerbebedarfs-
prognose

Die besonderen Starken des Standortes Stadt Freising liegen aus Sicht der Unternehmen bei der
Verkehrslage, der Infrastruktur und dem Hochschul- Universitatsangebot sowie der hohen Wohn-
und Lebensqualitat. Die Schwachen des Standortes aus Unternehmenssicht sind das Wohnange-
bot, die Arbeitskrafteverfligbarkeit und das Gewerbeflachenangebot.

Die Unternehmensbefragung der GEFAK mbH in Freising zeigt deutlich, dass in Freising Gewer-
beflachenbedarf fir die ansassigen Unternehmen besteht, ein Ergebnis, das auch die durchge-
fuhrte modellhafte Gewerbeflachenbedarfsprognose unterstreicht.

Die aktuellen Entwicklungen auf politischer und wirtschaftlicher Ebene (z.B. Ukraine-/Israel-Krieg,
lahmende Konjunktur, hohe Energiepreise) haben auch spirbare Auswirkungen auf die Unterneh-
men in Freising. Die veranderten Rahmenbedingungen stellen eine Vielzahl an Unternehmen vor
Herausforderungen und fiihren bei vielen Unternehmen zu Umstrukturierungen und Anpassungen
an die aktuelle Lage und somit auch zu veranderten Anspriichen an den gewerblichen Flachenbe-
darf.

Die Verfligbarkeit von Arbeitskraften ist fiir die Unternehmen mit das wichtigste Standortkriterium
und gleichzeitig besteht hier eine deutliche Unzufriedenheit. Zahlreiche Unternehmen haben Prob-
leme bei der Stellenbesetzung. Dabei ist der teuere und knappe Wohnraum in Freising aus Sicht
der Unternehmen, neben einem generell knappen Arbeitskrafteangebot, eine wesentliche Belas-
tung bei der Arbeitskraftegewinnung. Eine Entscharfung der Wohnproblematik in Freising wiirde
demnach nicht nur zu einer Entspannung auf dem Wohnungsmarkt flihren, sondern ware auch
eine wesentliche Unterstiitzung des Wirtschaftsstandortes Freising, indem zusatzliche Arbeits-
krafte nach Freising geholt und Personal am Standort gehalten werden kann. Ziel muss es sein,
eine nachhaltige Strategie der Flachennutzung fiir Gewerbe und Wohnen zu entwerfen (z. B. tber
Umstrukturierung der Nutzungsarten, Entscharfung von Nutzungskonflikten), um letztlich auch die
Konkurrenz um die Ressource "Boden" zu entscharfen.

Eine Vielzahl ansassiger Betriebe in Freising auRert Erweiterungs- und Verlagerungsabsichten und
damit einen zusatzlichen Flachenbedarf. Neben Neuansiedlungen fiihren diese beabsichtigten Er-
weiterungen und Betriebsverlagerungen innerhalb des Stadtgebietes zu zusatzlichem Flachenbe-
darf. Wobei nur ein eher niedriger Anteil der freiwerdenden Gewerbeflachen wiederum als Gewer-
beflache zur Verfigung stehen wird, da insbesondere freiwerdende Mischlagen mit Wohnnutzun-
gen und Lagen mit Nutzungskonflikten zwischen Gewerbe und Wohnen Uberwiegend eine nicht-
gewerbliche Nachnutzung erwarten lassen. Der Hauptgewerbeflachenbedarf kommt dabei aus der
Industrie und dem Handwerk. Im Interesse einer nachhaltigen und flachensparenden Bodenpolitik
ist die Gewerbeflacheninanspruchnahme durch flachenintensive Logistik- und Lagernutzungen

91



HEIDER LW
Stadt
. Wirtschaftsstandortkonzept Freising

nicht anzustreben. Zur Reduzierung des relativ grofen Lagerflichenbedarfes ansassiger Unter-
nehmen kdnnen Uberbetriebliche Lésungsansatze in Betracht kommen.

Energie- und Ressourceneffizienz ist fir viele Unternehmen bereits ein wichtiges Handlungsfeld
und wird durch die gestiegenen Material- und Energiekosten zukiinftig eine immer grof3ere Rolle
einnehmen. Investitionen in energieeffiziente Produktionsprozesse wie auch in eigene Energie-
bzw. Warmegewinnungssysteme kdnnen sich selbst fiir kleine und mittlere Unternehmen bereits
lohnen. Bei einer ressourceneffizienten Produktion, bei der Materialien sparsam eingesetzt wer-
den, kann zugleich auch der im Produktionsprozess benétigte Energieaufwand sinken. Aufgabe
der Wirtschaftsférderung ist es dabei, die Wirtschaft bei diesen Investitionen zu unterstiitzen, In-
formations- und Aufklarungsarbeit bei den Unternehmen zu leisten und den Austausch und die
Zusammenarbeit der Unternehmen untereinander bei diesen Themen anzustof3en. Digitale Lésun-
gen kénnen hierbei einen Beitrag leisten und einen Mehrwert schaffen.

Die Verzahnung der Produktion mit modernster Informations- und Kommunikationstechnik (Indust-
rie 4.0) I6st starre und fest definierte Wertschdpfungsketten auf und schafft weltweit vernetzte dy-
namische Wertschépfungsnetzwerke. Die Unternehmen profitieren dadurch von neuen Formen der
Kooperation und einer ressourcenschonenderen bzw. effizienteren und klimafreundlichen Produk-
tion. Der Einsatz digitaler Technologien bringt in der Industrie eine Vielzahl an neuen Produktions-
verfahren, Geschéaftsmodellen und Produkten hervor. Fiir den Innovations- und Wirtschaftsstandort
Freising bietet das enorme Potenziale. Gerade fiir kleine und mittlere Unternehmen bieten intelli-
gente, digitale Produktionsverfahren grofse Chancen. Industrie 4.0 erfordert gut ausgebildete Fach-
krafte, lebenslanges Lernen und neue berufliche Qualifikationen. Daher ist es wichtig die Inhalte
der Aus- und Weiterbildung zu prifen und neu anzupassen. Auch das Thema IT-Sicherheit ist
neben der IT-Kompetenz der Mitarbeiter eine zentrale Herausforderung bei der Digitalisierung.

Die Unternehmen weisen der Wirtschaftsforderung der Stadt Freising eine hohe Bedeutung zu.
Aus Unternehmenssicht sind Imagewerbung fiir den Wirtschaftsstandort Freising, Ausbildungsfor-
derung wie auch die Begleitung bei bau- und planungsrechtlichen Entwicklungen wesentliche In-
halte. Aber auch bei der Vermittlung von Gewerbeflachen sowie der Beratung und Netzwerkbildung
im Bereich Klima und Energie, dem Aufbau und der Pflege von Unternehmensnetzwerken und die
Unterstiitzung bei Angelegenheiten mit Fachverbanden und Institutionen kann die Wirtschaftsfor-
derung aus Sicht der Unternehmen eine wertvolle Unterstiitzung darstellen.
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5.4 Zukunftiger Flachenbedarf fur Gewerbeentwicklung

Die Unternehmensbefragung der GEFAK mbH zeigte einen Gewerbeflachenbedarf der in Freising
ansassigen Unternehmen bis 2023 von ca. 12 Hektar. Die modellhafte Gewerbeflachenbedarfs-
prognose nach TBS-GIFPRO kommt bis 2030 mit einem Gewerbeflachenbedarf von ca. 12,2 Hek-
tar zu einem ahnlichen Ergebnis. Allerdings ist die Vergleichbarkeit nicht direkt gegeben, da das
Ergebnis der Unternehmensbefragung allein auf dem Bedarf der Freisinger Betriebe beruht, wah-
rend die modellhafte Bedarfsprognose auch einen erganzenden Anteil neuansiedelnder gewerbe-
flachennachfragender Unternehmen berticksichtigt. Auf den gesamten Prognosehorizont bis 2040
bezogen, kann jedoch geschlussfolgert werden, dass die hierflir erfolgte Prognoserechnung mit
den ermittelten jahrlichen Gewerbeflachenbedarfen eine weitgehende Ubereinstimmung mit den
Ergebnissen der Unternehmensbefragung aufweist, da der in der Unternehmensbefragung ermit-
telte Bedarf ansassiger Betriebe zu etwa einem Drittel von einer angestrebten Grof3verlagerung
bestimmt wird, welche nur einmal zum Tragen kdme. D.h. die modellhafte Gewerbeflachenbedarf-
sprognose zeigt Uiber den Prognosezeitraum bis 2040 einen gleichmafig durchschnittlichen Jah-
resbedarf, wahrend die Unternehmensbefragung kurz- und mittelfristig einen héheren Jahresbe-
darf aufzeigt, der dann im weiteren Prognoseverlauf aber niedriger als in der modellhaften Gewer-
beflachenbedarfsprognose lage.

Der nach der Gewerbeflachenbedarfsprognose TBS-GIFPRO ermittelte jahrliche Gewerbeflachen-
bedarf betragt brutto ca. 1,5 Hektar, bis 2040 ca. 27,4 Hektar.

Die Hauptnachfrage nach Gewerbeflachen (brutto) liegt im 'Produzierenden Gewerbe' mit ca. 15,6
Hektar vor, 'Handel, Verkehr und Gastgewerbe' haben ca. 7,9 Hektar, 'Unternehmensdienstleister’
ca. 2,1 Hektar, ' Offentliche und private Dienstleister' ca. 1,8 Hektar.

Auf Basis der Unternehmensbefragung sowie der vorliegenden Betriebsstrukturen in Freising ist
die GréRRennachfrage sehr heterogen, von Kleinflachen bis hin zu einer Einzelflache mit vier Hektar.
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6 SWOT-Analyse Wirtschaftsstandort Freising

Die nachfolgende Gegeniberstellung von Starken und Chancen sowie Schwachen und Risiken flr
den Wirtschaftsstandort Stadt Freising basiert auf den vorstehenden Analysen und Bewertungen.

Wirtschaftsstandort Freising

Schwachen / Risiken

Starken / Chancen

Hoher Uberregionaler Bekanntheitsgrad mit Al-
leinstellungsmerkmalen:

- Universitats- und Hochschulstadt mit den
Wissenschaftseinrichtungen Freising-
Weihenstephan

- ehemaliges Hochstift Freising mit Mariendom
und Domberg

— Standort des Flughafens Miinchen

Lage in der Metropolregion und innerhalb des
Verdichtungsraumes Minchen

Oberzentrum mit regionaler Versorgungs-
funktion und hoher Umlandbedeutung; ober-
zentrale (Versorgungs-)Einrichtungen

Bedeutende Wirtschaftskompetenz- und Image-
felder (Flughafen / Aeronautik; Agrar und Forst,
Life Science, Okologie; Halbleiter / Automotive;
Lebensmittel; Handwerk, regionale Wirtschaft,
Gastgewerbe; Kultur / Historie)

Sehr gute verkehrliche Anbindung und
Erreichbarkeit mit Individualverkehr und OPNV

Hohe Wohn- und Lebensqualitat

Langjahrig positiver Bevolkerungstrend mit
positiver Bevolkerungsprognose fir Stadt und
Umland

Junge Altersstruktur der Bevélkerung

Sehr starker Wirtschafts- und
Beschaftigungsstandort, hochwertige
Beschaftigungsstruktur

Arbeitsplatzangebot und Beschaftigtenzahlen in
der Stadt Freising sind weit Giberdurchschnittlich

Erheblich positiver Pendlersaldo, hohe Studen-
tenzahlen, Ubernachtungs- und Tagesgéaste
stellen zusatzliche Potenziale fir die endver-
braucherorientierten Betriebe dar

Laufende Strukturveranderungen und globale
Krisen lassen anhaltenden
Veranderungsdruck fur den Wirtschaftsstand-
ort Freising mit deren Betrieben erwarten

Ausgepragte regionale Wettbewerbssituation,
dominierende Stellung der Metropole
Minchen

Strukturveranderungen in Einzelhandel und
Dienstleistungen mit Onlinehandel und Verla-
gerung von Dienstleistungen ins Internet be-
deuten Veranderungsdruck auch fiir die Ein-
kaufs- und Versorgungsstadt Freising

Gewerbeflachenbedarf fiir Bestandssicherung
der ansassigen Unternehmen sowie ergan-
zende Ansiedlung hochwertiger Betriebe zur
Sicherung und Starkung des Wirtschaftsstan-
dortes

Teures und knappes Wohnraumangebot

Gewerbeflachen zur Weiterentwicklung des
Wirtschaftsstandortes sind limitiert und teuer

Langsamere Beschaftigtenentwicklung in der
Stadt Freising in den letzten Jahren

94



HEIDER

Stadt
Wirtschaftsstandortkonzept Freising

Im Zuge der Neugestaltung nachhaltig
gestarkte Innenstadt als Aushangeschild und
attraktiver Besuchermagnet

Zugang zu globalen Markten und Geschafts-
partnern am Standort Freising durch den Flug-
hafen Minchen

Flughafen und die dortigen Unternehmen eroff-
nen positive Standort- und Synergieeffekte flr
die in Freising ansassigen Unternehmen sowie
fur Standortmarketing und Imagewerbung der
Stadt Freising

Vielfaltige Branchenstruktur mit zahlreichen in-
ternationalen Unternehmen sowie klein- und
mittelstdndischen Unternehmen sorgen fiir wirt-
schaftlich stabile Verhaltnisse

Gunstige Arbeitsmarktsituation (niedrige Ar-
beitslosenquote, hohe Nachfrage nach Fach-
kraften)

Hohes Synergiepotenzial durch Austausch und
Verzahnung der Wirtschaft mit den Hochschul- /
Forschungseinrichtungen am Campus Wei-
henstephan

Grol3e Zufriedenheit der Unternehmen am
Standort Freising

Inwertsetzung und Vermarktung von rund 26 ha
Gewerbeflachen seit 2013 durch forcierte Wirt-
schaftsférderung

Planerische Grundlagen und Konzepte sowie
ausgepragtes Bewusstsein um nachhaltige Ge-
werbegebiete ermdéglichen attraktive neue und
Anpassungen bestehender Gewerbegebiete

Gewerbeflachenpotenziale im Stadtgebiet vor-
handen

Neuaufstellung Flachennutzungsplan ermég-
licht Ausweisung prognostisch erforderlicher er-
ganzender Gewerbegebietsflachen

Kontinuierlicher Bedarf zur Sicherung des
Standortes Innenstadt und seiner Betriebe

Flughafen Miinchen sorgt fiir wirtschaftsstruk-
turelle Sondersituation mit grof3er Abhangig-
keit des Wirtschaftsstandortes Freising

Attraktivitat des Flughafens als Unterneh-
mensstandort und Weiterentwicklung mit
'LABCampus 'kann fiir die Gewerbegebiete
der Stadt auch Konkurrenz um attraktive Un-
ternehmen und Nutzungen bedeuten

Nachfrage nach hochwertigen Bliroflachen
durch unternehmensbezogene Dienstleistun-
gen, Forschung und Entwicklung derzeit ge-
dampft (Umstrukturierungen Biroflachenmarkt
wegen reduzierter Bedarfe, Homeoffice)

Fach- und Arbeitskraftemangel als limitieren-
der Faktor fir Unternehmen

Steigerungsfahige Effekte fir den Wirtschafts-
standort Freising aus den Hochschul- / For-
schungseinrichtungen am Campus Wei-
henstephan

Sinkende Investitions- und Expansionsbereit-
schaft der Unternehmen

Blrokratieabbau in den Verwaltungen und bei
Planungs-/Genehmigungsprozessen notwen-
dig (u.a. Ausbau der Digitalisierung)

Verlagerungsbereitschaft / -erfordernisse der
ansassigen Unternehmen erhéhen den Ge-
werbeflachenbedarf

Regionale Konkurrenz um attraktive Gewerbe-
betriebe; Gewerbeflachen im Umland verfiig-
bar, bei Bedarf dort zuséatzliche aktivierbar

Nutzungskonflikte Wohnen und Gewerbe in
Teilen der Gewerbegebiete; Attraktivierungs-
bedarf einzelner Gewerbegebiete

Nutzungsrestriktionen und vorliegende Pla-
nungen und Konzepte limitieren Gewerbefla-
chenpotenziale des gultigen Flachennut-
zungsplanes im Stadtgebiet; GrofRteil der Po-
tenzialflachen nicht in kommunalem Eigentum

Die unter Berlicksichtigung von Nutzungsrest-
riktionen und vorliegenden Planungen und
Konzepten verfiigbaren Gewerbegebietsfla-
chen sind nicht ausreichend um den prognos-
tizierten Bedarf abzudecken
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7 Strategische Handlungsempfehlungen / Instrumente

Die Ziele und strategischen Handlungsempfehlungen und Instrumente zur kiinftigen Entwicklung
des Wirtschaftsstandortes Stadt Freising basieren auf den Starken sowie den vorliegenden spezi-
fischen Determinanten der Standortentwicklung.

7.1 Zielkonzept Wirtschaftsstandortentwicklung

Die zentralen Saulen der Wirtschaftsstandort- und Gewerbeentwicklung der Stadt Freising sind:

» Bestandsbetriebe: Sicherung und Entwicklung der bestehenden Betriebe (v.a. Hand-
werk, regionale Wirtschaft, Gastgewerbe)

» Wissenschaft / Life Science: Dynamischer Wissenschaftsstandort mit hoher Innova-
tionskraft; Kompetenzcluster "Life Science" als Alleinstellungsmerkmal

» High-Tech: Entwicklung als hochwertiger Gewerbestandort mit Fokus auf High-Tech-
Nutzungen

» Flughafen: Sonderstandort Flughafen als pragender Wirtschaftsfaktor

Wissenschaft

Bestandsbetriebe
I Life Science

Saulen

Gewerbeentwicklung
Freising
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Wesentliche Determinanten fiir die Wirtschaftsstandortentwicklung der Stadt Freising sind:

>

Starker Wirtschaftsstandort mit weit Gberdurchschnittlichem Arbeitsplatzangebot, Son-
derfaktoren Campus TUM/HSWT und Flughafen

Weiterhin bestehender Gewerbeflachenbedarf

Reduzierung der bisher It. Flachennutzungsplan mdglichen Gewerbeflachen (Hoch-
wasserrestriktionen, Umstrukturierung Nutzungsarten, Entscharfung Nutzungskon-
flikte)

Entwicklungsspielrdume fiir zusatzliche Gewerbeflachen im Rahmen vorliegender Kon-
zepte / Planungen sowie zusatzlich aktivierbarer gewerblich nutzbarer Flachen

Umfangreiche Gewerbeflachenangebote in der Region
Ansassige Betriebe mit Erweiterungs- / Verlagerungsbedarf

Hauptgewerbeflachenbedarf aus Industrie und Handwerk, Handel (GroRhandel, Kfz,
Einzelhandel)

Keine flachenintensive Logistik / Lagernutzungen angestrebt

Nachfrage nach hochwertigen Blroflachen durch unternehmensbezogene Dienstleis-
tungen, Forschung und Entwicklung gedampft (Umstrukturierungen Biroflachenmarkt
wg. reduzierter Bedarfe — Homeoffice), attraktives Angebot LABCampus

Wesentliche Standortstarken aus Gewerbesicht: Flihlungsvorteile (Nahe zu Kunden,
Hochschulen / Forschung), Wohn- und Lebensqualitat

Hauptstandorterfordernisse aus Gewerbesicht: Wohnen, Arbeitskrafteverfigbarkeit,
Gewerbeflachen

Wettbewerb um hochwertige Gewerbenutzungen erfordert aktive Imagebildung und
Standortmarketing fiir den Wirtschaftsstandort Stadt Freising

Umfangreiche Wirtschaftsférderungsaktivitaten sind geeignet zur Starkung und Siche-
rung der Unternehmensbasis in Freising beizutragen

Die Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Stadt Freising ist eine Querschnittsaufgabe
der Stadtentwicklung und erfordert ein Zusammenspiel der Akteure innerhalb der Res-
sorts der Verwaltung wie auch mit den Akteuren aus Wirtschaft, Gbergeordneten Be-
hérden und Politik
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Das Zielkonzept der Wirtschaftsstandortentwicklung der Stadt Freising leitet sich aus den vorste-
hend angefiuihrten Saulen Bestandsbetriebe, Wissenschaft/Life Science, High-Tech und Flughafen,

sowie den Determinanten ab, aus denen sich folgende Handlungsfelder ergeben:

4

Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen als Ersatz fiir restriktions- / planungsbe-
dingt entfallende Flachen sowie zur Sicherung der Gewerbebasis flr zusatzliche und
verlagerungs- / erweiterungsbediirftige Bestandsbetriebe

Minimierung von Nutzungskonflikten Gewerbe / Wohnen durch Anpassung bestehen-
der und Ausrichtung neuer Planungen

Planerische Voraussetzungen fiir intensive Wohnbauentwicklung als wesentliche Vo-
raussetzung fur Arbeitskrafte der Betriebe schaffen — Umnutzung gewerblicher und
landwirtschaftlich genutzter Fldchen in Wohnen, Umwidmung von GE und Ml in MU

Entwicklung der Gewerbegebiete orientieren an den gebietsspezifischen Starken und
Méglichkeiten gemal Starken und Voraussetzungen der Einzelstandorte (breites An-
gebotsspektrum — Industrie-/ High-Tech- Standorte, handwerksorientierte Standorte, in
urbanem Umfeld integrierte Standorte fiir Dienstleistungen / Startups), Nachhaltigkeit
in neuen und bestehenden Gewerbegebieten

Planerische Voraussetzungen flir neue / angepasste Gewerbegebiete schaffen, mog-
lichst Nutzungssteuerung in stadtischer Hand anzustreben: Flacheninwertsetzung bei
stadtischem Eigentum oder Nutzungsmitsprache

Gewerbeflachenpolitik:
o Bestandspflege und Standortsicherung der Bestandsbetriebe

o Neuansiedlung von Betrieben hoher Wertschopfung, Innovationskraft, High-Tech
und Wissensintensitat

Neuansiedlungen konzentrieren auf High-Tech im Verarbeitenden Bereich und auf For-
schung und Entwicklung, Planung und Consulting (Ankntpfung an Ist-Strukturen Aero-
nautik, Agrar und Forst, Life Science, Okologie, Lebensmittel, Halbleiter, Automotive)

Intensive Vernetzung und Kooperationen mit Flughafenbetreiber und den dortigen Un-
ternehmen zur Nutzung von Standort- und Synergieeffekten

Netzwerkintensivierung und Kontaktpflege der Bestandsbetriebe, Unterstiitzung durch
Wirtschaftsforderung (z.B. Information und Unterstiitzung bei Forderprojekten, Vernet-
zung der Betriebe in Freising durch Info-Veranstaltungen / Kommunikationsplattform),
Begleitung bei Planungen, Gewerbeflachenberatung, Ermdéglichung Verlagerungen im
Stadtgebiet bei Flachenbedarf

Standortmarketing und Imagewerbung intensivieren, ggf. in Kooperation mit Umland-
gemeinden und Landkreis sowie der Betreibergesellschaft des Minchner Flughafens
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7.2 Gewerbeflachenpolitik und —-management

Sicherung einer bedarfsgerechten Gewerbeflachenverfiigbarkeit

In langerfristiger Perspektive mit Blick auf die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird eine
Erweiterung der gewerblichen Bauflachenkulisse benétigt, um den Bedarf nach gewerblichen Bau-
flachen langfristig bedienen zu kénnen. Im bestehenden Flachennutzungsplan liegen zwar nomi-
nell noch ca. 34,7 Hektar Potenziale fiir gewerblich nutzbare Flachen vor, diese reduzieren sich
jedoch auf ca. 19,8 Hektar bei Berlicksichtigung die Flachenverfligbarkeit andernder Restriktionen
(z.B. Hochwasserrestriktionen) sowie bereits vorliegender Planungen und Konzepte. Zudem sind
beim Gewerbeflachenbedarf gréRen- und standortabhangige Anforderungen an Gewerbeflachen
von potenziell nachfragenden und fir die Standortentwicklung der Stadt Freising geeigneten Un-
ternehmen zu beachten. So bieten die nach Restriktionen, Planungen und Konzepten noch ver-
bleibenden Gewerbeflachen keine fiir Verlagerungen bzw. Neuansiedlungen gréRerer Industriebe-
triebe geeigneten Flachen. Es liegen z.B. keine zusammenhangenden Flachen in der GréRenord-
nung von funf Hektar vor, eine FlachengroRe, fiir die bereits konkrete Nachfrage besteht. Fir die
Sicherung und Entwicklung der Gewerbeflachen ist der Bebauungs-/Flachennutzungsplan das
wichtigste Instrument. Die Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen soll sich an der GréRenord-
nung des erwarteten Flachenbedarfs orientieren und wird insbesondere erforderlich um Ersatz fur
nutzungsrestriktions- und durch Planungen und Konzepte entfallende Gewerbeflachen bereitzu-
stellen. Es sollen so ausreichend Flachen zur Sicherung der Gewerbeentwicklung des Wirtschafts-
standortes Stadt Freising flir verlagerungs- und erweiterungswillige Bestandsbetriebe sowie die
Standortstruktur stéarkende ergénzende Betriebe bereitgestellt werden. Wesentliche Inhalte der
Flachenpolitik sind die Baurechtschaffung, die ErschlieBung und der Aufkauf von Flachen um die
Flachenverfugbarkeit und Handlungsmadglichkeiten der gezielten Standortentwicklung im Rahmen
der Wirtschaftsforderung sicherzustellen und die planerische Vorbereitung und Aktivierung ausrei-
chender mittel- und langfristiger Flachenpotenziale. Der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf
liegt brutto bei ca. 1,5 Hektar pro Jahr und ca. 27,4 Hektar bis zum Jahr 2040. Die Hauptnachfrage
liegt im Bereich des Verarbeitenden Gewerbes / Industrie. Um diese Bedarfe sowohl quantitativ als
auch den unterschiedlichen Anforderungen der gewerblichen Nutzungsarten entsprechend sicher
stellen zu kénnen, sind zusatzliche Ausweisungen gewerblich nutzbarer Flachen gegeniber dem
bestehenden Flachennutzungsplan im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan erforderlich.

Kommunale Steuerungsfunktion anstreben

Aufgaben des Gewerbeflachenmanagements wie Standortprofilierung, Standortqualifizierung oder
Standortnetzwerkbildung kénnen von den Unternehmen in den Gewerbegebieten nur bedingt um-
gesetzt werden. Dies erfordert die Steuerung und Koordination durch die stadtische Hand mit ge-
eignetem Personaleinsatz. Die planerischen Voraussetzungen fiir neue und angepasste Gewer-
begebiete miissen ebenfalls von kommunaler Seite erfolgen. Uber die Flacheninwertsetzung von
stadtischem Eigentum verfligt die Stadt lber eine Mdglichkeit der Nutzungssteuerung und Nut-
zungsmitsprache. Zusatzlich kann die Aktivierung von privaten Flachen und Grundsticken (Auf-
kauf, Kontaktaufnahme) durch die kommunale Hand dazu beitragen zusatzliche Flachenpotenziale
zu schaffen und entsprechend nach den Zielen der Gewerbeentwicklung zu gestalten.
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Gewerbegebiete nach spezifischen Starken orientieren

Die Entwicklung der Gewerbegebiete sollte sich an den gebietsspezifischen Starken und Moglich-
keiten gemaly Starken und Voraussetzungen der Einzelstandorte (vgl. Nutzungsprofile der 15
Standortsteckbriefe) orientieren. Ziel ist es in der Stadt Freising ein breites Angebotsspektrum an
Standorten zu schaffen, welche die Voraussetzungen fiir unterschiedliche Standortanforderungen
der gewerblichen Nutzungsarten bieten (z.B. Industrie- / High-Tech-Standorte, handwerksorien-
tierte Standorte, in urbanem Umfeld integrierte Standorte fiir Dienstleistungen/Start-Ups).

Gewerbeflachenpolitik — Bestandspflege und High-Tech-/Forschungsstandort

Die vorrangigen Ziele der kiinftigen Gewerbeflachenpolitik bestehen erstens in der Bestandspflege
und Standortsicherung der lokalen Betriebe durch geeignete Flachenangebote und spezifische Un-
terstiitzung der Unternehmen. Zweitens gilt es Neuansiedlungen von innovativen, wissensintensi-
ven und High-Tech Betrieben mit hoher Wertschépfung weiter zu verfolgen, um die Qualitat und
Wirtschaftskraft des Standortes Freising fur die Zukunft zu sichern.

Freising besticht durch den Campus Weihenstephan und seine zahlreichen Wissenschafts- und
Forschungseinrichtungen im Kompetenzcluster 'Life Science' als Alleinstellungsmerkmal sowie
eine breite Palette mit zukunftsfahigen und wissensintensiven Kompetenzfeldern (Aeronautik, Ag-
rar und Forst, Life Science, Okologie, Lebensmittel, Halbleiter, Automotive). Kiinftige Neuansied-
lungen sollten demnach an diese Ist-Strukturen ankniipfen und sich auf High-Tech im Verarbeiten-
den Bereich und auf Forschung und Entwicklung, Planung und Consulting konzentrieren, um den
Kompetenzstandort Freising zu starken und weiterzuentwickeln. Die Weiterentwicklung des Stan-
dortes Freising sollte auch raumlich umgesetzt werden, indem die Stadt gezielt passende Flachen-
angebote und Gewerbestandortkonzepte am Bedarf der Unternehmen aus den jeweiligen Bran-
chen ausrichtet.

Digitalisierung

Hinsichtlich wirtschaftspolitischer Verantwortung verdeutlicht die Analyse, dass die digitalen Kom-
petenzen in den Belegschaften durch Aus- und Weiterbildung verbessert werden miissen. Diesbe-
zuglich stehen auch die Unternehmen in der Verantwortung. Die Wirtschaftsforderung kann hierzu
gezielt eine flankierende Informationspolitik leisten und Informationsveranstaltungen und Fortbil-
dungsmafnahmen initiieren. Des Weiteren muss die Versorgung mit schnellem Internet laufend
verbessert werden und kontinuierlich gepruft werden, ob die bereit gestellten Leistungen den stan-
dig steigenden Anforderungen entsprechen. Finanzierungsmaoglichkeiten fiir Digitalisierungsvorha-
ben schranken weiterhin viele v.a. mittelstandische Unternehmen bei ihren Digitalisierungsmog-
lichkeiten ein und stehen insbesondere einer Ausweitung dieser entgegen. Férdermaflinahmen, die
gezielt durch Beratung und finanzielle Anreize die Durchfiihrung von Digitalisierungsvorhaben be-
fordern besitzen grofie Bedeutung.
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Monitoring und Umsetzung

Die Gewerbeflachenentwicklung und das Gewerbeflachenmanagement sind eine Daueraufgabe
der kommunalen Standortentwicklung. Um ein systematisches und langfristig ausgerichtetes Vor-
gehen zu stltzen, ist der Aufbau eines parzellengenauen Gewerbeflachenkatasters geeignet. Dies
kann unter Nutzung der im Zuge des Wirtschaftskonzeptes erstellten Standortsteckbriefe sowie der
dafir erfolgten Erfassung und Katalogisierung aller Gewerbeflachen und Gewerbepotenzialflachen
inklusive der weiteren, dispers im Stadtgebiet verteilten Gewerbepotenzialflachen der Innenent-
wicklung erfolgen.

Durch die Bereitstellung detaillierter Informationen Uber verfligbare Flachen soll Transparenz flr
ansiedlungswillige Unternehmen geschaffen werden. Dies umfasst Daten Uber Standortmerkmale,
Nutzungsmaglichkeiten und ErschlieBungszustande sowie Handlungsbedarf fir Planung, Flachen-
erwerb und Wirtschaftsforderung.

Desweiteren empfiehlt sich eine kontinuierliche Aktualisierung und periodische Prifung um den
jeweiligen Verfiligbarkeitsstand sowie den Umsetzungsstand des definierten Handlungsbedarfes in
der Verwaltung zu implementieren. Ein kontinuierlicher Abgleich der Flachenpotenziale und -ver-
fugbarkeiten mit Gewerbeflachenanfragen und Wirtschaftsentwicklung sollte erfolgen.

Eine regelmaRige Berichterstattung ist geeignet in periodischen Abstanden die Gewerbeflachen-
entwicklungen zusammenzufassen und die Trends in der Fldchennutzung sowie Herausforderun-
gen in der Flachenentwicklung als Basis der weiteren Wirtschaftsstandortentwicklung zu analysie-
ren und als Entscheidungsgrundlage des kommunalen Handelns bereit zu stellen.

7.3 Entwicklung und Attraktivierung von Gewerbegebieten

Die wirtschaftliche Entwicklung von Stadten und Gemeinden hangt mafRgeblich vom Flachenange-
bot vor Ort ab. Dabei sind zum einen die Attraktivitat bestehender Gewerbegebiete und zum ande-
ren das neu zu entwickelnde Flachenangebot (fir Erweiterungen/Neuansiedlungen/Verlagerun-
gen) entscheidend. Unter Beriicksichtigung des Leitbildes der Nachhaltigkeit und des sparsamen
Umgangs mit der begrenzten Ressource "Boden" geraten statt der Neuausweisung von Gewerbe-
gebieten zunehmend bestehende Gewerbegebiete, die in der Vergangenheit vielerorts einen Qua-
litatsverlust erlitten haben, in den Fokus der Betrachtung. Es besteht somit Handlungsbedarf, um
die Zukunftsfahigkeit von Gewerbegebieten zu fordern. Die gréRten Nutzungs- und Entwicklungs-
hemmnisse von Gewerbegebieten sind die unzureichende verkehrliche ErschlieBung, die Nut-
zungskonkurrenz (v.a. Wohnen), die Flachenverfligbarkeit bzw. —knappheit, fehlende Attraktivitat
fur Arbeitnehmer und ein mangelhaftes Erscheinungsbild, welches mit einem Imagedefizit einher-
geht. Im Folgenden werden Malihahmen zur Verbesserung und Attraktivierung von Gewerbege-
bieten aufgelistet:
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Nachhaltigkeit und Resilienz

Zukunftsfahige Gewerbegebiete haben immer auch die 6kologische Nachhaltigkeit im Blick. Eine
moderne und nachhaltige Gestaltung des Gewerbegebietes leistet nicht nur einen Beitrag zum
Umweltschutz, sondern bietet den Unternehmen auch langfristig finanzielle Vorteile durch eine
Aufwertung des Firmenimages und eine Gesamtaufwertung des Standortes.

Gerade in Gewerbegebieten macht es Sinn, bei einer nachhaltigen Gestaltung auch das Lokalklima
zu berlicksichtigen. Insbesondere die typische Kombination aus asphaltierten StralRen, Parkplat-
zen und Lagerbereichen, grofflachigen Dach- und Fassadenflachen sowie geringem Grin- und
Wasserflachenanteil steht hierbei im Fokus (Bildung von Warmeinseln, hohe Immissionen, hoher
Versiegelungsgrad). Da davon ausgegangen werden kann, dass Hitzeperioden und Starkregener-
eignisse aufgrund des Klimawandels in den nachsten Jahren zunehmen werden, bietet die Umge-
staltung bestehender Gewerbegebiete eine Chance, das Gebiet direkt schon auf diese Verande-
rungen vorzubereiten und seine Resilienz zu verbessern. Dabei kdnnen durch einfach umsetzbare
Maflnahmen Luftschadstoffe gefiltert, die Temperatur reduziert und grof3e Niederschlagsmengen
abgeschwacht werden.?*

Gerade in Gewerbegebieten sind auf gewerblich genutzten Gebauden und ungenutzten Flachen
langst nicht alle Potenziale fiir erneuerbare Energien ausgeschopft (z.B. Photovoltaik-Anlage). Ne-
ben den regenerativen Energien ist das Potenzial der Energieeinsparung durch effektivere Ener-
gienutzung von Bliro-, Gewerbe- und Industriegebaude ein wichtiges Thema fiir die nachhaltige
Entwicklung des Gewerbestandortes. Dem oft hohen Energiebedarf der Unternehmen stehen
enorme Einsparpotenziale gegeniiber, sei es durch Optimierung der Gebaude selbst, durch den
Einsatz energiesparender Technologien (z.B. Warme-/Stromspeicher), dem Zusammenschluss
oder der Abstimmung der Unternehmen untereinander sowie durch schlichte Verhaltensanderun-
gen der Belegschaft. Die Kommune kann hier als Ansprechpartner fir Unternehmen beziiglich der
Finanzierungs- und Fordermaoglichkeiten fir die Umsetzung von EnergieeffizienzmalRnahmen und
die Integration erneuerbarer Energien fungieren.

Folgende Beispiele zur Aufwertung des natirlichen Lebensraums, zur Reduzierung des 6kologi-
schen FuRabdrucks und zur Erhéhung der Resilienz des Gewerbegebiets sind dabei méglich: Auf-
wertung o6ffentlicher Griinflachen, Entsiegelung von wenig genutzten Flachen, Regenwasserma-
nagement, energieeffiziente Beleuchtung (z.B. LED-Technik), 6kologische Warmedammung, Nut-
zung von Solarthermie, Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung, Begrinung von Randstreifen
uvm.?®

Verkehr und Mobilitat

Die verkehrliche ErschlieBung ist ein zentraler Aspekt der Standortqualitat. Diese umfasst die Er-
reichbarkeit des Gewerbegebietes (v.a. OPNV, Individualverkehr), aber auch eine innere Erschlie-
Rung mit Ubersichtlicher Wegefiihrung fiir Lieferanten und Kunden. Auch die Parkplatzsituation

24 Wissenschaftsladen Bonn e.V: Nachhaltige Gewerbegebiete (2017).
25 ProRaum Consult: Strategien fir die Transformation von Gewerbeflachen in Ostwiirttemberg STRAteGO
(2023).
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fuhrt in Gewerbestandorten oftmals zu Konflikten und bedarf einer sinnvollen Gestaltung. Park-
raumkonzepte sind hierfiir geeignete Instrumente. Wahrend flir Grol3betriebe eigene Parkplatze
auf dem Betriebsgrundstiick eine Option sein kdnnen, sind auch Gemeinschaftsparkplatze/-hauser
eine Losung. Durch die Verlagerung der Parkplatze werden neue Flachenpotenziale geschaffen
und es werden neue Potenzialflachen in einem Bestandsgebiet geschaffen. Vor allem in Gebieten
mit einer Vielzahl an Unternehmen mit Erweiterungsbedarf kann dies ein Ansatz zur Standortsi-
cherung sein. Zu guter Letzt unterliegen die Anforderungen an die Verkehrsinfrastruktur in Gewer-
begebieten einem standigen Wandel. Dies liegt zum Teil an der Entwicklung neuer Verkehrsfor-
mate, aber auch an einem veranderten Verkehrsverhalten der Bevdlkerung. Elektromobilitat wird
immer beliebter, dennoch fehlt es in grof3en Teilen der Bestandsgebiete an Bausteinen zur Elekt-
romobilitat, wie etwa Ladesaulen. Auch Sharing-Systeme kdnnen eine Bereicherung fiir den Ge-
werbestandort sein. Damit wird die Zahl der PKWs im Gebiet verringert und Kosten einzelner Un-
ternehmen reduziert, die nur gelegentlich auf einen Pkw zuriickgreifen miissen. Uberbetriebliches
Mobilitatsmanagement kann die Erreichbarkeit von Gewerbegebieten durch nachhaltige Angebote
ebenfalls verbessern. Um fiir mehr Sicherheit und eine Reduzierung des Autoverkehrs im Gewer-
begebiet zu sorgen, sollten die Ful- und Radwegeanbindung und die entsprechende innere Er-
schlieffung (Wegweisung) starker in den Fokus der Betrachtung riicken. Die hier aufgelisteten Ver-
besserungen liegen teilweise in baulichen Veranderungen und teilweise in einer Optimierung des
Mobilitadtsmanagements und tragen dabei zu einer klimafreundlichen Mobilitat bei.?®

Flachenaktivierung

Bei der nachhaltigen Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und des Gesamtgebietes gilt es haupt-
sachlich Wege zu finden, brachliegende, untergenutzte und leerstehende Flachen zu aktivieren
und somit die vorhandenen Flachenpotenziale optimal zu nutzen. Ein aktives Flachenmanagement
durch die kommunale Wirtschaftsférderung und Stadtplanung sollte dabei eine Bestandsauf-
nahme, den Informationsaustausch und Kontakt zu Eigentiimern, Konzeptentwicklung, Beratung
und ggf. den Erwerb von Grundstlicken beinhalten. Der Aufbau einer Flachen- oder Raumbdrse ist
eine Moglichkeit nicht- oder mindergenutzten Flachen einer Nutzung zuzufiihren. Bei Erweite-
rungswiinschen von Unternehmen gilt es zudem zu priifen, ob diese auch auf dem eigenen Fir-
mengrundstiick mdglich sind (z.B. Nutzungsoptimierung/Aufstocken von Gebauden, Verlagerung
von Parkflachen).

Konkurrierende Nutzungen

Die Wohnraumknappheit bt seither auch Handlungsdruck hinsichtlich der Weiterentwicklung von
Gewerbegebieten aus. Weiterentwicklung bedeutet in diesem Zusammenhang jedoch in der Regel
keine Umwandlung bestehender Gewerbegebiete zu Wohngebieten. Dies wirde nur dazu flhren,
dass bendtigte Gewerbeflachen verloren gehen, das Gewerbe weiter verdrangt wird und sich somit
die Flachenkonkurrenz zwischen den Nutzungen erhoéht. Ziel ist vielmehr vor dem Hintergrund der
Nutzungsmischung verschiedene Nutzungen neu im Raum zu organisieren, um sowohl eine 6ko-
nomische Sicherung des Standorts bedienen zu kénnen als auch neue Anforderungen an Wohnen

26 Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein: Zukunftsfahigkeit von Gewerbegebieten (2020).
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auf Zeit bzw. neue Moglichkeiten "gewerbevertraglichen" Wohnens auszuloten.?” Vor dem Hinter-
grund der begrenzten Ressource "Boden" ist die Flachenverflgbarkeit fir Handwerk und Industrie
sicherzustellen. Das bedeutet, dass flachenintensive Nutzungen wie Logistik und Handel in Ge-
werbegebieten Ublicherweise zu vermeiden sind und einer ausfiihrlichen Priifung unterliegen mis-
sen.

Infrastruktur und Ambiente / stadtebauliches Erscheinungsbild

Eine leistungsfahige Infrastruktur ist ein entscheidender Standortfaktor fir die ansassigen Unter-
nehmen und die Positionierung des Gewerbestandortes im Allgemeinen. Eine gute Erreichbarkeit
bildet fir Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe oder andere lokal tatige Unternehmen einen
zentralen Standortfaktor. Ein Qualitatskriterium ist hier eine ortsdurchfahrtsfreie Anbindung an die
nachste Autobahn oder Bundesstralle. Hohen- oder Gewichtsbegrenzungen und damit eventuell
verbundene Umwege sind nicht nur fiir die Unternehmen, sondern auch fiir die betroffenen Anwoh-
ner besondere Argernisse. Neben der verkehrlichen Infrastruktur miissen Kommunen den Unter-
nehmen auch die bestmdgliche technische Infrastruktur bieten. Aktuell steht bei vorhandenen Ge-
bieten v.a. die Schaffung einer leistungsfahigen digitalen Infrastruktur (Breitbandversorgung) im
Vordergrund.?®

Im Zuge der Fachkraftewerbung hat die Bedeutung der weichen Standortfaktoren deutlich zuge-
nommen. In der Konkurrenz um qualifiziertes Personal wird mittlerweile groer Wert auf die Qua-
litdt und das Erscheinungsbild des Standorts sowie auf den Wohn- und Freizeitwert der Gesamt-
stadt bzw. den Arbeitsplatz gelegt. Dies beinhaltet Malinahmen zur Schaffung eines attraktiven
Arbeitsumfelds (z.B. Freizeiteinrichtungen), zur Verbesserung der Vereinbarkeit von Familie und
Beruf (z.B. Kinderbetreuungsangebote) und stadtebauliche MalRnahmen fiir die Verbesserung und
Funktionalitat des stadtebaulichen Umfelds (z.B. Begriinungen, offentliche Parks). Diese tragen zu
einem angenehmen Ambiente im Gewerbegebiet bei und werten das Erscheinungsbild des Ge-
werbegebietes erheblich auf. Auch die Nutzung von leerstehenden Gewerbeimmobilien und -fla-
chen durch geeignete Nachnutzung und die Umnutzung von mindergenutzten Flachen fiir neue
Funktionen erhoht die Attraktivitat des Gewerbestandortes erheblich (s. Flachenaktivierung). Ein
positives Erscheinungsbild des Gewerbestandortes pragt darliber hinaus maflgeblich dessen
Image und Iasst sich leichter vermarkten.?®

Gewerbegebietsnetzwerke und Wirtschaftsforderung

Die Entwicklung hin zu einem nachhaltigen Gewerbegebiet braucht ein Netzwerk engagierter Un-
ternehmerinnen und Unternehmer, denen ihr Standort und ihre Nachbarschaft wichtig sind. Der
Auf- oder Ausbau eines Unternehmensnetzwerkes im Gewerbegebiet bietet fiir die Unternehmen
zahlreiche Vorteile, die sowohl im monetaren Bereich als auch in der AuRendarstellung und der

27 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR): Vom Gewerbegebiet zum produktiven Stadtquartier
(2021).

28 Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein: Zukunftsfahigkeit von Gewerbegebieten (2020).

2% ProRaum Consult: Strategien fiir die Transformation von Gewerbeflachen in Ostwirttemberg STRAteGO
(2023).
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Mitarbeiterbindung (neue Synergien, Partnerschaften und Kontakte) liegen kénnen. Viele der Mal3-
nahmen, die in einem bestehenden Gewerbegebiet umgesetzt werden kdnnen, beriihren in der
fachlichen Zustandigkeit verschiedene Bereiche innerhalb der Kommunalverwaltung (z.B. Wirt-
schaftsférderung, Stadtplanung). Daher ist es empfehlenswert, diese Kompetenzen direkt von Be-
ginn an zu biindeln und die entsprechenden Fachabteilungen in die Entwicklung eines Gewerbe-
gebietes einzubeziehen.

Die Kommune begleitet Unternehmen zudem bei ihren Planungen, berat sie zu den stadtischen
Gewerbeflachen und sucht gemeinsame Lésungen bei Verlagerungs- oder Erweiterungswiinschen
der Betriebe. Fur die Koordinierung der Aktivitaten ist es sinnvoll einen zentralen Ansprechpartner
zu schaffen (z.B. Gewerbemanager) oder eine Anlaufstelle in der Stadtverwaltung einzurichten
(z.B. in der Wirtschaftsforderung).

Vorgehensschritte

Der erste und gleichzeitig wichtigste Schritt zur Durchfiihrung erfolgsversprechender Malnahmen
in einem Gewerbegebiet ist die gebietsbezogene Netzwerkbildung. Ein solches Unternehmens-
netzwerk hat Vorteile fir die Entwicklung des gesamten Gebietes sowie auch fiir jedes einzelne
Unternehmen. Es zeigt sich, dass der Aufbau einer vertrauensvollen Partnerschaft zwischen Kom-
mune und Unternehmen des Gewerbegebietes sowie der Austausch der Unternehmen untereinan-
der wesentliche Erfolgsfaktoren zur Entwicklung eines nachhaltigen Gewerbegebiets sind. Ziel ist
es, die 6kologische, 6konomische und soziale Leistungsfahigkeit der beteiligten Unternehmen, des
Wirtschaftsstandortes und nicht zuletzt der Bilrgerinnen und Blrger der Stadt zu verbessern. Im
nachsten Schritt folgt eine Analyse der Starkungs- und Nachhaltigkeitsmdglichkeiten am Einzel-
standort, erarbeitet von der Stadtplanung und der Wirtschaftsférderung. Unter Einbeziehung samt-
licher Akteure (Unternehmen, Eigentiimer, kommunale Fachplanungen) erfolgen daraufhin die Er-
arbeitung eines Starkungskonzeptes fiir den spezifischen Standort sowie der Entwurf der Umset-
zungsorganisation. Als nachstes kommen die geplanten und abgestimmten MalRnahmen in die
Umsetzungsphase, gegebenenfalls unter Einbeziehung und Mitwirkung des Unternehmensnetz-
werks. Den gesamten Prozess gilt es laufend zu evaluieren und zu betreuen. Hierfiir bietet sich die
Einrichtung einer zustandigen Anlaufstelle (z.B. Wirtschaftsférderung, Stadtplanung) an oder sogar
die Einstellung eines Gewerbemanagers.
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7.4 Standortimage und Standortprofilierung

Lebensraum und Wohnen

Die hohe Qualitat des Wohn- und Lebensraumes Freising ist eine der zentralen Starken des Stan-
dortes, die das Image der Stadt nach innen und aufden pragen und entsprechend zum Positivimage
beitragen. Dies gilt es flir die Kommunikation eines positiven Images zu nutzen. erfordert jedoch
auch erhebliche Anstrengungen um dem imagebeeintrachtigenden Problemfeld eines knappen
und teueren Wohnraumes zu begegnen.

Das Thema Wohnen ist bei den Unternehmen der Stadt von hoher Bedeutung. Der Wohnungs-
markt ist dabei ein Standort- und Schlisselfaktor fir die Gewinnung und Sicherung von Arbeits-
/und Fachkraften. Die Preise fir das Wohnen in Freising und im Minchner Norden sind in der
Vergangenheit nominal gestiegen und die Suche nach einer nachfragegerechten Wohnung ist fiir
viele Haushalte schwieriger geworden. In diesem Zusammenhang ist eine erfolgreiche Wohnungs-
politik auch ein bedeutender Aspekt der Wirtschaftsférderung und der Gewerbeentwicklung. Die
Knappheit auf dem Wohnungsmarkt muss zweifellos beseitigt werden, allerdings nicht zu Lasten
der Gewerbeflachen. Beide Entwicklungen gehen Hand in Hand und bedingen sich gegenseitig.
Klar ist, dass aus dieser Dynamik weitere Flachenbedarfe resultieren, die vermutlich einen Ausbau
der urbanen Siedlungsentwicklung erfordern und ggf. auch in Kooperation mit dem Umland zu
I6sen sind.

Gewerbe und Wohnen sollen jedoch kein erzwungenes "Nebeneinander" darstellen, nur um dem
Anspruch einer gemischt genutzten Stadt zu gentigen, sondern die Nutzungsmischung muss Sy-
nergien erzeugen und Konflikte vermeiden. Dementsprechend sind die Funktionen weiterhin zu
trennen und Wohnbebauung im Umfeld von stark emittierenden Gewerbenutzungen, welche die
Wohnnutzung im Umfeld erheblich stéren, auszuschlielRen.

Um die Wohnbauentwicklung voranzutreiben missen planerische Voraussetzungen geschaffen
werden. Dies kann zum einen Uber die Ausweisung neuer Wohngebiete geschehen und zum an-
deren Uber die Umplanung von Gewerbegebieten (GE) bzw. Mischgebieten (MI) in urbane Gebiete
(MU) vorangetrieben werden. Im Gegensatz zu den anderen gewerblichen Gebietstypen ermdgli-
chen Urbane Gebiete eine vielfaltigere Durchmischung sowie eine hdhere bauliche Dichte. Indem
das Urbane Gebiet keine gleichgewichtige Nutzungsmischung fordert und gleichzeitig die Mi-
schung innerhalb eines Gebaudes starkt, wird die Entwicklung lebendiger Quartiere unterstitzt. Im
Ergebnis kdnnen so hdhere Wohnanteile mit nichtstorendem Gewerbe, etwa in der Erdgeschoss-
zone, entstehen. Urbane Gebiete kdnnen ein Baustein zur Begleitung des wirtschaftlichen Struk-
turwandels in der Stadt sein und tragen zu einer komplementar gemischten Stadt bei. Unter diesen
Bedingungen kann das Urbane Gebiet einen wichtigen Aspekt bei der Bereitstellung zusatzlicher
Flachenangebote fiir gewerbliche Betriebe, welche die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren (z.B.
Bulronutzungen, Dienstleistungen, Handel) spielen.
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Standortmarketing, Imagewerbung und Kooperation

Aus Sicht der ansassigen Unternehmen in Freising sind Standortimage und Imagewerbung der
Stadt Freising wichtig flir den Wirtschaftsstandort Stadt Freising und werden als eine der wichtigs-
ten Aufgaben der Wirtschaftsférderung gesehen. Im Rahmen eines partizipativen Prozesses der
Stadt mit den Unternehmen zusammen kénnte die Auflendarstellung der Stadt weitergehend auf-
einander abgestimmt und das Standortprofil gescharft werden.

Die Attraktivitat und Entwicklung des Standortes Freising hangt nicht allein von den vorherrschen-
den Strukturen und Rahmenbedingungen und den zu dessen Starkung und Entwicklung erfolgen-
den MafRnahmen ab, ebenso relevant ist die subjektive Standortwahrnehmung von innen und au-
Ren durch die relevanten Zielgruppen, wie z.B. Gewerbetreibende, Arbeitskrafte, Bevolkerung, Me-
dien / Meinungsbildner, Institutionen.

Im Rahmen des Standortmarketings gilt es das Image der Stadt Freising und deren Qualitaten
positiv zu kommunizieren. Ein erfolgreiches Standortmarketing wirkt sich unmittelbar glinstig auf
das Image aus. Eine Verstarkung des Standortmarketings hilft bei der Markenpositionierung des
Standortes und scharft das Profil. So kdnnen Vorteile bei der Arbeitskraftefindung ebenso wie bei
der Sicherung und Gewinnung der im Rahmen der Gewerbeflachenpolitik und Wirtschaftsforde-
rung prioritdren Unternehmenszielgruppen erreicht werden. In diesem Rahmen gilt es auch Stadt-
Umland-Kooperationen (z.B. mit anderen Kommunen) zu prifen, um ggf. ein interkommunales
Standortmarketing des 'Freisinger Landes' flir eine starkere Positionierung innerhalb der Metropol-
region Minchen aufzubauen. Eine weitergehende Abstimmung und ein gemeinsames Vorgehen
im Standortmarketing mit der FMG koénnte, angesichts der Bedeutung des Flughafens flr den
Standort Freising, zu weiteren Synergieeffekten flhren.

Die auf Basis der vorliegenden Ergebnisse empfehlenswerte Umsetzung des Standortmarketings
erfordert eine vertiefende Prazisierung zu Inhalten und Vorgehen. Wesentliche Bestandteile sind
die Entwicklung einer klaren Markenidentitat fiir den Standort - ein Aufgabenbereich fiir den ange-
sichts der vorliegenden Alleinstellungsmerkmale der Stadt Freising, wie diese im Rahmen des vor-
liegenden Konzeptes auch aufgezeigt werden, beste Voraussetzungen bestehen — ein Kommuni-
kationskonzept, das Ziele, Botschaften und Kommunikationskanale - klassische wie digitale Me-
dien — berlicksichtigt, die Durchflihrung von Marketingkampagnen und Events sowie eine intensive
Nutzung von Social Media und digitaler Présenz zur Steigerung der Sichtbarkeit und zur direkten
Interaktion mit den anvisierten Zielgruppen.

Dialog und Vernetzung

Ein wichtiger Baustein zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Stadt Freising ist der Dialog der
Unternehmen untereinander sowie mit den verantwortlichen Akteuren der Kommune. Hierbei ist
stets zu bedenken, dass nicht nur die ansassigen Unternehmen von Projekten, die eine nachhaltige
Entwicklung des Standortes ermdglichen, profitieren, sondern auch die Kommune als Wirtschafts-
standort. Eine enge Zusammenarbeit ist wiinschenswert und sollte partnerschaftlich erfolgen. Die
Funktion der Wirtschaftsférderung der Stadt Freising als Ansprechpartner sowie deren Unterstiit-
zung der Betriebe (z.B. Information und Unterstlitzung bei Forderprojekten, Vernetzung der Be-
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triebe in Freising durch Info-Veranstaltungen / Kommunikationsplattform, Begleitung bei Planun-
gen, Gewerbeflachenberatung, Ermdglichung Verlagerungen im Stadtgebiet bei Flachenbedarf)
sind die Basis einer durch Stadt und Unternehmen getragenen Standortentwicklung.

Ein bedeutendes Instrument in der Wirtschaftsforderung ist die Etablierung von Netzwerken. Diese
koénnen eine wertvolle Plattform fiir Zusammenarbeit, Wissensaustausch und Innovationsférderung
sein, und sowohl den teilnehmenden Unternehmen als auch dem gesamten Wirtschaftsstandort
Stadt Freising niitzen. Die ansassigen Unternehmen halten z.B. Netzwerke im Bereich Klima und
Energie sowie den Aufbau und die Pflege von Unternehmensnetzwerken fir wichtige Aufgaben der
Wirtschaftsforderung. Netzwerke ermdglichen es kleineren Unternehmen, ihre Ressourcen zu biin-
deln, um gréRenbedingte Nachteile auszugleichen und an grofReren Projekten teilzunehmen, die
fur sie alleine nicht machbar wéaren.

Vom Wissens- und Erfahrungsaustausch, tber die leichtere Erschlielung neuer Markte, Angebote
gemeinsamer Weiterbildungsmaglichkeiten und Fachkraftegewinnung, die Zusammenarbeit loka-
ler Unternehmen aus verschiedenen Sektoren, und dem Wissenstransfer zwischen Wirtschaft und
Wissenschaft bis hin zu nachhaltigen Praktiken, die sowohl ékonomische als auch 6kologische
Vorteile bringen, kann die Etablierung und Unterstiitzung von Netzwerken durch die Wirtschafts-
forderung einen erheblichen Beitrage zur Stabilisierung und Starkung des Standortes Freising bei-
tragen.

Die Sondersituation des Standortes Freising mit Flughafen und den Wissenschaftseinrichtungen
von TUM / HSWT eréffnet zuséatzliche Chancen fur den Wirtschaftsstandort. Hier es entscheidend
die Flughafenbetriebe und Unternehmen mit dem Wirtschaftsstandort Stadt Freising sowie den
aullerhalb des Flughafens ansassigen Unternehmen der Stadt zu vernetzen und Kooperationen
aufzubauen, ebenso wie gemeinsame Formate fiir ansassige Unternehmen der Stadt mit den Wis-
senschaftseinrichtungen zu finden und zu unterhalten, um Standort- und Synergieeffekte vermehrt
nutzen zu kénnen.
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8 Zukunftige Handlungsraume bis 2040

Zur |dentifizierung der Erfordernisse und Mdglichkeiten der Gewerbeflachenentwicklung bis 2040
wurden zunachst die bestehenden Gewerbegebiete einer erweiterten Betrachtung unterzogen.
Hierbei wurden diese unter Beriicksichtigung gednderter Uberschwemmungsgebiete bzw. vorlie-
gender informeller stadtebaulicher Konzepte und Planungen analysiert, um die tatsachlich vorlie-
genden gewerblichen Flachenpotenziale zu ermitteln.

Im Hinblick auf eine Betrachtung und Bewertung aller im neuaufzustellenden Flachennutzungsplan
evtl. fir gewerbliche Nutzungen in Betracht kommenden Flachen, wurden im Stadtgebiet zu den
bestehenden Gewerbegebieten zusatzlich vier groliere erganzende Potenzialflachen ermittelt, wel-
che im bestehenden Flachennutzungsplan noch nicht fiir gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind.

Im Abgleich des prognostizierten zukulnftigen gewerblichen Flachenbedarfes mit den gewerblich
nutzbaren Potenzialflachen, wie diese im bestehenden Flachennutzungsplan unter Berticksichti-
gung von Restriktionen und informellen Konzepten und Planungen noch vorliegen, sowie unter
Einbeziehung der fiir gewerbliche Nutzungen in Betracht kommenden vier grofieren Potenzialfla-
chen und deren Eignungsbewertung konnten gebietsbezogene Empfehlungen fir die Wirtschafts-
standortentwicklung getroffen werden.

Die Gegentiberstellung derim Rahmen des bestehenden Flachennutzungsplanes gewerblich nutz-
baren Flachen mit den gewerblich nutzbaren Flachen, wie diese sich unter Beriicksichtigung der
die Flachenverfiigbarkeit mindernden Restriktionen (insbes. Uberschwemmungsgebiete) sowie
dem aktuellen Stand informeller stéadtebaulicher Konzepte und Planungen ergeben, zeigt eine er-
hebliche Reduzierung der gewerblich nutzbaren Flachen gegentiber dem bestehenden Flachen-
nutzungsplan. Von ca. 34,7 Hektar gemaR bestehendem Flachennutzungsplan gewerblich nutzba-
rer Flachen verbleiben lediglich noch 19,8 Hektar.

Die informellen stadtebaulichen Konzepte und Planungen flihren im Gewerbegebietsbereich Gute
Anger / Erdinger Strake gegeniiber dem bestehenden Flachennutzungsplan zu den deutlichsten
Reduzierungen der gewerblich nutzbaren Flachen, von ca. 11,6 Hektar auf ca. 4,4 Hektar. Deutli-
che Reduzierungen ergeben sich durch die informellen stadtebaulichen Konzepte und Planungen
auch im Gewerbegebiet Attaching, von ca. 7,8 Hektar auf ca. 4,7 Hektar. Im Bereich Angerstralle
fihren hochwasserbedingte Restriktionen zu einer kompletten Reduzierung der dort nach beste-
hendem Flachennutzungsplan maéglichen gewerblich nutzbaren Flachen. Im Flughafenbereich
liegen mit den Planungen zu MUCcc und dem LabCampus Areal eine erhebliche Mehrung der
gewerblich nutzbaren Flachen vor (von ca. 4,7 Hektar auf ca. 27,7 Hektar).
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Der Abgleich des prognostizierten zukilinftigen gewerblichen Flachenbedarfes mit den gewerblich
nutzbaren Potenzialflachen zeigt im Ergebnis, dass in der Flachennutzungsplan-Neuaufstellung,
Uber die im bisherigen Flachennutzungsplan vorhandenen Potenzialflachen hinaus, die zusatzliche
Ausweisung neuer Gewerbegebiete zur Abdeckung des prognostizierten Gewerbeflachenbedarfes
erforderlich wird.
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9 Zusammenfassung

Der Ausschuss fir Planen, Bauen und Umwelt hat in seiner Sitzung vom 13.12.2023 die Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Eine wesentliche Grundlage dafir soll das vor-
liegende Wirtschaftsstandortkonzept bilden, wie es bereits im Stadtentwicklungsplan STEP 2030
verankert ist. Das Wirtschaftsstandortkonzept zeigt den zukinftigen Bedarf an Gewerbeflachen
zielgruppengenau auf und stellt diesen den Entwicklungsmaoglichkeiten in den bestehenden Ge-
werbegebieten entgegen. Auf Basis der erfolgten Analyse des Wirtschaftsstandortes Stadt Freising
werden strategische Handlungsempfehlungen zur kinftigen Wirtschaftsférderung und Gewerbe-
standortentwicklung entworfen.

Das Wirtschaftsstandortkonzept gliedert sich in zwei Teile. Der erste Teil beschreibt und analysiert
zuerst die wirtschaftliche Ausgangslage des Standortes. Dann wird der gewerbliche Flachenbedarf,
basierend auf einer Unternehmensbefragung aus dem Jahr 2023 sowie auf einer modellhaften
Prognoserechnung, ermittelt und den Darstellungen des glltigen Flachennutzungsplanes gegen-
Ubergestellt. Im zweiten Teil wurden detaillierte und verifizierte Einzelflachenbetrachtungen poten-
tieller Gewerbeflachen hinsichtlich der bevorstehenden Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes durchgeflhrt und deren Eignung aus Sicht der Wirtschaftsstandortentwicklung bewertet. Ge-
meinsam mit dem Amt fiir Stadtplanung, Umwelt und Klimaschutz wurden Ausschlusskriterien wie
beispielsweise Uberschwemmungsgebiete beriicksichtigt, sowie informelle Planungen, wie stadte-
bauliche Rahmenplane, zu Grunde gelegt, um hieraus abzuleiten, welche Flacheninanspruch-
nahme aus Sicht der Wirtschaftsférderung fir die Stadt Freising geeignet erscheint.

Wirtschaftsstandortkonzept - Analyse, Bedarfsermittiung, Zielkonzept

Analyse Wirtschaftsstandort

Das Oberzentrum Freising ist ein herausragender Wirtschafts- und Beschaftigungsstandort mit re-
gionaler Bedeutung, ein gesuchter Wohnort mit langjahrig positivem Bevélkerungstrend sowie po-
sitiven Bevolkerungsperspektiven. Als Besonderheiten des Standorts sind der Minchner Flugha-
fens 'Franz-Josef-Straul’* und die Wissenschaftseinrichtungen Freising-Weihenstephan zu nen-
nen. Folgende Kompetenz- / Imagefelder zeichnen den Standort aus:

- Flughafen

- Agrar und Forst, Life Science, Okologie

- Lebensmittel

- Handwerk / regionale Wirtschaft / Gastgewerbe

- Halbleiter / Automotive

- Kultur / Historie

Der Vergleich der gewerblichen Flachenverfligbarkeiten Bestand und Potenziale der Gewerbefla-
chen Stand STEP 2030 mit der aktuellen Situation Stand glltiger Flachennutzungsplan hat erge-
ben, dass von den 2013 vorhandenen 60,8 Hektar verfligbaren Gewerbeflachen rund 26 Hektar in
Nutzung gekommen sind (20% gegeniiber Bestand). Innerhalb des Zeitraumes der letzten zehn
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Jahre hat sich die Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter von ca. 36.500 auf ca. 41.000
um 4.500 erhéht. Der Gberwiegende Teil der Beschaftigten arbeitetim Bereich Handel und Verkehr.
Das Gewerbesteuer(brutto) - Istaufkommen hat zwischen 2013 bis 2023 um 38,7 % zugenommen,
dabei waren in diesem Zeitraum starke Schwankungen zu verzeichnen.

Die Unternehmensbefragung der Stadt Freising im Jahr 2023 durch die GEFAK mbH, bei der sich
140 Freisinger Betriebe beteiligten, hat ergeben, dass die ortsansassigen Betriebe eine hohe Ge-
samtzufriedenheit mit dem Standort aufweisen. Das liegt z.B. an der tberértlichen Verkehrslage,
der Breitband- und Mobilfunkversorgung, der Nahe zu den Hochschulen und Hauptkunden sowie
der hohen Wohn- und Lebensqualitat mit einer guten Versorgung an Schulen. Negativ wirkt sich
der Befragung nach zu urteilen die Verflgbarkeit und das Preisniveau von Wohnraum und die
Verfugbarkeit von Arbeitskraften und Gewerbeflachen auf den Wirtschaftsstandort aus.

Gewerbeflachenbedarf

Der Gewerbeflachenbedarf bis 2030 betragt laut Unternehmensbefragung kurz- und mittelfristig
ca. 12 Hektar. Der modellhaft prognostizierte ermittelte jahrliche Gewerbeflachenbedarf betragt
brutto ca. 1,5 Hektar, bis 2040 ca. 27,4 Hektar. Nach Betrachtung der Gewerbeflachen im Umland
(LK Freising, LK Erding, Miinchner Norden) sind ca. 60 bis 70 Hektar Gewerbeflachen in einer
Entfernung von bis zu 30 Kilometern verfigbar. Weitere Flachen sind bei Bedarf vermutlich akti-
vierbar, was zu einem verstarkten Wettbewerb bei Betrieben mit hoher Wertschépfung innerhalb
der Region fiihren kann.

In 15 Steckbriefen wurden im Rahmen des Wirtschaftsstandortkonzeptes zunachst alle bestehen-
den Gewerbegebiete analysiert. Dabei wurden, wenn moglich jeweils zusammenhangende Fla-
chen zu stadtebaulichen Teilgebieten zusammengefasst. Dabei entstand eine Ubersicht zu den
aktuell noch verfligbaren Flachen sowie eine Beschreibung zu Nutzungsrestriktionen, dem
Standortcharakter, eine Zusammenfassung zu den aktuellen gewerblichen Nutzungen und Hin-
weise zu vorhandenem Handlungsbedarf.

Berlcksichtigt man die Aktivierbarkeit der gewerblich nutzbaren Flachen auf Grund geénderter
Uberschwemmungsgebiete bzw. informeller stadtebaulicher Konzepte und Planungen bleiben von
der im aktuellen Flachennutzungsplan noch vorhandenen ca. 34,7 Hektar nutzbaren Flache nur
noch ca. 19,8 ha Ubrig.

Einflussfaktoren der Gewerbeentwicklung

Die Stadt Freising ist ein starker Wirtschaftsstandort mit weit (iberdurchschnittlichem Arbeitsplatz-
angebot (Sonderfaktoren Campus TUM/HSWT und Flughafen). Es besteht weiterhin ein Bedarf an
zusatzlichen Gewerbeflachen. Durch Hochwasserrestriktionen, Umstrukturierung von Nutzungsar-
ten und der Entscharfung von stadtebaulichen Nutzungskonflikten ergibt sich eine Reduzierung der
bisher laut Flachennutzungsplan méglichen Gewerbeflachen. Es gibt andererseits bereits Entwick-
lungsspielrdume fiir zusatzliche Gewerbeflachen in vorliegenden Konzepten / Planungen, welche
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im Rahmen der Bauleitplanung im Flachennutzungsplan verankert werden mussen. Die vorliegen-
den und in Betracht kommenden Gewerbeflachen in der Stadt Freising stehen einem umfangrei-
chen Gewerbeflachenangebot in der Region gegeniiber. Ansassige Betriebe in der Stadt haben
kurz- und mittelfristig bereits einen Erweiterungs- / Verlagerungsbedarf im Umfang von ca. 12 Hek-
tar. Dieser Hauptgewerbeflachenbedarf stammt aus Industrie und Handwerk, Handel (Grof3handel,
Kfz, Einzelhandel). Flachenintensive Ansiedelungen von Logistik / Lagernutzungen werden nicht
angestrebt. Die Nachfrage nach hochwertigen Bliroflachen durch unternehmensbezogene Dienst-
leistungen, Forschung und Entwicklung sind gedampft (Umstrukturierungen Blroflachenmarkt wg.
reduzierter Bedarfe — Homeoffice). Mit dem Gewerbeflachenangebot des LAB-Campus auf dem
Gelande des Flughafen Miinchen stehen flr einen eingeschrankten Nutzerkreis attraktive Flachen
zur Verfugung. Wesentliche Standortstarken der Stadt Freising aus Gewerbesicht sind Fihlungs-
vorteile (Nahe zu Kunden, Hochschulen / Forschung), Wohn- und Lebensqualitat. Hauptstandort-
erfordernisse aus Gewerbesicht sind die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, die Steigerung
der Arbeitskrafteverfiigbarkeit und die Erhéhung der Verfiligbarkeit von Gewerbeflachen. Der Wett-
bewerb um hochwertige Gewerbenutzungen erfordert eine aktive Vermarktung und umfangreiche
Wirtschaftsforderungsaktivitaten. Die Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Stadt Freising ist eine
Querschnittsaufgabe der Stadtentwicklung und erfordert ein Zusammenspiel der Akteure innerhalb
der Ressorts der Verwaltung wie auch mit den Akteuren aus Wirtschaft, Gbergeordneten Behdrden
und Politik.

Zielkonzept Gewerbeentwicklung

Das erarbeitete Zielkonzept der Wirtschaftsstandortentwicklung der Stadt Freising basiert auf den
vier Saulen Bestandsbetriebe, Wissenschaft / Life Science, High-Tech und dem Flughafen sowie
den Einflussgréften der Gewerbeentwicklung. Daraus ergeben sich folgende Handlungsfelder:

»  Ausweisung neuer Gewerbegebietsflachen als Ersatz fiir restriktions- / planungsbedingt ent-
fallende Flachen sowie zur Sicherung der Gewerbebasis fiir zuséatzliche und verlagerungs- /
erweiterungsbediirftige Bestandsbetriebe

»  Minimierung von Nutzungskonflikten Gewerbe / Wohnen durch Anpassung bestehender und
Ausrichtung neuer Planungen

»  Planerische Voraussetzungen fiir intensive Wohnbauentwicklung als wesentliche Vorausset-
zung fir Arbeitskrafte der Betriebe schaffen — Umnutzung gewerblicher und landwirtschaftlich
genutzter Flachen in Wohnen, Umwidmung von GE und Ml in MU

»  Entwicklung der Gewerbegebiete orientieren an den gebietsspezifischen Starken und Még-
lichkeiten gemaf Starken und Voraussetzungen der Einzelstandorte (breites Angebotsspekt-
rum — Industrie-/ High-Tech- Standorte, handwerksorientierte Standorte, in urbanem Umfeld
integrierte Standorte fir Dienstleistungen / Startups), Nachhaltigkeit in neuen und bestehen-
den Gewerbegebieten

» Planerische Voraussetzungen fiir neue / angepasste Gewerbegebiete schaffen, méglichst
Nutzungssteuerung in stadtischer Hand anstreben: Flacheninwertsetzung bei stadtischem Ei-
gentum oder Nutzungsmitsprache
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»  Gewerbeflachenpolitik:
o Bestandspflege und Standortsicherung der Bestandsbetriebe

o Neuansiedlung von Betrieben hoher Wertschopfung, Innovationskraft, High-Tech
und Wissensintensitat

»  Neuansiedlungen konzentrieren auf High-Tech im Verarbeitenden Bereich und auf Forschung
und Entwicklung, Planung und Consulting (Anknlipfung an Ist-Strukturen Aeronautik, Agrar
und Forst, Life Science, Okologie, Lebensmittel, Halbleiter, Automotive)

» Intensive Vernetzung und Kooperationen mit Flughafenbetreiber und den dortigen Unterneh-
men zur Nutzung von Standort- und Synergieeffekten

»  Netzwerkintensivierung und Kontaktpflege der Bestandsbetriebe, Unterstiitzung durch Wirt-
schaftsférderung (z.B. Information und Unterstltzung bei Férderprojekten, Vernetzung der Be-
triebe in Freising durch Info-Veranstaltungen / Kommunikationsplattform), Begleitung bei Pla-
nungen, Gewerbeflachenberatung, Ermdglichung Verlagerungen im Stadtgebiet bei Flachen-
bedarf

»  Standortmarketing und Imagewerbung intensivieren, ggf. in Kooperation mit Umlandgemein-
den und Landkreis sowie der Betreibergesellschaft des Minchner Flughafens

Die kunftige Strategie zur Wirtschaftsstandortentwicklung sollte im Wesentlichen Ziele und Umset-
zungsschritte in den Themenfeldern 'Gewerbeflachenpolitik und -management’, 'Entwicklung und
Attraktivierung von Gewerbegebieten' sowie 'Image und Standortprofilierung' umfassen.

Fazit Wirtschaftsstandortkonzept - Analyse, Bedarfsermittlung, Zielkonzept

Freising ist ein Uberdurchschnittlich starker Gewerbestandort. Sonderfaktoren sind dabei der Hoch-
schulcampus und der Flughafen auf einem Teil des Gemeindegebietes. Die weitere gewerbliche
Entwicklung sollte sich auf Bestandssicherung sowie hochwertige Betriebe der Bereiche High-
Tech, Forschung und Entwicklung (Besonderheit Life Science), Planung und Consulting konzent-
rieren. Hierfir sind aktives Standortmarketing und Wirtschaftsférderung erforderlich.

Von 2013 bis 2024 wurden ca. 26 Hektar Gewerbeflachen neu in Nutzung genommen. Fir Ent-
wicklungsmdglichkeiten ansassiger Betriebe wie auch zur Weiterentwicklung der Wirtschaftsstruk-
tur bis 2040 (Flachennutzungsplan Neuaufstellung) besteht zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf
von ca. 27,4 Hektar. Bei fehlenden Gewerbeflachenangeboten in der Stadt Freising ist realisti-
scherweise davon auszugehen, dass Betriebsentwicklungen verstarkt in der Region erfolgen. Zu-
satzliche Gewerbegebietsflachen sind als Ersatz fiir restriktions- / planungsbedingt entfallende Fla-
chen erforderlich. Die noch im aktuell giltigen Flachennutzungsplan vorgesehenen Gewerbefla-
chen sind unter Berticksichtigung von informellen Planungen / Konzepten mit ca. 19,8 Hektar nicht
mehr ausreichend um den prognostizierten langerfristigen Bedarf von ca. 27,4 Hektar bis 2040
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abzudecken. Im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan sind zusatzliche Gewerbeflachenpo-
tenziale entsprechend zu berilcksichtigen. Erganzende und bestehende Gewerbegebiete sind un-
ter Aspekten der Nachhaltigkeit und Resilienz sowie den jeweiligen Standortgegebenheiten und
betrieblichen Strukturen / Nutzungsarten zu entwickeln bzw. zu transformieren.
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