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Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen

Vorbemerkung

Ende des Jahres 2019 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, von
der Stadt Bad Kissingen den Auftrag zur Erstellung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes.
Aufgrund der bereits heute knappen Gewerbeflachenreserven, die bis auf einige wenige Grund-
stlicke aufgebraucht sind und der vermutlich hohen Flachennachfrage in den kommenden Jahren
liegt ein Schwerpunkt der Untersuchung auf der Analyse und Bewertung des Wirtschaftsstandor-
tes sowie der Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs bis zum Jahr 2035. Dariiber hinaus werden
bestehende Gewerbeflachen auf ihre Eignung und mdgliche Profilierungen hin untersucht und
Handlungsempfehlungen fiir die Stadtverwaltung im Kontext der Gewerbeflachenentwicklung

ausgewiesen.

Die Ermittlung und Bewertung wesentlicher Eigenschaften des Wirtschaftsstandortes Bad Kissin-
gen basiert neben Standortbegehungen sowie Unternehmens- bzw. Expertengesprache auf der

Analyse und Auswertung von kommunalen und regionalen Statistiken und Sekundarquellen.

Die vorliegende Analyse soll der Stadt Bad Kissingen als Entscheidungsgrundlage fiir die wirt-
schaftliche Entwicklung sowie die strategische Ausrichtung der zukiinftigen Gewerbeflachenent-
wicklungspolitik dienen. Eine Weitergabe der Untersuchung an Dritte (auch digital) bedarf der

Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.

GMA
Gesellschaft fuir Markt- und
Absatzforschung mbH

Miinchen, den 25.06.2020
GO HMA wym
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l. Aufgabenstellung und Arbeitsmethodik

Vor dem Hintergrund der laufenden und sich abzeichnenden demografischen, 6konomischen
und gesellschaftlichen Prozesse wird sich der Wettbewerb der Kommunen um Unternehmensan-
siedlungen und Arbeitsplatze sowie Bevolkerung und Arbeitskréfte in Deutschland weiter inten-
sivieren. Ein wesentlicher Profilierungsfaktor der 6konomischen Entwicklung — und damit integ-
raler Bestandteil der Wirtschaftsférderungspolitik — ist das Gewerbeflachenangebot in Kommu-
nen. Dieses muss sich an den zu erwartenden Bediirfnissen von Bestandsbetrieben und ansied-
lungsinteressierten Unternehmen sowie den damit zusammenhdngenden Strategien der Struk-

turentwicklung ausrichten.

In Anbetracht der giinstigen Standortrahmenbedingungen fiir die Wirtschaft sieht sich die Stadt
Bad Kissingen weiterhin vor die Aufgabe gestellt, fiir die langfristige Sicherung der gewerblichen
Entwicklung Vorsorge zu treffen und fiir betriebliche Expansionsbedirfnisse und Ansiedlungs-
winsche aus unterschiedlichsten Branchen ein ausreichendes Mals an gewerblich nutzbaren
Bauflachen zugénglich zu halten. Dabei ist die Verfligbarkeit von erschlossenen und planungs-
rechtlich gesicherten Industrie- und Gewerbeflachen eine entscheidende Voraussetzung fiir eine
erfolgreiche kommunale Wirtschaftsforderung. Das Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen
muss ausreichend dimensioniert und differenziert sein, um auch kurzfristige Reaktionen auf be-
triebliche Problemlagen sowie Ansiedlungsinteressen von aufRerhalb zu ermdglichen. Dies ist der-
zeit nur noch bedingt moglich. Einzelne Betriebe mussten bereits abgewiesen werden oder sind,

zumindest temporar, auf Standorte in den Umlandkommunen ausgewichen.

Folglich spielt die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs fiir die kommenden Jahre eine zentrale
Rolle in dieser Untersuchung. Zudem wird geprift, welche Flachenpotenziale noch vorhanden
sind und ob ggf. neue Gewerbe- und Industrieflaichen ausgewiesen werden miissen. Da dabei,
entsprechend des Anspruchs der kommunalen Wirtschaftsférderung und angelehnt an beste-
hende Initiativen, moglichst flachensensibel vorgegangen werden soll, werden méogliche Nach-

verdichtungspotenziale im Bestand ebenfalls untersucht.

Zur Erarbeitung der Gewerbeflachenentwicklungskonzeption wurden folgende Untersuchungs-

schritte durchgefiihrt:

Y 4 Analyse der Standortfaktoren und der Wirtschaftsstruktur in Bad Kissingen aus dieser
werden ein Starken-Schwachen-Profil sowie Entwicklungschance und -risiken abgelei-

tet.

Y 4 Analyse der Standortrahmenbedingungen durch Auswertung sekundarstatistischer

Materialien sowie durch Gesprache mit Experten und Unternehmen.
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Y 4 Erhebung von Gewerbestandorten, dabei quantitative und qualitative Gewerbefla-

chenanalyse

Y 4 Prognose des Gewerbeflachenbedarfs bis zum Jahr 2035, sowohl fir den Fall einer
stabilen Wirtschaftsentwicklung, als auch fir Szenarien, die eine nachlassende oder

beschleunigte Konjunktur beriicksichtigen.

Y 4 abschlieBRende Empfehlungen zur zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung, insbeson-
dere im Hinblick auf eine mogliche Neuausweisung von Gewerbe- und Industriefla-

chen.



Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen

Il. Standortanalyse

Vor dem Hintergrund, dass Bad Kissingen ein wichtiges Oberzentrum (gemeinsam mit Bad Neu-
stadt a. d. Saale) innerhalb der Region ist, wird bei der Standortanalyse auch auf den Landkreis
und andere bedeutende Wirtschaftsstandorte innerhalb des Regierungsbezirks eingegangen
(u.a. Wirzburg und Schweinfurt). Der Schwerpunkt liegt jedoch auf der Stadt Bad Kissingen als
Untersuchungskommune. Zwar ist auch die demografische Entwicklung fiir den Wirtschafts-
standort von Relevanz, im Blickpunkt der Gewerbeflachenentwicklung steht jedoch die Entwick-
lung der Beschéftigten und des Wirtschaftsstandortes allgemein. Ziel ist es, aus den Befunden der
Standortanalyse mogliche Ansatze fir die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung von Bad Kissin-

gen abzuleiten.

1. Bad Kissingen als Oberzentrum in der Region Main-Rhén

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern stuft die Stadt Bad Kissingen gemeinsam mit dem
nordostlich gelegenen Bad Neustadt a. d. Saale als gemeinsames Oberzentrum ein. Die Stadt liegt
innerhalb des Regierungsbezirks Unterfranken und dort im Bereich des Regionalplans Main-
Rhon. Die nachstgelegenen Oberzentren sind das rd. 25 km stidostlich gelegene Schweinfurt so-

wie Stadt Wirzburg, welche sich rd. 60 km siidlich von Bad Kissingen befindet.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Bayern
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Quelle: Landesentwicklungsplan Bayern, bearbeitet durch GMA 2020

Die Planungsregion Main-Rhon liegt ganz im Norden des Freistaats Bayern und grenzt an die bei-
den Bundeslander Hessen und Thiiringen. Die Region umfasst neben dem Landkreis Bad Kissin-
gen die Kreisfreie Stadt Schweinfurt sowie die weiteren Landkreise HalRberge, Rhon-Grabfeld und
Schweinfurt mit ihren kreisangehorigen Gemeinden. Insgesamt leben in der Planungsregion rd.
436.650 Einwohner.
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In der groRer gefassten Region Mainfranken, welche z. B. die Stadt und den Landkreis Wiirzburg,
aber auch die Stadt Kitzingen einschliet, leben sogar rd. 960.000 Einwohner. ! Die Region Main-
Rhon wird mit Ausnahme der Stadt Schweinfurt als Standort mehrerer weltweit agierender Kon-
zerne als Wirtschaftsstandort stark durch kleine und mittelstandische Unternehmen gepragt. Au-
Rerdem stellt der Tourismus aufgrund des hohen Freizeitwertes der Region und der geschichtli-
chen Pragung als Baderregion mit mehreren Kurbddern einen wichtigen Wirtschaftsfaktor dar.
Mit der Hochschule flir angewandte Wissenschaften Wiirzburg-Schweinfurt (FHWS) verfigt die
Region (iber einen Hochschulstandort, der durch diverse berufliche Bildungseinrichtungen er-
ganzt wird. Auch die Stadt Bad Kissingen verfligt mit der Akademie fiir Gesundheitswirtschaft
oder den in Kooperation mit der Fachhochschule Wiirzburg-Schweinfurt zu erwerbenden Studi-
enabschlissen in Gesundheitsmanagement Uber hochwertige Bildungsangebote. Zudem sind

samtliche weiterfiihrenden Schulformen in der Stadt vorhanden.

2. Wirtschaftsstandort Bad Kissingen

Nachfolgend werden wesentliche statistische Kennziffern des Wirtschaftsstandortes Bad Kissin-

gen naher untersucht.

Um die wirtschaftsstrukturellen Entwicklungen am Standort Bad Kissingen besser einordnen zu
kénnen, wurden verschiedene Referenzkommunen ausgewahlt. Dabei handelt es sich neben
dem gemeinsamen Oberzentrum Bad Neustadt a. d. Saale um die Stadt Hammelburg im Land-
kreis Bad Kissingen sowie die beiden deutlich gréeren Stadte Schweinfurt und Wiirzburg. Zudem
wird ein regionaler Vergleich mit dem Landkreis Bad Kissingen, dem Regierungsbezirk Unterfran-

ken sowie dem Gesamtbundesland Bayern gezogen.
2.1 Demografie

Die Stadt Bad Kissingen hat derzeit ca. 22.820 Einwohner. Inklusive der rd. 1.500 Nebenwohnsitze
leben insgesamt rd. 24.280 Personen in der Stadt. In den vergangenen Jahren weist die Stadt Bad

Kissingen ein starkes Bevolkerungswachstum von rd. 5,7 % auf (vgl. Abbildung 2).

Diese vergleichsweise positive Entwicklung ist u. a. auf einen starken Zuzug von alteren Blirgern
zurlickzufiihren: Als Kurort mit der sehr guten medizinischen Infrastruktur erfreut sich Bad Kissin-

gen einer hohen Beliebtheit flr die Wahl als Alterswohnsitz.

Bis zum Jahr 2035 gehen die Bevolkerungsvorausberechnungen des Bayerischen Landesamtes
flir Statistik jedoch davon aus, dass es zu einer Trendumkehr kommt und Bad Kissingen einen
Bevolkerungsriickgang von - 3,1 % verkraften muss und liegt damit noch vergleichsweise gut im
Kreisvergleich (LK Bad Kissingen: - 4,8 %). Ebenfalls wird erwartet, dass im Zuge des gesamtgesell-
schaftlichen demografischen Wandels ein weiterer Anstieg des Durchschnittsalters der Bevélke-

rung eintritt. Bereits heute liegt das Durchschnittsalter in Bad Kissingen mit 49,4 Jahren deutlich

1 Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik, Stand: 31.12.2018.
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Uber dem Landes- und Bundesschnitt, wobei erwartet wird, dass bis zum Jahr 2035 das Durch-

schnittsalter auf dann 51,0 Jahre steigt.?

Insgesamt lasst sich die Bevolkerungsentwicklung jedoch so zusammenfassen, dass die Stadt Bad
Kissingen eine positive Entwicklung genommen hat und die weitere Bevolkerungsentwicklung im
Kontext der Gesamtabnahme der bundesweiten Bevolkerung sowie der in der Vergangenheit
aufgezeigten Prognoseunsicherheiten der Statistischen Landesamter weiter positiv zu sehen ist.
Es handelt sich aufgrund der Infrastruktur und des attraktiven Wohn- und Lebensumfeldes um

einen nachgefragten Wohn- und Lebensstandort der Region Main-Rhon.

Abbildung 2: Entwicklung der Bevélkerung seit 2011 im regionalen Vergleich
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; 2019, GMA-Darstellung 2020
2.2 Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Bad Kissingen an das Giberregionale Fernverkehrsnetz be-
steht Uber die beiden Autobahnen A 7 und A 71, die unmittelbar an das Stadtgebiet von Bad
Kissingen angrenzen. Damit ist der Zugang zur Autobahn ein wesentlicher Standortfaktor der
Stadt. Daneben verlaufen im Stadtgebiet mit den beiden BundesstraRen B 286 und B 287 zwei
regionalbedeutsame Verkehrstrager, Gber die die umliegenden Kommunen schnell mit dem Pkw

zu erreichen sind.

Anschluss an das Regionalbahnnetz besteht (iber den Bahnhof Bad Kissingen, welcher einen An-
schluss in die stidlich gelegene Stadt Schweinfurt bietet. Die schienengebundene verkehrliche Er-
reichbarkeit der Stadt ist im Vergleich zur Erreichbarkeit mit dem MIV (motorisierter Individual-
verkehr) deutlich ausbaufahig. Anschluss an das Fernverkehrsnetz besteht erst im rd. 60 km siid-

lich gelegenen Wiirzburg bzw. in Richtung Norden im hessischen Fulda.

2 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

10



Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen

Die nachstgelegenen Flughafen befinden sich jeweils rd. 150 km entfernt in Frankfurt a. M., Niirn-
berg und Erfurt. Dabei nimmt aufgrund der Bedeutung sowie der angebotenen Flugverbindungen
der Frankfurter Flughafen die Hauptrolle ein und stellt die wesentliche Verbindung an den Flug-

verkehr fur die Stadt Bad Kissingen dar.
2.3 Wirtschaftsstruktur

Die Stadt Bad Kissingen verzeichnete Mitte des Jahres 2019 rd. 11.693 sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigte am Arbeitsort und stieg in den vergangenen finf Jahren um rd. 980 an. Dies ent-
spricht einer prozentualen Zunahme der Beschaftigten von rd. 9,2 %. Damit liegt die Stadt Bad
Kissingen exakt gleichauf wie das gemeinsame Oberzentrum Bad Neustadt a. d. Saale oder die
zweitgrofte Stadt des Landkreises, Hammelburg. Mit Ausnahme des Bundeslandes Bayern, wel-
ches mit einem Wachstum von rd. 10 % ein geringfiigig starkeres Wachstum als die Stadt Bad
Kissingen verzeichnet, entwickelte sich die Beschaftigtenzahl damit in Bad Kissingen — verglichen
mit den Referenzkommunen bzw. regionalen Einheiten — am dynamischsten. Selbst die Stadt
Wirzburg verfiigt Gber ein geringfigig geringeres Beschaftigtenwachstum (8,3 %). Eine Sonder-
stellung innerhalb des Vergleichs nimmt die Stadt Schweinfurt ein. Hier ist lediglich ein Wachstum
von rd. 0,5 % festzustellen, wobei sich das allgemeine Beschaftigtenniveau in Schweinfurt mit

mehr als einem Beschaftigten pro Einwohner auf einem sehr hohen Niveau bewegt.

Vergleicht man die Entwicklung der Beschiftigten und die der Wohnbevolkerung in Bad Kissin-
gen, zeigt sich, dass diese auseinander gehen. Die Zahl der Beschéftigten ist trotz des positiven
Bevolkerungswachstums deutlich starker gestiegen als die Zahl der Einwohner. Zuriickzufiihren
ist dies u. a. auf die gestiegene Zahl der Einpendler nach Bad Kissingen, welche im Jahr 2019 rd.
7.560 Einpendler umfasste. Damit verzeichnet die Stadt Bad Kissingen einen deutlich positiven
Pendlersaldo von rd. + 3.394.

Abbildung 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten seit 2011 im regi-
onalen Vergleich
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; 2019, GMA-Darstellung 2020
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Die positive Beschaftigtenentwicklung der Stadt zieht sich liber alle Wirtschaftsbereiche (vgl. Ab-

bildung 3). Aufgrund ihres Status als Kur- und Hotel- sowie Medizinstandort nimmt die Stadt Bad

Kissingen innerhalb der Region sowie im Vergleich zu den Referenzkommunen eine Sonderstel-

lung ein. Der Anteil der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe ist mit lediglich rd. 14,3 % sehr

gering und nicht einmal halb so hoch wie im lbrigen Landkreis Bad Kissingen oder im Regierungs-

bezirk Unterfranken. Hier nimmt die Stadt Schweinfurt mit einem Anteil von tiber 50 % im pro-

duzierenden Gewerbe wiederum eine Sonderstellung ein. Kompensiert wird dieser Anteil durch

die iberwiegende Bedeutung der sonstigen Dienstleistungen; auf jene entfallen in Bad Kissingen

im Jahr 2018 rd. 65,5 % der Beschéftigten. Damit ist der Anteil dort seit dem Jahr 2013, also in

den vergangenen finf Jahren, sogar geringfligig gestiegen.

Abbildung 3: Entwicklung der Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen Bad Kissingen
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; 2019, GMA-Darstellung 2020

Abbildung 4: Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen 2018 im regionalen Vergleich
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; 2019, GMA-Darstellung 2020

Neben den vorgestellten absoluten Zahlen dienen statistische Kennziffern wie beispielsweise die

Beschaftigtendichte als Beleg fiir die Bedeutung eines Wirtschafts- bzw. Arbeitsstandortes. Die

Kennziffer stellt die Quote der Beschaftigten je 1.000 Einwohner dar. Im regionalen Vergleich
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zeigt sich, dass die Stadt Bad Kissingen mit einer Beschaftigtendichte von rd. 519 Beschaftigten je
1.000 Einwohner im Jahr 2019 einen vergleichsweise hohen Wert erreicht (vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5: Entwicklung der Beschiftigtendichte seit 2011 im regionalen Vergleich
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; 2019, GMA-Darstellung 2020

3. Zwischenfazit

Die Analyse der statistischen Kennziffern zeigt, dass die wirtschaftliche Entwicklung von Bad Kis-
singen in den vergangenen Jahren durchweg positiv verlief. Dies betrifft sowohl die wirtschaftli-
chen als auch die demografischen Kennziffern. Sie hat wie andere Standorte auch von der allge-
mein guten Konjunktur profitiert, wobei die jeweiligen Zuwachsraten in den relevanten statisti-
schen Kennziffern in Bad Kissingen Uiberwiegend héher lagen als in den Referenzkommunen oder

im Landesschnitt.

Insbesondere die positive Entwicklung der Einwohner- und der Beschéftigtenzahl ist auffallig. Hier
verzeichnet der Standort deutlich Gberdurchschnittliche Zuwachsraten. Diese Entwicklung wirft
zwangslaufig flachenrelevante Fragestellungen auf. Durch die positiven Entwicklungen vor Ort
werden noch starker als in der Vergangenheit Flachen fir den Wohnungsbau und eine weitere

Gewerbe- bzw. Wirtschaftsflachenentwicklung nachgefragt.

Beim Standort Bad Kissingen handelt es sich um einen sich positiv entwickelnden Wirtschafts-
standort innerhalb einer Giberwiegend landlich gepragten Region, welche sich v. a. auf einzelne
Wachstumspole konzentriert. Damit muss die Entwicklung von weiteren Gewerbeflachen bzw.
die Nutzbarmachung von bereits bestehenden, aber unternutzten Gewerbefldchen fir die Neu-
ansiedlung, aber auch Erweiterung bestehender Betriebe Prioritat haben. Eine Abstimmung mit
dem gemeinsamen Oberzentrum Bad Neustadt a. d. Saale, welches ebenfalls eine positive Ent-

wicklung genommen hat, erscheint dabei sinnvoll.
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I11. Unternehmens- und Expertengesprache

1. Methodik der Unternehmens- und Expertengesprache

Im Rahmen der Untersuchung wurden gemeinsam mit der Wirtschaftsforderung Bad Kissingen
Expertengesprache mit Bad Kissinger Unternehmen und Vertretern lokaler und regionaler Insti-
tutionen gefiihrt. Ein umfassender Einblick in standortbezogene Entwicklungsperspektiven ist
auch vor dem Hintergrund der nachfolgend erstellten Gewerbeflachenbedarfsprognose uner-
lasslich. Bei der Auswahl der Gesprachspartner wurde darauf geachtet ein moglichst breites
Spektrum an Branchen und Institutionen abzubilden. Wahrend Wirtschaftsvertreter beispiels-
weise sehr genaue Aussagen hinsichtlich konkreter Flachenanforderungen und -bedarfen treffen
kdnnen, geben Gesprache mit regional tatigen Institutionen wie der IHK Unterfranken oder der
Wirtschaftsférderung des Landkreises Bad Kissingen einen Uberblick {iber grundlegende Frage-

stellungen der Region und mogliche Wettbewerbsstandorte.

Im Rahmen der Gesprache wurden die Entwicklungsperspektiven des Unternehmens und des
allgemeinen Wirtschaftsstandortes Bad Kissingen, wichtige Herausforderungen und Entwick-
lungsperspektiven, geplante Erweiterungen bzw. Flachenbedarfe sowie grundsatzliche Starken

und Schwéachen des Wohn- und Lebensstandortes Bad Kissingen abgefragt.

2. Ergebnisse der Gesprache

Die Ergebnisse der Befragung bzw. der Gesprache umfassen im Wesentlichen zwei unterschied-

liche Blocke:
Y 4 Einschatzung der einzelbetrieblichen Entwicklung und Verfligbarkeit von Flachen
Y 4 Bewertung des Wirtschaftsstandortes Bad Kissingen im Allgemeinen.

Aspekte zur betrieblichen Entwicklung der Unternehmen umfassen neben der Einschatzung des
eigenen Unternehmens mogliche Herausforderungen in der Zukunft sowie Expansionsplanungen
am Standort und konkrete Flachenbedarfe. Im Rahmen des Themenblocks ,,Wirtschaftsstandort
Bad Kissingen” wurden die Befragten um eine Einschatzung des Wirtschaftsstandortes Bad Kis-
singen und seine Entwicklungsperspektive gebeten. Hier standen Starken und Schwachen des
Standortes im Mittelpunkt sowie generell die Stellung im regionalen Kontext hinsichtlich ver-

schiedener Standortfaktoren (z. B. verkehrliche Erreichbarkeit/Anbindung).
2.1 Betriebliche Entwicklung

Die meisten Befragten sahen die Entwicklungsperspektive ihres Unternehmens am Standort Bad
Kissingen positiv oder sogar sehr positiv. Uber alle Branchen hinweg wurde ein moderates bis
starkes Wachstum erwartet. Einzelne Unternehmen, welche die Entwicklungsperspektive der Zu-
kunft als neutral bewerten, tun dies nicht vor dem Hintergrund moglicher Riickgange der Auf-
tragslage, sondern im Hinblick auf eine Konsolidierung bzw. eine generelle Zufriedenheit mit ihrer

Stellung im jeweiligen Markt.
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Konkrete Expansionsplanungen oder Flachenbedarfe wurden nur vereinzelt angemeldet und
kdnnen mit Ausnahme einzelner Befragter im Bestand bzw. auf eigenen Flachen realisiert wer-
den. Hier ist aber auch darauf hinzuweisen, dass beispielsweise zwei der befragten Unternehmen
erst kirzlich erweitert haben bzw. neue Raumlichkeiten bezogen haben. Beide Entwicklungen
waren nicht ohne weiteres moglich, sondern insbesondere die Anmietung geeigneter Biiroim-
mobilien mit einer langeren Suche verbunden. Das Angebot an modernen und attraktiven Raum-

lichkeiten wird in Bad Kissingen als begrenzt wahrgenommen.

Im Zusammenhang mit der eigenen betrieblichen Entwicklung bzw. des Entwicklung des gesam-
ten Wirtschaftsstandortes wird die Breitbandverfiigbarkeit von allen Befragten als Zukunfts-
thema angesehen. Ohne eine schnelle und zuverlassige Highspeed-Internetverbindung sei wirt-
schaftliches Arbeiten und eine Weiterentwicklung der Betriebe nicht denkbar. Positiv ist dabei zu
bemerken, dass die meisten Betriebe angeben, hier keinerlei Probleme zu haben, u. a. auch
dadurch, dass diese eigeninitiativ entsprechende MaRnahmen unternommen haben. Im Zuge ei-
ner Ausweisung von zusatzlichen Gewerbeflachen ist jedoch zwingend, dass diese dateninfra-

strukturell entsprechend ausgestattet werden.
2.2  Wirtschaftsstandort Bad Kissingen

Der Wirtschaftsstandort Bad Kissingen wird von den Befragten positiv eingeschatzt. Die Stadt
profitiert von ihrer zentralen Lage innerhalb Deutschlands und ihrem sehr guten Autobahnan-
schluss. Mehrfach wurde betont, dass dieser Umstand einen zentralen Standortvorteil darstellt,
von dem in den vergangenen Jahren die gesamte Region profitiert hat. Weiterhin werden die
GrofRe der Stadt und die damit verbundenen kurzen Wege sowie das Vertrauensverhaltnis zwi-
schen den handelnden Personen als Starke angesehen. Negativ wird jedoch auf das fehlende Ge-

werbeflachenangebot in Bad Kissingen und in der Region verwiesen.
Verfiigbarkeit von Gewerbe- und damit Entwicklungsflichen

Diese Frage stellt flr die lokalen Unternehmen eine der grofSten Herausforderungen des Wirt-
schaftsstandortes dar. Insbesondere stadtnah sind nur wenige attraktive Gewerbeflachen vor-
handen, es handelt sich dabei lediglich um kleinparzellige Einzelflichen. Auch ein Umzug bzw.
eine Umstrukturierung innerhalb der Region, beispielsweise durch die Errichtung von Produkti-
onsstdtten oder der Verlagerung von Betriebsteilen in Umlandkommunen, spielt aufgrund der
dort ebenfalls nicht vorhandenen Gewerbeflachen keine Rolle. In diesem Kontext wird mehrfach
auf die Moglichkeit einer interkommunalen Kooperation zwischen Bad Kissingen und den Um-
landkommunen verwiesen. Hierdurch scheint es den befragten Experten bzw. Unternehmen

moglich, verhaltnismaRig flachensensibel neue Gewerbeflachen zu schaffen.
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Attraktivitdt von Bad Kissingen als Arbeitsort

Uber die Thematik der Gewerbeflachenverfiigbarkeit hinaus wird der Standort Bad Kissingen
Uberwiegend als attraktiver Wohn- und Lebensstandort wahrgenommen. Eine weitere Heraus-
forderung stellt jedoch auch in Bad Kissingen die Verfligbarkeit von qualifizierten Fachkraften dar.
Die Gesamtregion hat aufgrund der eher landlichen Strukturen eine begrenzte Anziehungskraft
v. a. flir junge, gebildete Fachkrafte. Hier wurde vereinzelt zudem auf das fehlende Unterbrin-
gungspotenzial von Auszubildenden oder Praktikanten verwiesen. In Bad Kissingen selbst beste-
hen hier kaum bzw. keine Moglichkeiten, diese preisglinstig zu beherbergen. Das Preisniveau
bzw. die Preisvorstellungen von Anbietern in der als Kultur- und Kurstadt machen addquate L6-

sungen nicht moglich.

Kritisch wird der Bahnanschluss von Bad Kissingen gesehen. So sehr die Stadt und ihr Umland von
der Kreuzung zweier Autobahnen profitiert, so schwach ist der Bahnanschluss von Bad Kissingen
an die umliegenden Knotenpunkte Fulda und Wiirzburg ausgebaut. Die Fahrt mit dem Pkw an
diese Fernverkehrsbahnhofe ist daher zeitlich und aus unternehmerischer Sicht haufig unerlass-
lich. Positiv ist zu vermerken, dass nahezu alle befragten Unternehmen vor dem Hintergrund des
Mobilitatswandels und der Verfigbarkeit von fossilen Rohstoffen auf ihr Engagement bzw. ihren

Wunsch, haufiger die Bahn bzw. 6ffentliche Verkehrsmittel zu nutzen, hingewiesen haben.
Zusammenfassung

Die befragten Unternehmen und Experten attestieren dem Wirtschaftsstandort unisono eine po-
sitive Entwicklung und gute Perspektiven. Leicht getriibt wird das Testat durch das Fehlen quali-
fizierter Arbeitskrafte innerhalb der Region sowie das steigende Preisniveau fiir Wohnungen. Be-
zogen auf die Gewerbeflachenpolitik der Stadt fehlen einzelnen Betrieben Erweiterungsflachen
und kdnnen in Folge nicht wachsen. Weiterhin ist das Angebot an attraktiven Bliroraumlichkeiten
klein. Einzelne grofRere Unternehmen haben angegeben, dass sie an ihrem Standort eine Flachen-
bevorratung betrieben oder gerade neu gebaut haben und zumindest vorerst ihren Flachenbe-
darf decken kénnen. Diese Aussagen sind vor dem Hintergrund des stark konjunktur- und auf-

tragsabhangigen Flachenbedarfs aber deutlich zu relativieren.
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IV. Lokale und regionale Gewerbeflachensituation

Im Rahmen des Kapitels werden die lokalen und regionalen Gewerbeflachenpotenziale unter-
sucht. Dazu werden samtliche Bestandsgewerbegebiete (gemaR Flachennutzungsplanung und
Bebauungsplan) im Hinblick auf die tatsachliche Belegung der Flachen gepriift. Die Bereitstellung
wesentlicher Informationen wurde im Rahmen dieser Analyse durch die Auftraggeberin, der
Stadt Bad Kissingen, malRgeblich unterstiitzt. Um eine gesamtheitliche Einschatzung der 6rtlichen

Situation zu erlangen, wird zudem die Situation in der Region analysiert.

1. Gewerbeflachensituation in Bad Kissingen

Wesentlicher Bestandteil eines Gewerbeflachenentwicklungskonzepts ist die Erhebung und Un-
tersuchung der bestehenden Gewerbegebiete. Hierzu wurde im Januar und Februar 2020 eine
Erhebung der Gewerbegebiete von Bad Kissingen durchgefiihrt. Im Folgenden werden die einzel-
nen Gewerbestandorte detailliert beschrieben sowie die Ergebnisse in Form von Steckbriefen
festgehalten. Es wurden dabei nur solche Standorte in die Untersuchung einbezogen, die klar
durch eine gewerbliche Nutzung gepragt sind. Misch- oder Sondergebiete (z. B. flir den Einzel-

handel) werden nicht oder nur ausnahmsweise (im Fall des Kasernengelandes) beriicksichtigt.
Exkurs: Mischgebiete

Mischgebiete diirfen im Rahmen einer Gewerbeflachenpotenzialanalyse nicht génzlich unbeach-
tet bleiben. GemaR BauNVO dienen sie dem Wohnen und der Unterbringung nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe. In Bad Kissingen sind (wie in vergleichbaren Kommunen auch) di-

verse Flachen als Mischgebiet ausgewiesen.

Das betrifft v.a. die Innenstadt bzw. Ortskerne von Teilorten, die traditionell neben dem Wohnen
durch offentliche Einrichtungen, kleine Handwerksbetriebe, Einzelhandel- und Dienstleistungs-
betrieben gepragt sind. Somit stellen Mischgebiete grundsatzlich einen Standort fiir Nachfrager
von Gewerbeflachen dar. Es zeigt sich gegenwartig aber, dass klassisch in der Stadtmitte bzw. in
Mischgebieten angesiedelte Betriebe zunehmend in dezentrale Gewerbegebiete drangen. Bei-
spiele hierfir sind Handwerksbetriebe, Anwaltskanzleien oder grofRere Arztpraxen. Neben recht-
lichen Restriktionen, z. B. im Zusammenhang mit Emissionen, verhindert die kleinteilige Bebau-
ung im Kernbereich der Ortsteile von Bad Kissingen eine Ansiedlung grolflachiger Gewerbebe-

triebe.

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Mischgebiete sind im Hinblick auf die lokalen Fla-
chenbedarfe nicht relevant und stehen in keiner Konkurrenz zu den Gewerbegebieten. Die An-
siedlung einzelner Gewerbebetriebe ist im Einzelfall auf ihre Zulassigkeit zu prifen und hinsicht-

lich des Flachenbedarfs nicht zu prognostizieren.
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1.1 Gewerbegebiete in Bad Kissingen

Die Stadt Bad Kissingen verflgt derzeit Gber vier Gewerbegebiete, die sich nérdlich und sidlich
der Kernstadt, zwischen den beiden Stadtteilen Arnshausen und Reiterswiesen sowie im Stadtteil
Albertshausen befinden. Mit Ausnahme des Industriegebietes Albertshausen, sowie des zwar im
Flachennutzungsplan enthaltenen aber noch nicht bestehenden Gebiets Albertshausen I, han-
delt es sich um Gewerbegebiete (GE).3

Abbildung 6: Gewerbe- und Industriegebiete in Bad Kissingen
¢ - ] '

STADT BAD KISSINGEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN
UND
LANDSCHAFTSPLAN

20. Anderung

Ohne Mafistab

Quelle: Flachennutzungsplan Bad Kissingen 2019, GMA-Bearbeitung 2020

Das Gebiet Kaserne ist derzeit als Ml und SO Einzelhandel im FNP enthalten, die neu zu entwickelnde
Flache Kaserne-Nord als GE-Gebiet
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Industriegebiet Albertshausen

Das Industriegebiet Albertshausen liegt riickwartig des namensgebenden Stadtteils von Bad Kis-
singen, nordlich der StaatsstraRe 2291, welche einen direkten Anschluss an die Bundesautobahn
A 7 gewabhrleistet. Das Industriegebiet grenzt rdumlich an die Nachbarkommune, den Markt
Oberthulba, an. Es handelt sich um einen langjahrig gewachsenen Gewerbe- und Industriestand-
ort, welcher (iberwiegend durch Unternehmen Anton Schick GmbH, Joyson Safety Systems,
Griinig KG und die Spedition Kohlhepp gepragt wird. Entsprechend der Ausweisung als Industrie-

gebiet wird der Standort durch Logistikunternehmen sowie verarbeitende Betriebe gepragt.

Das Gebiet ist in einem insgesamt guten und zeitgemafen Zustand. Die dort ansassigen Unter-
nehmen verfligen Uber eindeutig zugewiesene Grundstlicke, welche eingezdunt und klar als die
eigenen zu erkennen sind. Untergenutzte oder freistehende Grundstiicke sind kaum vorhanden.
Sofern diese vorhanden sind, wurden diese bereits als betriebliche Entwicklungsflachen der dort
ansassigen Unternehmen (v. a. Anton Schick GmbH) projektiert. Ein stadtebaulicher Handlungs-
bedarf seitens der Stadt Bad Kissingen besteht damit nicht. Jedoch sollte ungeachtet dessen auf

eine moglichst flachensensible Nutzung der betrieblichen Reserveflaichen Wert gelegt werden.

Eine Erweiterung des Industriegebietes im riickwartigen Bereich ist durch die dort landwirtschaft-
lich genutzten Flachen grundsatzlich denkbar, aufgrund der hangigen Topografie und des angren-
zenden Stadtteils Albertshausen jedoch mit planerischen und erschlieBungsseitigen Schwierigkei-

ten bzw. einem erhdhten Aufwand realisierbar.?

Gewerbegebiet Bad Kissingen-Sid

Das Gewerbegebiet Bad Kissingen-Sid befindet sich im Sliden der Kernstadt von Bad Kissingen
beidseitig der BundesstraRe B 286. Der Standort wird neben diversen verarbeitenden Betrieben
sowie kleinflachigen Handwerksbetrieben auch von Einzelhandelsbetrieben wie Aldi oder Netto
gepragt. Dort befinden sich im Umfeld der stadtischen Klaranlage noch kleinere verfiigbare Ge-
werbegrundstiicke. Diese sind zur Erweiterung bzw. einen Ausbau der Klaranlage und der Verla-
gerung des Servicebetriebs der Stadt Bad Kissingen vorgesehen. Eine gewerbliche Entwicklung
i. S. der Ansiedlung neuer Betriebe oder einer Verlagerung bestehender Gewerbebetriebe ist dort

entsprechend nicht realisierbar.

Oberhalb der Bundesstrafie befinden sich diverse mindergenutzte Gewerbeflachen, die von klei-
neren Gewerbebetrieben belegt sind. Das Gebiet macht hier einen insgesamt wenig strukturier-
ten und damit wenig attraktiven Eindruck. Nachverdichtungspotenziale i. S. einer h6herwertigen
Nachnutzung einzelner Gewerbegrundstiicke sollten geprift werden. Stadtebauliche Aufwer-
tungsmafBnahmen sind grundsatzlich zu beflirworten, aufgrund der Eigentumsverhaltnisse (Pri-

vatbesitz) jedoch kaum umsetzbar.

Eine Erweiterung in Richtung Osten, welches zu einem Heranriicken an den Stadtteil Albertshausen fihrt,
ist angedacht.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

19



Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen

Gewerbegebiet ehemalige Kaserne Bad Kissingen

Nordlich der Innenstadt von Bad Kissingen befindet sich die ehemalige Kaserne ,,Daley-Barracks”.
Nach Abzug der US-Streitkrafte Anfang der 1990er Jahre fand auf dem Areal eine grundlegende
Neustrukturierung statt, welche in weiten Teilen zu einer Nutzung durch grof3flachige Einzelhan-
delbetriebe gefiihrt hat. So sind auf dem Areal heute u. a. Kaufland, ein Hellweg-Bau- und Gar-
tencenter sowie diverse Textilfachmarkte angesiedelt. Diese bestimmen v.a. den Bereich direkt

an der KasernenstraRe.

Uber diese Betriebe hinaus befinden sich mit dem Technologie- und Griinderzentrum Bad Kissin-
gen sowie dem Unternehmen LABOKklin Labor fiir klinische Diagnostik GmbH & Co. KG forschungs-
und entwicklungsstarke Unternehmen und Einrichtungen am Standort. Dieser Bereich ist eindeu-
tig als hochwertiger Gewerbegebietsstandort etabliert. Weitere gewerblich nutzbare bzw. der-
zeit noch zur Verfligung stehende Flachen befinden sich sowohl im Sliden des Kasernengelandes
als auch ganz im Norden (Kasernengelande Nord). Wahrend fir den stidlichen Teilbereich (ca. 1
ha) Konzepte i. S. eines New Work Campus mit den Bausteinen Biiroflachen, Co-Working-Arbeits-
platzen, Tagungs-, Schulungs- und Seminarrdume, Wohnungen bestehen, sind fiir den Standort-
bereich Nord (rd. 10 ha) konzeptionelle Uberlegungen noch nicht abgeschlossen. Hier ist u. a. die

Einrichtung eines nicht-stérenden Gewerbe- bzw. Biiro- und Dienstleistungsparks denkbar.

Insgesamt handelt es sich bei der, im Besitz der Stadt Bad Kissingen befindlichen, ehemaligen
Kaserne Bad Kissingen um den attraktivsten Gewerbegebietsbereich der Stadt und ist zeitnah
entwickelbar. Insbesondere das Areal Kasernengelande Nord stellt eine Moglichkeit der punktu-
ellen Schwerpunktsetzung im Bereich Dienstleistungen und Biiro dar. Damit kdnnte zeitnah auf

den bestehenden Bedarf reagiert werden (siehe Unternehmensgespriche).

Gewerbegebiet Arnshausen-Reiterswiesen

Das kleinere Gewerbegebiet befindet sich beidseitig der LandstraBe zwischen den beiden na-
mensgebenden Ortsteilen von Bad Kissingen. Es wird Gberwiegend durch lokale Handwerksbe-
triebe gepragt und verfiigt teilweise tiber kleinere Nachverdichtungspotenziale durch bisher nicht
verkaufte Grundstiicke. Hier liegen auch einige der wenigen noch vorhandenen Gewerbeflachen
in stadtischem Besitz, welche vermarktet werden konnen. Aufgrund ihrer GréRe bzw. ihrer Klein-
teiligkeit sind diese jedoch fiir Giberregionale oder flachenintensive Interessenten nicht von Inte-
resse. Zudem sind diese teilweise schwierig zu vermarkten, da starke Restriktionen aufgrund be-

stehender Freileitungen bestehen.

Insgesamt macht das Gewerbegebiet entsprechend seiner Nutzung als Handwerksstandort einen
guten und aufgerdumten Eindruck. Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen werden aktuell

nicht gesehen.

Bisher besteht dort noch kein Bebauungsplan, die Bauleitplanung ist noch durchzufiihren.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

20



Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen

1.2 Steckbriefe der Gewerbegebiete in Bad Kissingen

Ergdnzend zu den Schilderungen der Situation in den einzelnen Gewerbegebieten wurden Steck-

briefe erstellt, welche die wesentlichen Aussagen zusammenfassen und teilweise erganzen. So

werden konkrete Leitbetriebe benannt und aktuelle Entwicklungen quantitativ dokumentiert.

Gewerbegebiet Arnshausen-Reiterswiesen

Darstellung: FNP Bad Kissingen

Kriterium

Quelle: GMA-Aufnahme 2020

Beschreibung

Lage

Erreichbarkeit

GroRe/Flachenumfang

Stadtebauliche Situation

Umfeldnutzung

Nutzungsstruktur /

betriebliche Pragung
Leitunternehmen/anséssige Betrieb

Verkehrliche Erschlieung

Flachenpotenziale

aktuelle MaBnahmen bzw.
Planungen im Standortbereich

Einzelhandel

Gesamteinschatzung

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020

Lage zwischen den beiden Stadtteilen Arnshausen und Reiterswiesen,
sudlich der Kernstadt von Bad Kissingen.

Erreichbarkeit aus Stadtgebiet Gber die Bundesstrale B 286 und die
Arnshduser StraRe, zu deren Seiten das Gewerbegebiet liegt.

ca. 18 ha (gemaR FNP 2019 und Geoportal Bayern)

Uberwiegend durch kleinflichige und produzierende Gewerbebetriebe
gepragt. Insgesamt geordnete stadtebauliche Situation und guter Ge-
samteindruck des Gebiets.

Landwirtschaftliche Nutzflichen/Forstflichen/Freiflachen, Wohnge-
biete des Ortsteils Reiterswiesen im Norden.

Uberwiegend kleinteilige, teilweise autoaffine Nutzungen, Einzelhandel
und sonstige (nicht klassische) Gewerbebetriebe.

Backerei Peter Schmitt, Helfrich Ingenieure, Koch Haustechnik, Autohaus
Gunter GOtz

Sehr gut, fiir die vorhandenen Betriebe und Nutzungen ausreichend di-
mensioniert

Flachenpotenziale in Hohe von rd. 1,5 ha im Rahmen des geltenden Be-
bauungsplans vorhanden. Nutzbarkeit aufgrund von Hochspannungslei-
tungen aber teilweise eingeschrankt.

Keine

Vorhanden, Jawoll Sonderpostenmarkt

Kleineres Gebiet, welches tiberwiegend durch lokale Betriebe gepragt
wird und sich in einem guten Zustand mit geringem Entwicklungspoten-
zial befindet. Aufgrund der siedlungsraumlich peripher gelegenen
Lage ist es gesamtstadtisch von geringerer Bedeutung und lediglich
fur das lokale Handwerk von Interesse.
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Industriegebiet Albertshausen

I 4 4:'_'.‘755-".\R\\§) ™ \\\ Ao
Darstellung: FNP Bad Kissingen

Kriterium

Quelle: GMA-Aufnahme 2020

Beschreibung

Lage

Erreichbarkeit

GroRe/Flachenumfang

Stadtebauliche Situation

Umfeldnutzung
Nutzungsstruktur /
betriebliche Pragung

Leitunternehmen/ansdssige Betrieb

Verkehrliche ErschlieBung

Flachenpotenziale

aktuelle MaBnahmen bzw.

Planungen im Standortbereich

Einzelhandel

Gesamteinschatzung

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020

Lage im Westen des Stadtteils Albertshausen, zwischen diesem und dem
angrenzenden Markt Oberthulba

Erreichbarkeit aus Stadtgebiet iber den Stadtteil Albertshausen (riick-
wartig) oder eine eigene Zu- und Abfahrt der St 2291. Ein Anschluss an
den OPNV besteht nicht (N&chste Haltestelle in Albertshausen)

ca. 24 ha (gemaR FNP 2019 und Geoportal Bayern)

Uberwiegend durch groRflichige, produzierende Gewerbebetriebe ge-
pragt, eindeutige Zuordnung der Betriebsteile/Grundstiicke méglich.
GroRziigige StralRengestaltung (fiir LKW angemessen) teilweise mit stra-
RBenbegleitenden Parkplatzen

Landwirtschaftliche Nutzflichen/Forstflichen/Freiflachen, Wohnge-
biete des Ortsteils Albertshausen im Osten

Uberwiegend produzierende Unternehmen, teilweise Logistik

Anton Schick GmbH, Joyson Safety Systems, Griinig KG, Mihlenbau
Schuhmann, Kohlhepp Logistik (derzeit noch, verlagert)

Gut, fur die Nutzungsstruktur angemessen (v.a. Produktion und Logistik),
lediglich die Zu- und Abfahrtssituation nicht optimal, aber durch die Lage
des Gebiets auch nicht zu verandern.

theoretische Flachenpotenziale in Hohe von rd. 9 ha im Rahmen des gel-
tenden Bebauungsplans vorhanden, diese befinden sich jedoch in Privat-
besitz und ist seitens der Stadt nicht mobilisierbar.

Erweiterung des Verwaltungsgebaudes der Anton Schick GmbH inkl.
Ausweitung der Stellplatze. Erweiterung des Gebiets im Siidosten in
Richtung Albertshausen durch die Stadt in Planung.

Nicht vorhanden

Standortpragung als Gebiet fir verarbeitende Betriebe und Logistik. Ins-
gesamt attraktiv und langfristig zukunftsfahig aufgestellt. Geringfligig
sind Erweiterungsmoglichkeiten vorhanden (u.a. Albertshausen Il bzw.
direkte Erweiterung des bestehenden Gebiets), viele Flachen aber in Pri-
vatbesitz. ErschlieBung und Einsehbarkeit nicht optimal, aber funktional.
Keine stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahmen seitens der Stadt Bad
Kissingen notwendig.

GMASX
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Gewerbegebiet Bad Kissingen Sid

‘ [ ‘}._., L _ A \ 0 ‘.-\ 4 5 A e .
Darstellung: FNP Bad Kissingen Quelle: GMA-Aufnahme 2020

Kriterium Beschreibung
Lage Lage im Siliden der Kernstadt, beidseitig der Bundesstrale in Richtung
Arnshausen
Erreichbarkeit Erreichbarkeit aus Stadtgebiet Uiber die BundesstraRe B 286. Das Gewer-
begebiet erstreckt sich beidseitig dieser in Richtung Stiden
GroRe/Flachenumfang ca. 21 ha, inkl. Ml im Norden (gemaR FNP 2019 und Geoportal Bayern)
Stadtebauliche Situation Durch kleinere Betriebe entlang der BundestraRe und die Topographie

gepragt, der ostliche Teil liegt wesentlich hoher, als der westliche in der
Nahe der Saale. Insgesamt kein homogener stadtebaulicher Eindruck. Es
bestehen teilweise wenig attraktive und untergenutzte Standortberei-

che.

Umfeldnutzung Im Westen Sportanlagen und Kldranlage, Servicebetrieb und Stadt-
werke, im Osten Freibad. Keine unmittelbar angrenzende Wohnbebau-
ung.

Nutzungsstruktur / Uberwiegend kleinteilige autoaffine Nutzungen, Einzelhandel und sons-

betriebliche Pragung tige (nicht klassische) Gewerbebetriebe, darunter auch Vergnigungs-
statten.

Leitunternehmen/anséssige Betrieb Stadtwerke Bad Kissingen, Netto, Aldi, Gelder & Sorg GmbH (Autohan-

del), Reifen Mdller, Metallbau Otto Krockel

Verkehrliche Erschlieung Im westlichen Teilbereich (Rudolf-Diesel-StraRe) sehr gut, im Ostlichen
Bereich (Alte Kissinger Strale) nicht optimal, aber fiir die dort befindli-
chen Nutzungen ausreichend.

Flachenpotenziale Vorhanden, diese befinden sich zwischen der Klaranlage und den stadti-
schen Betrieben im Westen und den beiden Lebensmittelmarkten Aldi
und Netto im Osten, sind jedoch flr eine Erweiterung der Kldranlage Bad
Kissingen und der Verlagerung des Servicebetriebs notwendig und teil-
weise auch in Privatbesitz.

aktuelle MaRRnahmen bzw. Keine, Ausnahme bildet die mégliche Erweiterung der Kldranlage (siehe
Planungen im Standortbereich Flachenpotenziale) und die Verlagerung des Servicebetriebs
Einzelhandel Vorhanden, teilweise standortpragend mit Aldi und Netto
Gesamteinschatzung Das Gebiet ist stark durch autoaffine Nutzungen (Autohandel, Waschan-

lage, Reifenservice, Tankstelle) gepragt, dazu bestehen diverse Einzel-
handelsbetriebe. Eine homogene Standortstruktur ist auch aufgrund der
stadtebaulichen Situation nicht zu erkennen. In Teilbereichen wenig at-
traktiv, jedoch ohne wesentliche Entwicklungspotenziale. Insgesamt
deshalb kein deutlicher Handlungsbedarf seitens der Kommune.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020
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Gewerbegebiet ehemalige Kaserne Bad Kissingen

Kriterium

Quelle: GMA-Aufnahme 2020

Beschreibung

Lage

Erreichbarkeit

GroRe/Flachenumfang

Stadtebauliche Situation

Umfeldnutzung

Nutzungsstruktur /
betriebliche Pragung

Leitunternehmen/anséssige Betrieb

Verkehrliche ErschlieBung

Flachenpotenziale

aktuelle MaBnahmen bzw.

Planungen im Standortbereich

Einzelhandel

Gesamteinschatzung

Lage im Norden der Kernstadt, begrenzt durch den Ost- bzw. Nordring.

Erreichbarkeit aus Stadtgebiet tiber den Ostring bzw. die KasernenstraRe
als zentrale ErschlieBung innerhalb des Gebietes

ca. 30 ha, inkl. SO Einzelhandel und Erweiterungsflache Nord mit rd. 10
ha (gemaR FNP 2019 und Geoportal Bayern)

Uberwiegend durch groRflichige Einzelhandelsbetriebe geprigt, diese
bestimmten den mittleren Teil des Areals. Im Westen klare Pragung als
hochwertiges Gewerbegebiet mit attraktiven Neubauten (v.a. LABOklin)
und weiteren kleineren Betrieben. Insgesamt attraktive und zeitgemalRe
stadtebauliche Situation, da im Zuge der Konversion umfangreiche Infra-
strukturmafRnahmen (v.a. neue Verkehrsfiihrung) durchgefiihrt wurden.

In sdmtliche Richtungen (Ausnahme teilweise nach Norden) von Wohn-
gebieten umgeben. Im Stiden grenzt die Innenstadt bzw. deren Auslau-
fer mit Nutzungen wie Schule, Kindergarten oder Jugendzentrum an.

Im Ostlichen Bereich direkt an der Kasernenstrafe ist der grofflachige
Einzelhandel standortpragend, riickwartig kleinere Betriebe sowie Ver-
waltungs- und Laborbetriebe. Anders als andere Gewerbestandorte in
Bad Kissingen nicht durch verarbeitende Betriebe gepragt.

Kaufland, Hellweg Baumarkt, LABOKlin, Geratherm, Griinder- und Inno-
vationszentrum Bad Kissingen, Agentur fiir Arbeit und weitere Einzelhan-
delsbetriebe (u.a. KiK, Fressnapf und Danisches Bettenlager)

Gut, fur einen innerstadtischen Standort und die dortigen Nutzungen an-
gemessen (Erweiterung der ErschlieBung in Richtung Norden notwen-
dig), nicht geeignet fiir Logistikstandort, sonst ausreichend

Flachenpotenziale in Hohe von rd. 11 ha vorhanden. Davon rd. 1 ha im
Stiden des Gebietes und rd. 10 ha im Rahmen einer moglichen Entwick-
lung des nordlichen Teilbereichs.

Keine aktuellen BaumaRnahmen vorhanden, nach der Fertigstellung
weiterer Gebdude von LABOKlin, evtl. in Zukunft Entwicklung des Teilbe-
reichs Nord.

Vorhanden, teilweise standortpragend.

Durch die N&he zur Innenstadt und zentrale Lage im Stadtgebiet attrak-
tiver Standort fiir Einzelhandel (wie vorhanden) und als Dienstleistungs-
bzw. Blrostandort oder fiir sog. weiRe Industrie (z. B. Labor), in Zukunft
Schwerpunkt eher auf dem Bereich Gewerbe als Einzelhandel. Gebiet
hat deutliches Potenzial aufgrund seiner Standortfaktoren und verfigba-
ren Flachen.

GMASX
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1.3 Gewerbeflachenpotenziale in Bad Kissingen

Quantitative Gewerbeflachenpotenziale

Die Untersuchung der bestehenden Gewerbegebiete in Bad Kissingen zeigt, dass mit Ausnahme
des ehemaligen Kasernengelandes nur noch kleine unbebaute Restflichen vorhanden sind. Diese
sind Uberwiegend sehr kleinteilig und/oder durch ihre Topographie oder andere Einflisse nur
begrenzt nutzbar. Zudem werden einzelne Flachen im Gewerbegebiet Bad Kissingen-Sid fiir an-
dere Zwecke (Ausbau der Klaranlage und Verlagerung des Servicebetriebs) bendtigt. Ebenfalls zu
bericksichtigen ist, dass sich ein Teil der Flachen bzw. potenziellen Gewerbefldchen in Privatbe-
sitz befindet. Bevor eine zielgerichtete Entwicklung neuer Flachen durch die Stadt Bad Kissingen
moglich ist, mlssen diese zunachst erworben werden. Abhéngig von der Verkaufsbereitschaft
der Eigentlimer gestaltet sich die Mobilisierung dieser Flachen, unabhangig von der Bauleitpla-

nung, haufig kompliziert und langwierig.

Grollere Gewerbeflachenpotenziale bestehen planerisch lediglich im Bereich Kaserne Nord sowie
in den beiden noch nicht bestehenden Potenzialgebieten Gl Albertshausen Il und dem interkom-
munalen GE Stralsbach-Poppenroth. Wahrend die Flache Kaserne Nord mittelfristig, d. h. inner-
halb der nachsten 5 Jahre vermarktet werden kann, ist eine zeitliche Prognose fiir die beiden zu
prifenden Potenzialflichen bzw. -gebiete Albertshausen Il und Stralsbach-Poppenroth derzeit

nicht moglich.

Unter Zuordnung der bestehenden und potenziellen Flachenreserven in die Kategorien:
= kurzfristig verfligbar (sofort)
= mittelfristig verfigbar (2 — 5 Jahre)
= |angfristig verfligbar (> 5 Jahre)

zeigt sich (siehe Tabelle 1), dass es groRe Unterschiede hinsichtlich der Verfiugbarkeit und GroRe
sowie maoglichen Profilierung gibt. Insgesamt stehen bis zu rd. 70 ha (netto, inkl. ErschlieBung)

Gewerbe- und Industrieflachen auf dem Gebiet der Stadt Bad Kissingen zur Verfligung.

Ein GroRteil (rd. 85 %) dieser Flachen entfillt jedoch auf die beiden noch nicht in der Bauleitpla-
nung® befindlichen Potenzialflichen Albertshausen Il und das interkommunale Gewerbegebiet
Stralsbach-Poppenroth. Wann oder ob die beiden Gebiete mit zusammen maximal rd. 60 ha
(Netto) bzw. 79 ha (Brutto) baureif vermarktet werden kénnen, ist zum jetzigen Zeitpunkt serios
nicht zu beantworten. In jedem Fall ist jedoch zu erwarten, dass in den kommenden finf Jahren

keine Flachen innerhalb dieser beiden Gebiete zur Verfligung stehen.

Das Industriegebiet Albertshausen Il ist zumindest im Flachennutzungsplan gesichert, jedoch hinsichtlich
der ErschlieBung nur mit erheblichem Aufwand zu realisieren. Das interkommunale Gewerbegebiet Strals-
bach-Poppenroth ist noch nicht im Flachennutzungsplan enthalten.
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Tabelle 1: Ubersicht der verfiigbaren und potenziellen Gewerbeflichen in Bad Kissingen

Gr6Be in ha (rd.)

Notwendigkeit

Forschung / Beratung / Umsetzung

Lage der Flache Teilort Nutzungsart Eigentiimer E b Verfiigbarkeit Perspektive
Netto Brutto rwer
Albertshausen Il Albertshausen Gl 48,8 65,0  Privat ja langfristig Produktion, verarbeitendes Gewerbe
Interkomm. Stralsbach-Poppenroth - GE 10,5 14,0  Privat ja langfristig Vel Gaeise (Etenaml,
Handwerk
L . - Biliro- oder Dienstleistungen, nicht stérendes
Kaserne Nord Kernstadt GE 7,5 10,0 | Stadt Bad Kissingen - mittelfristig Gewerbe (2.B. Berich Medizin/Gesundheit)
KasernenstraBe Kernstadt SO 1,0 1,3*  StadtBad Kissingen - kurz-/mittelfristig  Biro- oder Dienstleistungen
Wolfsgraben Reiterswiesen | GE 0,7 0,9*  Privat nein kurzfristig Handwerk, sonstiges Kleingewerbe
Wolfsgraben Reiterswiesen | GE 0,3 0,4 * | Stadt Bad Kissingen | - kurzfristig Handwerk, sonstiges Kleingewerbe
Breiter Rasen Reiterswiesen  GE 0,5 0,6* Privat nein kurzfristig Handwerk, sonstiges Kleingewerbe
Rudolf-Diesel-StralRe Arnshausen GE 0,3 0,4*  StadtBad Kissingen - kurzfristig Handwerk, sonstiges Kleingewerbe
Gesamt 69,6 92,5  * Hochgerechnet unter Annahme von 25 % ErschlieBungsflache, ErschlieBung bereits vorhanden

Abbildung 7: Verfiigbarkeit von Gewerbeflidchen in Bad Kissingen (Stand 05/2020)

3% 85%

0% 10% 20%

30% 40%

W kurzfristig , sofort

Quelle: Stadt Bad Kissingen, GMA-Zusammenstellung 2020

| mittelfristig , 2-5 Jahre

50%
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W langfristig , > 5 Jahre bzw. unklar
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Mittelfristig verfligbare Flachen, also solche die in den nachsten 2 — 5 Jahren vermarktet werden
kénnten, befinden sich in Bad Kissingen lediglich im Bereich des ehemaligen Kasernengelandes.
Einerseits das rd. 1,0 ha grofRe Grundstiick an der KasernenstraRe und andererseits der rd. 10 ha
grolle Bereich Kaserne Nord. Bevor diese Flachen vermarktet werden kénnen, sind Fragen der
Bauleitplanung (Anderung bzw. Aufstellung eines B-Plans) zu kldren. Insgesamt machen diese bei-
den Flachen, die sich perspektivisch fiir die Nutzung als Bliro- und Dienstleistungsstandort aber

nicht fur eine industrielle oder logistiknahe Nutzung eignen, einen Anteil von rd. 12 % aus.

Die Verfligbarkeit von baureifen Gewerbeflachen stellt eine der gréRten Herausforderungen fir
die Stadt Bad Kissingen im Zuge einer zielgerichteten Gewerbeflachenpolitik dar. Die Ubersicht
der Bad Kissinger Gewerbeflachenpotenziale macht deutlich, dass nur wenige und iberwiegend
kleine Flachen kurzfristig verfligbar sind. Zusammen machen diese Flachen, von denen sich einige

noch in Privatbesitz befinden nur rd. 3 % des Gesamtangebotes aus.

Die Analyse der Gewerbeflachenpotenziale Bad Kissingens hinsichtlich GroRe und Verfigbarkeit
macht deutlich, dass die bestehenden Gewerbegebiete zwar Uberwiegend attraktiv und zu-
kunftsfahig aufgestellt sind, aber nur noch wenige Reserveflachen verfligbar sind. Das Angebot
ist weitgehend auf kleinteilige, teilweise in Privatbesitz befindliche Flachen im Gewerbegebiet
Reiterswiesen sowie auf die die beiden Flachen (KasernenstraRe und Kaserne Nord) an den Ran-
dern des Gewerbegebiets ehemalige Kaserne beschrankt. Einschlielich der erst mittelfristig zur
Verfligung stehenden Flache Kaserne Nord mit rd. 10 ha Bruttoflache, stehen der Stadt Bad Kis-

singen damit in den kommenden Jahren Flidchenreserven von rd. 12 ha zur Verfiigung.’

Qualitative Gewerbeflachenpotenziale

Uber die Betrachtung der quantitativen Gewebeflichenreserven und ihrer zeitlichen Verfiigbar-
keit hinaus sind bestehende Potenziale auf ihre mégliche Nutzung hin zu priifen. Dabei wird er-
sichtlich, dass kurz- und mittelfristig keine Flachen flr emissionsintensive Branchen wie das ver-
arbeitende Gewerbe oder die Logistik zur Verfligung stehen. Die kurz- und mittelfristig verfligba-
ren Flachen eigenen sich aufgrund ihrer GroRRe oder der siedlungsraumlichen Lage ausschlieRlich
flr die Ansiedlung von Handwerksbetrieben oder nicht storendes Gewerbe. So ist die einzige mit-
telfristig verfligbare und gréRere Entwicklungsfliche Kaserne Nord als Standort fiir Biro- oder

Dienstleistungen bzw. nicht stérendes qualitativ hochwertiges Gewerbe vorgesehen.

Tabelle 2 macht deutlich, dass kurz- und mittelfristig sowohl flir das Handwerk und sonstige klein-
teilige Nutzungen, als auch fiir das verarbeitende Gewerbe oder die Logistik nur kleine bzw. gar

keine Flachen zur Verfligung stehen.

Die im Privatbesitz befindlichen Flachen im GE Reiterswiesen werden nicht rechnerisch bericksichtigt, da
eine Entwicklung durch die Stadt Bad Kissingen ohne einen vorherigen Erwerb nicht moglich ist und die
Verkaufsbereitschaft unklar ist.
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Tabelle 2: Zuordnung von Wirtschaftsgruppen zu einzelnen Standorten

Wirtschaftsgruppe Gewerbegebiet / Lage der Flichen | Flichenpotenziale*
Produktion und Logistik derzeit nicht vorhanden perspektivisch: max. 60 ha
wissensorientiertes Gewerbe GE ehemaliges Kasernengelande max. 8,5 ha

Handwerk und Kleingewerbe GE Arnshausen-Reiterswiesen max. 1,8 ha

* Nettoflache, inkl. ErschlieBung

GMA-Zusammenstellung 2020

GroRere Flachenpotenziale stehen der Stadt Bad Kissingen erst dann wieder zur Verfliigung, wenn
die potenziellen Gewerbe- bzw. Industriegebiete Albertshausen Il und Stralsbach-Poppenroth o-
der andere, bisher politisch noch nicht diskutierte Flachen, erschlossen werden. Ob diese Er-
schlieBung bzw. in welchem Umfang die Neuausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen ziel-
fUhrend ist, wird im Rahmen der Gewerbeflachenbedarfsprognose und dem Gewerbeflachen-

entwicklungskonzept erortert.
Alternative Gewerbeflachenpotenziale

Uber die beiden Potenzialgebiete Albertshausen Il und Stralsbach-Poppenroth hinaus sind derzeit
keine weiteren Gewerbeflachen planerisch dokumentiert oder gesichert. Bedingt durch die To-
pographie und andere Restriktionen (Waldflachen, Anforderung UNESCO-Welterbe vertraglichen
Entwicklung, verhaltnismaRig kleine Gemarkung etc.) gestaltet sich die Ausweisung weiterer, po-
tenziell flr eine gewerbliche Nutzung geeigneter Flachen schwierig. Das nordliche (mit Ausnahme
der Potenzialflachen in Stralsbach) und 6stliche Stadtgebiet eignet sich aufgrund der genannten

Restriktionen nicht fir die Entwicklung neuer Gewerbestandorte.

Anders sieht es im Stiden und Westen des Stadtgebiets aus. Dort ist im Umfeld der beiden beste-
henden Gebiete Albertshausen und Arnshausen-Reiterswiesen die Neuausweisung von Gewer-
beflachen zumindest grundsatzlich moglich. Fiir beide Standorte spricht zudem die Lage im Um-
feld etablierter Gewerbestandorte. Zudem verfiigt v.a. der Bereich sidlich der Staatsstralle St
2291 durch die Nahe zu Autobahn A 7 (iber eine hohe Lagegunst. Fiir die beiden Standortbereiche
spricht, dass die Uberwindung des sog. Anbindegebots durch die Raum- bzw. Landesplanung ein-

facher ist, als im Falle des potenziellen Gebiets Albertshausen .

Vor diesem Hintergrund und des Umstands, dass die Entwicklung des Gebiets Albertshausen Il in
der Vergangenbheit bereits einmal am fehlenden Riickhalt in der Bevolkerung gescheitert ist, stellt
insbesondere der Bereich sidlich der StaatsstraRe (siehe Abbildung 9) eine zu diskutierende Al-
ternative dar. Bei der zukiinftigen Entwicklung muss die Vertraglichkeit ein besonderes Augen-

merk bekommen.
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Abbildung 8: Bereich Bad Kissingen-Siid, 6stlich GE Arnshausen-Reiterswiesen
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Abbildung 9: Bereich Bad Kissingen-West, siidlich Albertshausen
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Da beide Bereiche nicht erschlossen sind und derzeit landwirtschaftlich genutzt werden, sowie

sich nicht im Besitz der Stadt Bad Kissingen befinden, ist zunachst ein Erwerb der Grundstiicke
zwingend notwendig. Die zeitliche Verfligbarkeit oder grundsatzliche Realisierbarkeit beider

Standorte ist demnach derzeit nicht zu beantworten.
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2. Gewerbeflachensituation in der Region

Die Entwicklungsperspektiven von Bad Kissingen als Wirtschaftsstandort sind in die allgemeine

Gewerbe- und Industrieflachensituation in der Region einzuordnen.

Ein Blick auf die Wettbewerbssituation in der Region Unterfranken und der Planungsregion Main-
Rhon zeigt, dass der Landkreis Bad Kissingen im regionalen Vergleich eine mittlere Position hin-
sichtlich der Anzahl an zur Verfigung stehender Gewerbeflachen einnimmt. Es wird deutlich, dass
in den Gberwiegend landlich gepragten Flachen-Landkreisen die groRten Gewerbeflachenpoten-
ziale bzw. -reserven vorhanden sind. Dabei handelt es sich insbesondere um die Landkreise Main-
Spessart oder HaBberge. In Bad Kissingen bzw. dem Landkreis Bad Kissingen stehen vergleichs-
weise wenige groRflachige Gewerbegebiete zur Vermarktung bereit bzw. bestehen im regionalen
Vergleich nur geringe Gewerbeflachenpotenziale. Verdeutlicht wird dies beim Blick auf die Liste
der 20 groRten zusammenhangenden Gewerbeflachenagglomerationen im Untersuchungsraum
Mainfranken.® Beide in der Liste auftauchenden Gewerbegebiete des Landkreises Bad Kissingen
befinden sich in der Gemeinde Wildflecken, wobei es sich hier um eine militarische Konversions-
flache handelt, die im Rahmen des Forderprogramms ,,Stadtumbau West” mit erheblichem Auf-
wand einer neuen Nutzung zugefiihrt wurde, sowie in der Stadt Bad Briickenau bzw. der Ge-
meinde Oberleichtersbach mit dem dort befindlichen Industrie- und Gewerbegebiet ,Buchra-

“«

sen”.
2.1 Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen in der Region

Bedingt durch die raumliche Struktur mit einigen groBeren Stadten wie Wiirzburg und Schwein-
furt, aber auch landlich gepragten Landkreisen ist die Verfligbarkeit von Gewerbeflachen in der
Region Mainfranken stark unterschiedlich. Wahrend in landlichen Landkreisen wie beispielsweise
dem Landkreis Rhon-Grabfeld grolRe Reserven bestehen, bestehen in anderen Raumen kaum Ent-

wicklungspotenziale.

Im Zusammenhang mit Entwicklungspotenzialen von Gewerbeflachen ist auf die Unterscheidung
zwischen Flachen im kommunalen Eigentum und solchen, welche sich in Privatbesitz befinden,
hinzuweisen. Kommunale Flachen sind wesentlich schneller zu entwickeln und haufig giinstiger
in der ErschlieRBung. Hier ist auffallig, dass sich der Landkreis Bad Kissingen ebenfalls im Mittelfeld

der Region bzw. im Vergleich der ibrigen Landkreise und kreisfreien Stadte befindet.

Der Anteil privater Gewerbeflachen, welche aufgrund fehlender Bereitschaft der Eigentiimer hin-

sichtlich eines Verkaufs oder Flachentauschs (liegt u. a. auch an der aktuellen Zinspolitik bzw. Fi-

Gewerbeflachenanalyse Mainfranken, IHK Wiirzburg-Schweinfurt, 2017.

GMASX
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nanzsituation) deutlich schwieriger zu mobilisieren sind, ist in Bad Kissingen verhaltnismaRig ge-
ring. Umlandkommunen bzw. Stadte innerhalb der Region Mainfranken haben einen deutlich h6-

heren Anteil an Flachen in Privatbesitz.

Eine Untersuchung der IHK Wiirzburg-Schweinfurt aus dem Jahr 2016, bei der viele Kommunen
der Region hinsichtlich ihrer Gewerbeflachenpolitik befragt wurden, zeigt, dass die Mehrheit der
befragten Kommunen bzw. Landkreise Probleme hinsichtlich der Verfligbarkeit von Gewerbefla-
chen sieht. Es wurde konkret gefragt, ob die Nachfrage liber dem Flachenangebot liegt, Firmen-
ansiedlungen aufgrund nicht vorhandener Flachen ausbleiben mussten oder die Verkaufsbereit-
schaft von Privateigentiimern gering ist. Diese Aussagen stehen im Widerspruch zu den zuvor
benannten Flachenpotenzialen, welche teilweise hoch sind und damit grundsatzlich den Rick-
schluss auf ausreichende Flachenpotenziale zulassen missten. Die befragten Kommunen des
Landkreises Bad Kissingen sprachen sich jedoch mehrheitlich dafiir aus, dass keine Probleme hin-
sichtlich der Verfligbarkeit von Gewerbeflachen bestehen. Dies bedeutet, dass das Angebot die
Nachfrage Uberschreitet oder dass die Zahl der Anfragen flir Gewerbeflachen in den befragten
Kommunen gering ist. Hier ist jedoch sicherlich zwischen der Stadt Bad Kissingen und ggf. der
zweitgrofRten Stadt, Hammelburg, und den landlichen Gemeinden des Landkreises zu unterschei-
den. Eine gemeinsame Beurteilung ist aufgrund der stark voneinander abweichenden Attraktivi-

tat der Standorte sowie der Wirtschaftsstruktur eingeschrankt moglich.

Zusammenfassend zeigt sich, dass die Verfligbarkeit von Gewerbeflachen innerhalb des Untersu-
chungsraumes sehr unterschiedlich ist. Wahrend v. a. kleinere Kommunen (ber ausreichende
Potenziale verfligen, um ihren eigenen Bedarf zu decken, fehlen insbesondere in den starker ver-
dichteten und wirtschaftsstarken Teilrdumen der Region um Wiirzburg und Schweinfurt geeig-

nete bzw. ausreichende Gewerbeflachen.

Dariber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die alleinige Verfligbarkeit von Gewerbeflachen we-
nig Aussagekraft fiir die tatsachliche Nachfrage bzw. die Anforderungen an moderne und zeitge-
malke Gewerbeflachen bietet. Gerade in kleineren Kommunen ist davon auszugehen, dass dort
zwar flachenseitig ausreichend Gewerbeflachen bestehen, diese aber den Anspriichen von Un-

ternehmen, insbesondere solchen, die iberregional tatig sind, nur bedingt genligen.

2.2 Vermarktung von Gewerbefldchen

Die Auswertung der IHK Wiirzburg-Schweinfurt, aber auch eigene Recherchen der GMA zeigen,
dass eine aktive Vermarktung von Gewerbeflachen nur in wenigen Kommunen der Region be-
trieben wird. Eine direkte Ansprache von Unternehmen, sei es innerhalb der Region oder in den
Kommunen selbst, erfolgt nur selten. Im Fokus steht Giberwiegend die passive Vermarktung von

Gewerbeflachen, beispielsweise (iber das IHK-Standortportal Bayern. Zurtickzufiihren ist dies im
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Wesentlichen auf die eingeschrankten personellen Ressourcen kleinerer Kommunen. Eine funk-
tionsfahige und aktive Wirtschaftsforderung betreiben lediglich groRere Stadte innerhalb der Re-

gion wie Wirzburg, Schweinfurt oder auch Bad Kissingen.

Aktuelle Studien zeigen dennoch, dass in vielen Kommunen der Region Praferenzen hinsichtlich
der Ansiedlung von Unternehmen bestehen. Dabei lasst sich grundsétzlich festhalten, dass insbe-
sondere solche Kommunen, welche Uber ein geringes Flachenangebot und gleichzeitig Know-
how im Bereich der Wirtschaftsférderung verfiigen, haufiger Praferenzen bei der Ansiedlung von
Unternehmen haben als landliche Kommunen. Gerade Kommunen in Iandlichen Landkreisen ver-
flgen Uber verhaltnismaRig groRe Flachenreserven und eine weniger diversifizierte Wirtschaft,

so dass keine oder nur geringe Praferenzen bei der Ansiedlung von Unternehmen bestehen.
2.3 Kaufpreise bzw. Preisniveau

Die Auswertung von Immobilien- und Standortportalen, aber auch Gesprache mit regionalen
Experten wie der IHK Wirzburg-Schweinfurt oder auch der Wirtschaftsférderung des Landkreises
Bad Kissingen zeigen, dass innerhalb der Region ein starkes Gefille hinsichtlich der veranschlag-
ten Kaufpreise fiir Gewerbeflachen besteht. Wahrend in Wiirzburg oder Schweinfurt Preise bis
zu 100 € / m? aufgerufen werden, sind insbesondere in den ldndlichen Landkreisen (auch im Land-

kreis Bad Kissingen) Preise von teilweise unter 15 € / m? angesetzt.

Insbesondere dltere oder mit Férdermitteln realisierte Gewerbegebiete werden haufig glinstig
angeboten, verfiigen dabei aber auch selten lber dieselben Standortfaktoren (Lage, Breitband-
verfligbarkeit, Flachenzuschnitte) wie neu entwickelte Gewerbestandorte. Dennoch erfolgt die

Preisgestaltung teilweise unabhangig vom Markt.
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V. Gewerbeflachenbedarfsanalyse fur Bad Kissingen

Ein zentrales Element des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts der Stadt Bad Kissingen ist es,
den Bedarf nach Gewerbe- und Industrieflichen in den kommenden Jahren zu ermitteln. Dazu
wird ein multi-methodischer Ansatz verwendet (vgl. Abbildung 10). Diese beinhaltet sowohl
guantitative Analyseschritte (z. B. das statistisch-rechnerische GIFPRO-Prognosemodell, Auswer-
tung der Flachenverkdufe bzw. -anfragen in den letzten Jahren), als auch qualitative Einschatzun-

gen der befragten Unternehmen und Experten (vgl. Kapitel Ill).

Eine wichtige Voraussetzung fiir die nachhaltige 6konomische Entwicklung und eine erfolgreiche
Positionierung Bad Kissingens im Standortwettbewerb ist ein quantitativ und qualitativ ausrei-
chendes Angebot an Gewerbeflidchen fir gewiinschte / definierte Zielgruppen. In diesem Zusam-
menhang dient die vorliegende Analyse des Gewerbeflachenbedarfs dazu, die Anforderungen an
die Gewerbegebietsausstattung prognostisch zu ermitteln und wesentliche Kriterien ihrer Ent-

wicklung zu definieren.

Abbildung 10: Prognose des Gewerbeflachenbedarfs - GMA Analysemodule

statistisch-rechnerisches
Prognosemodell (GIFPRO)

Qualitative Bewertung der
Bedarfseinschatzung gewerbeflachenrelevanten
durch Unternehmens- und Unternehmensanfragen
bei der

Expertcieespiache Wirtschaftsforderung

Quelle: GMA-Darstellung 2020

1. Bestimmungsfaktoren des Gewerbeflachenbedarfs

Die gewerbliche Standortwahl wird zum einen von betriebswirtschaftlichen und technischen Vor-
gaben, zum anderen von rechtlichen Rahmenbedingungen bestimmt. Aufgrund der zunehmen-
den Mobilitdat der Produktionsfaktoren Arbeit, Kapital und Wissen treten Wirtschaftsregionen
und Stddte dabei nicht nur in einen nationalen, sondern meist sogar in einen internationalen
Standortwettbewerb ein. Eine Prognose des Gewerbeflachenbedarfs und die qualitative Einstu-
fung vorhandener Gewerbeflachen (inkl. Entwicklungspotenziale) missen daher die sich welt-
weit andernden Standortmuster und Standortkriterien beriicksichtigen. Die zunehmende Globa-

lisierung der Wirtschaft beruht neben dem sukzessiven Abbau von Handelsbeschrankungen auf
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dem zunehmenden Einsatz technischer Innovationen, wie etwa der Informationstechnologie (z.

B. bei der Optimierung von Warenstrémen).’

Als Folge der sich standig verkiirzenden Produktzyklen sind die Standortanforderungen von Wirt-
schaftsunternehmen zudem einem immer schnelleren Wandel unterworfen. Gleichzeitig werden
bei der Standortsuche in vielen Sektoren immer hohere Anforderungen an Gewerbeflachen ge-

stellt. Hierzu gehdren z. B.:
Y 4 ein Potenzial an (gut) ausgebildeten und motivierten Arbeitskraften

Y 4 gute Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit (Ndhe zu Autobahnen und/oder Flug-

hdfen und Bahnhofen)

Y 4 kostengiinstige und leistungsfahige Standortrahmenbedingungen und Versorgungs-
strukturen (z. B. Ver- und Entsorgung, Informations- und Kommunikationsnetze,
schnelles Internet, Hochleistungsdatennetz / Nihe zu Colocation-Rechenzentren,

Energie- und Wasserversorgung, Anschluss an Telekommunikationsnetz)

Y 4 Nadhe zu dynamischen und groRen Absatzmarkten; vorhandene Netzwerke und Zulie-

ferbeziehungen

Y 4 bauliche Erweiterungsmoglichkeiten und flexible Geb&dudestrukturen (Multifunktiona-
litat)
Y 4 spezielle produktionsbedingte Anforderungen, z. B. Staubfreiheit, Erschiitterungsfrei-

heit, Zugangssicherheit
Y 4 Hochschulndhe und Innovationspotenzial
Y 4 Image / Adresse eines Standortes.

Viele dieser Faktoren sind auf der kommunalen Ebene nicht oder nur indirekt beeinflussbar. Die
Bereitstellung raumlicher Entwicklungsmoglichkeiten ist jedoch ein Feld, in dem die Kommune
unmittelbar tatig werden kann, und einen entscheidenden Engpass jeglicher betrieblicher Ent-

wicklung positiv beeinflussen kann.

2. Berechnungsmodell des Gewerbeflachenbedarfs — Grundlage

Der zukiinftige Gewerbeflachenbedarf in der Stadt Bad Kissingen wird Uber ein generalisiertes
Rechenmodell ermittelt, welches auf den Flachenanspriichen der Beschéftigten in einzelnen

Wirtschaftszweigen basiert. Eine feinere Analyse kénnte hinsichtlich des Gewerbeflachenbedarfs

Inwieweit die aktuell durch die Corona-Krise offenkundig werdenden Schwéachen durch die hohen gegen-
seitigen Abhangigkeiten der Globalisierung fir einzelne Standorte und Versorgungsbereiche zu einer an-
deren Bewertung der Risiken fihrt (z. B. in punkto Versorgungssicherheit, Absicherung von Lieferketten
etc.), bleibt im Rahmen dieser Untersuchung zunachst noch unbericksichtigt. Dennoch muss aktuell da-
von ausgegangen werden, dass zumindest in Teilbranchen Deglobalisierungsbemiihungen eingefordert
werden (z. B. medizinische Versorgung, Medikamente, Nahrungsmittelproduktion).
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nicht zu einem besser fundierten Prognoseergebnis flihren, da Einflussfaktoren wie der Konjunk-
turverlauf, die technologische Entwicklung oder einzelbetriebliche Entscheidungen von Leitun-

ternehmen langfristig nicht genau vorhersehbar sind.

Zur Berechnung des gewerblichen Flachenbedarfes sind grundsatzlich zwei verschiedene metho-

dische Ansatze moglich:

Y 4 Angebotsorientierte Gewerbeflichenprognose
Hierbei errechnet sich der Flachenbedarf aus der Prognose oder Zieldefinition der Be-
schaftigten und wirtschaftszweigspezifischen Flachenkennziffern (Erwerbspersonen-

prognose mit Arbeitsplatzprognose).

J Bedarfs- oder nachfrageorientierte Gewerbeflichenprognose
Dieses Verfahren beruht auf der Zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaf-
tigten, differenziert nach Hauptwirtschaftsgruppen. Unter Ansetzung durchschnittli-
cher Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten kann die Zahl der mobilen Beschéftigten
pro Jahr ermittelt werden. Der Gewerbeflachenbedarf errechnet sich dann wiederum
durch Ansetzung von Flachenkennziffern je Beschéaftigtem in den einzelnen Wirt-

schaftszweigen.

Grundsatzlich ist es auch denkbar und mdglich, Annaherungen an die zukiinftige Gewerbefla-
chenentwicklung bzw. den Bedarf iber eine Trendfortschreibung sowie das Instrument der Un-
ternehmensbefragung abzuleiten. Mit dem Instrument der Unternehmensbefragung lassen sich
Uber einen lGiberschaubaren Zeitraum von ca. 5 — 6 Jahren zwar einzelbetriebliche Prognosen tref-

fen, eine konzeptionelle Gesamtplanung ist alleine tiber dieses Instrument aber nicht méglich.®

In der Planungstheorie und -praxis sowie in der aktuellen wissenschaftlichen Bewertung wird die
nachfrageorientierte Flachenbedarfsprognose préaferiert. Sie wurde auch in der vorliegenden Un-
tersuchung verwendet und zwar in Form des sog. GIFPRO-Modells (Gewerbe- und Industriefla-
chenbedarfsprognose). Es beruht auf Flachenkennziffern sowie Neuansiedlungs- und Verlage-
rungsquoten, bezogen auf die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten. Die verwendeten Kenn-
ziffern und Quoten richten sich nach den Wirtschaftsbereichen und in dem hier verwendeten

,GIFPRO Regionsmodell“** auRerdem nach dem siedlungsstrukturellen Kreistyp.

10 Ergebnisse aus zahlreichen GMA-Unternehmens- und Expertengesprachen bestatigen, dass lediglich Pla-

nungen Uber einen vergleichsweise kurzfristigen Zeitraum in den Unternehmen vorgenommen werden.
Zu den Grundlagen siehe Bauer, Martin; Hanns Werner Bonny (1987): Flachenbedarf von Industrie und
Gewerbe - Bedarfsberechnung nach GIFPRO. ILS Dortmund. Das Modell wurde seither kontinuierlich wei-
terentwickelt.

11
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Folgende Schritte sind hierzu notwendig:

' 4

N

N

Stufe 1: Gewerbeflachen beanspruchende Erwerbstatige

Das GIFPRO-Regionsmodell basiert auf der Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schéaftigten. Die Beschéftigten werden in die Wirtschaftsbereiche produzierendes Ge-
werbe, Handel / Verkehr / Gastgewerbe sowie sonstige Dienstleistungen untergliedert. In
allen Bereichen werden Annahmen zum Anteil der gewerbeflachenbeanspruchenden Er-
werbstatigen aufgrund von Erfahrungswerten getroffen (= Anrechnungsfaktor). Abwei-
chend vom urspriinglichen Modell wurde hierbei auch der Dienstleistungssektor beriick-

sichtigt.

Stufe 2: Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten

Als wesentliche Determinanten der Gewerbeflacheninanspruchnahme werden aus Erfah-
rungswerten ermittelte Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten des GIFPRO-Regionsmo-
dells zugrunde gelegt. Die Ansiedlungsquote beschreibt den Anteil der Erwerbstatigen pro
100 Erwerbstatige in neu angesiedelten Unternehmen; die Verlagerungsquote gibt den
Anteil der Beschaftigten pro 100 Erwerbstatige in verlagerten Unternehmen innerhalb des

Stadtgebietes an.

Stufe 3: Ermittlung von Flachenkennziffern
Eine Flichenkennziffer gibt den durchschnittlichen Flichenbedarf pro Beschaftigten in m?
an. Diese wird u. a. durch die Grundsttickspreise, die Lage des Standortes sowie konjunk-

turelle und strukturelle Rahmenbedingungen beeinflusst.

In den nachstehenden Abbildungen werden die beschriebenen Analysestufen in einer in-
tegrierten Form mit den konkreten Berechnungen dargestellt. Es ist zu beriicksichtigen,
dass es sich um ein rechnerisches Modell handelt, das bundesweite Erfahrungswerte mit

den Strukturen in Bad Kissingen kombiniert.

Abbildung 11: Berechnungsschema fiir Flachenprognose nach GIFPRO

Zahl der x Neuansiedlungs- x Flachen- — jahrlicher Flachenbedarf
Erwerbstatigen quote kennziffer — fiir Neuansiedlungen

N

*®

jahrlicher Flachenbedarf insgesamt

GMA-Grafik 2020
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3. Flachenanfragen in Bad Kissingen

Fir Flichenanfragen von Unternehmen / Investoren in Bad Kissingen steht die kommunale Wirt-
schaftsforderung als Ansprechpartner zur Verfiigung. Diese biindelt und bearbeitet die eingehen-
den Anfragen aus den unterschiedlichsten Bereichen. Die Praxis zeigt, dass Anfragen fiir Flachen
Uber die unterschiedlichsten Kanéle eingehen. Neben dem direkten Kontakt via Telefon oder E-

Mail auch lGber andere Stellen der Stadtverwaltung oder Netzwerke bzw. persénliche Kontakte.
3.1 Anzahl und Herkunft der Anfragen

Die Wirtschaftsforderung der Stadt Bad Kissingen hat seit dem Jahr 2018 insgesamt 55 Unterneh-
mensanfragen systematisiert erhoben bzw. dokumentiert. Die meisten Anfragen (11) beziehen
sich auf unbebaute Freiflachen, welche durch den Interessenten nach eigenen Wiinschen bebaut
werden kdnnen, also klassische Gewerbeflachen. Weitere, einer klassischen Gewerbegebietsnut-
zung entsprechende Anfragen stammen v.a. aus dem Bereich Lager und Logistik sowie Biiro (insg.
10). Neben diesen traditionellen Nachfragern zeigt sich aber, dass eine hohe Nachfrage aus Be-
reichen besteht, die nicht dem klassischen Gewerbe zu zuordnen sind. Neben einzelnen Anfragen
aus dem Bereich Einzelhandel (4) betrifft dies v.a. die beiden Bereiche Hotel und (Senioren-) Woh-
nen. Mit 11 bzw. 10 Anfragen machen diese einen wesentlichen Anteil der Anfragen aus. Hier
zeigt sich die Stellung bzw. Positionierung von Bad Kissingen als Kurort und attraktiver Wohnort,
insbesondere fiir Senioren. Wahrend Hotelbetriebe als Gewerbebetrieb grundsatzlich in Gewer-
begebieten zuldssig sind und aufgrund der teilweise hohen Finanzkraft der Investoren bzw. da-
hinterstehenden Hotelketten eine echte Konkurrenz zu klassischen Gewerbebetrieben darstel-
len!2, verhilt es sich fiir Seniorenwohnanlagen oder betreute Wohneinrichtungen anders. Diese
sind qua ihrer Nutzung in Gewerbegebieten ungeeignet und praferieren dariiber hinaus innen-
stadtnahe Standorte.

Zuletzt gehen auch Anfragen bei der Wirtschaftsforderung ein, die keinem der genannten Berei-
che zuzuordnen sind bzw. durch den Interessenten unklar oder absichtlich pauschal formuliert
werden. Dazu zdhlen neben der Suche nach Rdumlichkeiten fiir medizinische Praxen oder Gast-
ronomiebetriebe auch lose Anfragen von Projektentwicklern. Seit dem Jahr 2018 sind insgesamt

11 solcher Anfragen bei der Wirtschaftsforderung eingegangen.
3.2 Nachgefragte FlichengroRen

Eine Kategorisierung hinsichtlich der GroRe nachgefragter Flachen ist aufgrund der geringen Fall-
zahlen je Kategorie (z. B. < 2.500 m?) schwierig. Es zeigt sich jedoch, dass nahezu alle Flichengré-
Ren nachgefragt werden. Wie groR die Flache ist hdngt dabei unmittelbar mit der Branche des

Interessenten zusammen. Wahrend Hotelbetriebe kleinere Flachen im Innenstadtbereich nach-

Diese Aussage dirfte zumindest kurz- bis mittelfristig i. F. der aktuell durchlaufenden Corona-Pandemie
deutlich relativiert werden.
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fragen, bestehen auch Nachfragen nach Logistikflachen bis zu 15 ha. Diese Anfragen kénnen auf-
grund fehlender Flachenpotenziale aber auch einer interner Prioritdten und Positionierungen
nicht bedient werden. GroRere Anfragen (> 10.000 m? bzw. 1 ha) stellen aber eine Ausnahme

dar.

Kleinere Flachengesuche, beispielsweise durch lokale Handwerks- oder Dienstleistungsbetriebe
konnten teilweise durch hohes Engagement der Wirtschaftsforderung erfolgreich vermittelt wer-
den. Aufgrund nicht vorhandener Gewerbeflachen konnen derzeit aber auch Anfragen zw. 0,5

und 1,5 ha kaum oder nicht mehr bedient werden.

Zusammenfassend ldsst sich zur Untersuchung der Flachenanfragen an die stadtische Wirt-
schaftsforderung festhalten, dass obwohl die Stadt Bad Kissingen auf Grund des leergefegten Fla-
chenportfolios kaum aktive Standortvermarktung betreibt, eine Vielzahl von Flachennachfragen
besteht. Diese stammen aus den unterschiedlichsten Branchen und umfassen sowohl kleinere
Flachen und Immobiliengesuche als auch potenziell attraktive Ansiedlungen groReren Mal3stabs.
Obwohl einzelne Anfragen aufgrund ihrer geringen Attraktivitat nicht weiter bearbeitet werden,
kann eine Vielzahl der Anfragen bedingt durch fehlende Gewerbegrundstticke nicht bedient wer-
den. Konkret konnten seit Juli 2018 von 55 Anfragen elf aufgrund des Fehlens passender Flachen

nicht bedient werden, das entspricht rd. 20 %.

13 Die Nachfrage nach Logistikflaichen diirfte ebenfalls in Folge méglicher Auswirkungen durch die Corona-

Pandemie wieder an Bedeutung gewinnen.
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4, Berechnung des Gewerbeflachenbedarfs fiir Bad Kissingen 2035
4.1 Quantitative Prognose

Nachfolgend wird der Flachenbedarf in Bad Kissingen bis zum Jahr 2035 auf Grundlage des
GIFPRO-Modells ermittelt (vgl. Kapitel V.2):

Tabelle 3: Prognose des zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs in Bad Kissingen

Ermittlung der gewerbeflachenbeanspruchenden Erwerbstatigen

Erwerbs- Gewerbefla-
Wirtschafts- vrs Anrechnungs- chenbean-
Branchentyp . tatige R
bereich faktor in % spruchende
2019 sgas
Beschaftigte
produzierendes Gewerbe verarbeitendes Gewerbe, 1.633 100 1.633
Baugewerbe
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 2.317 50 1.159
sonstiges Gewerbe
sonstige Dienstleistungen 7.498 20 1.500
Insgesamt 11.448 4.292
Ermittlung des zusatzlichen Nettogewerbeflachenbedarfs bis 2035
Produzieren- .
Sonstiges
Branchentyp des Insgesamt
Gewerbe
Gewerbe
Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstatige 1.633 2.659 4.292
§n Neuansiedlungsquote pro 100 Erwerbstitige 0,15 0,15
(=]
% Flachenkennziffer in m? pro Erwerbstdtiger 225 225
g Flachenbedarf fur Neuansiedlungen in m? pro Jahr 551 897 1.448
=]
1]
Z  Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen in m? (16 Jahre) 8.816 14.352 23.168
< Verlagerungsquote pro 100 Erwerbstdtige 0,7 0,7
[-T1]
§ Fldchenkennziffer in m? pro Erwerbstdétiger 225 225
(]
o0
& Flachenbedarf fir Verlagerungen in m? pro Jahr 2.572 4,188 6.760
(]
>
Flichenbedarf fiir Verlagerungen in m2 (16 Jahre) 41.152 67.008 108.160
Nettofldchenbedarf insgesamt bis 2035 in m? 49.968 81.360 131.328
Ermittlung des zusatzlichen Bruttogewerbeflachenbedarfs bis 2035
ErschliefSungsflichen (zzgl. rd. 25%) 1,25 1,25 1,25
Bruttoflichenbedarf insgesamt bis 2035 in m? 62.460 101.700 164.160

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; GMA-Berechnungen 2020
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Aus der Berechnung lassen sich folgende Erkenntnisse ziehen:

Y 4 Der rechnerisch ermittelte zusatzliche Gewerbeflichenbedarf (Bruttoflachen) fiir das
verarbeitende Gewerbe, Baugewerbe und den gewerbeflachenrelevanten Dienstleis-

tungsbereich belduft sich auf ca. 16 ha.

Y 4 Im sektorenbezogenen Vergleich der Gewerbeflachennachfrage zeigt sich, dass der
Anteil der Nachfrage aus dem produzierenden Gewerbe vergleichsweise gering ist,
was auf die besondere Wirtschaftsstruktur von Bad Kissingen zurilickzufiihren ist. Viel-
mehr generiert v. a. der Dienstleistungsbereich, zu dem auch Labore und sonstige me-

dizinische Einrichtungen zédhlen, den Grof3teil des Bedarfs.

Y 4 Die Nachfrage aus dem produzierenden Gewerbe ist dennoch nicht unerheblich, was
zum einen daran liegt, dass das Baugewerbe, welches in Bad Kissingen stark vertreten
ist, ebenfalls dazu zadhlt und andererseits ein deutlich héherer Anrechnungsfaktor be-
steht. Produzierende Betriebe sind naturgemaR flachenintensiver als z. B. der Dienst-

leistungsbereich.

Zu bericksichtigen ist, dass es sich bei dem ermittelten Bedarf um Bruttobedarfsflichen handelt.
Der tatsachlich durch Unternehmen und Betriebe nutzbare Flachenanteil liegt nach der Erschlie-
Rung (StraReninfrastruktur, Abstandsflachen) um rd. 25 % niedriger. Der Gewerbeflachenbedarf
(netto) liegt bei rd. 13 ha. Planerisch relevant ist jedoch der Bruttoflachenbedarf.

Die innerhalb der Stadt Bad Kissingen verlagernden Betriebe setzen ihrerseits Flachen frei, die
gemald dem Modellansatz zu etwa 25 % wieder gewerblich genutzt werden kénnen. Unter einer
Verlagerung ist dabei nicht nur die Aufgabe und nachfolgende Verlagerung eines Standortes, son-
dern auch die Verlagerung einzelner Betriebsteile (z. B. Teile der Produktion) innerhalb des Un-
tersuchungsraums zu verstehen. Durch diese Verlagerungen in Bad Kissingen kénnen aus dem
Bestand jahrlich etwa 0,2 ha fiir die Deckung des gewerblichen Flachenbedarfes eingesetzt wer-
den; fir den Betrachtungszeitraum 2020 — 2035 betragt die Gesamtsumme der wiedernutzbaren
Flachen rd. 3 ha.

4.2 Sonstige Bedarfe nach Gewerbe- und Industrieflachen

Neben den bei der GIFPRO-Prognose berticksichtigten Bedarfen aus Neuansiedlungen im Stadt-
gebiet und innerstadtischen Verlagerungen bzw. Erweiterungen treten weitere Bedarfe auf, die
jedoch nicht eindeutig prognostiziert werden konnen. Diese sollten im Sinne einer vorsorgenden

Flachenpolitik dennoch beriicksichtigt werden:
Y 4 Flichenbedarf anderer (nichtgewerblicher) Nutzer

Bei dieser Gruppe handelt es sich um Betriebe bzw. Nutzungen, die ebenfalls Standorte in
Gewerbegebieten beanspruchen, Ublicherweise aber nicht mit der Vorstellung eines Ge-
werbegebietes in Zusammenhang gebracht werden. Sie werden haufig als Fremdkorper

im Gewerbegebiet wahrgenommen, sind dort gleichwohl planungsrechtlich —teilweise nur
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ausnahmsweise —zuldssig und konnen dort sogar sinnvoll untergebracht sein. Diese Nach-
fragegruppe ist sehr heterogen strukturiert und lasst sich nur anndherungsweise umschrei-

ben. Sie umfasst beispielsweise

= ¢ffentliche Einrichtungen (Betriebshofe, Bauhofe, Lagerplatze etc.),
= Sporteinrichtungen (Tenniscenter, Fitnessstudios etc.),

= Diskotheken, Tanzlokale, Vergniigungsstatten etc.,

= Einrichtungen gemeinnutziger Trager (Lager etc.),

= Hotels,

= Auto-Waschanlagen, Kfz-Handler sowie

= religidse Einrichtungen, z. B. von freikirchlichen Gemeinschaften.

Die Flachennachfrage dieser Gruppe ist nur anndherungsweise zu erfassen und nicht exakt
zu bestimmen. Sie wird hier deshalb nicht durch Befragungen, sondern durch einen pau-
schalen Aufschlag auf den bisher ermittelten Gewerbeflachenbedarf beriicksichtigt. In An-
lehnung an die Ergebnisse anderer Untersuchungen zur Belegung von Industrie- und Ge-
werbegebieten wird (iblicherweise ein Anteil dieser Gruppe an der gesamten Flachennach-

frage von 10 % des Gesamtbedarfes angenommen.
Y 4 Latenter Flachenbedarf

Neben der Flachennachfrage, die von Betrieben geduBert wird, besteht auch ein latenter
Verlagerungs- und damit Flachenbedarf durch Betriebe, deren Entwicklungsmdglichkeiten
am Standort aus anderen Griinden als der Flachenverfligbarkeit eingeschrankt sind. Dies

kénnen in erster Linie sein:
= mangelnde planungsrechtliche Absicherung des Betriebsstandortes,

= Entwicklungshemmnisse durch empfindliche umgebende Nutzungen (z. B. Wohn-

gebaude) und
= Konflikte am Standort (mit Behérden, Nachbarschaft etc.).

Wenn sich hier auch nicht unmittelbar ein Flaichenbedarf dulert, so sind Betriebe in den
geschilderten Situationen als latent standortgefahrdet anzusehen. Die Standortgefahr-
dung wird unter Umstanden gar nicht wahrgenommen und wird erst bei Investitionsvor-
haben aktuell, kann dann aber sehr schnell betriebssichernde MaRnahmen erfordern;
oder sie ist bekannt, stellt aber kein augenblickliches Problem dar, weil der Betrieb ohne-
hin keine Investitionen plant. Haufig wird in diesen Fallen eine nachhaltige Sicherung am
Standort moglich sein; vor allem groRRere Betriebe werden vorrangig am Standort durch
MaRnahmen der Konfliktentscharfung — etwa emissionsmindernde MalRnahmen — zu si-
chern sein. In Einzelféllen wird es aber auch notwendig sein, den Betrieb aus seiner ent-

wicklungshemmenden Lage zu befreien und auf ein neues Grundstiick zu verlagern.
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4.3 Fazit: Gewerbeflichenbedarf 2035

Im Rahmen der Untersuchung wurden fir die unterschiedlichen Félle Flachenbedarfe ermittelt.

FOhrt man diese zusammen ergibt sich folgendes Bild:

Tabelle 4:  Gewerbeflachenbedarf in Bad Kissingen 2035

p. a. 2035 (16 Jahre) 1*
inha
Verlagerungen 0,67 10,8
Neuansiedlungen 0,15 2,3
sonstiger Bedarf 0,08 1,3
latenter Flachenbedarf* 0,8
Nettobedarf 0,9 15,2
Bruttobedarf (inkl. ErschlieBung) 19,0

*  Es handelt sich um einen Einmalbedarf, der nicht hochgerechnet wird und auf einer gutachterlichen Einschat-
zung, basierend auf Erfahrungswerten durch eine Vielzahl von Interviews mit Experten und Unternehmen.

Abbildung 12: Flachenbedarfe in Bad Kissingen (netto)
Bedarf nach GIFPRO-Modell weitere Bedarfe

2,3 ha 1,3 ha

0,8 ha

10,8 ha

Flachenbedarf gesamt

GMA-Darstellung 2020

Abbildung 13: Anteiliger Flichenbedarf

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

W Verlagerungen  m Neuansiedlungen sonstiger Bedarf ~ M latenter Flachenbedarf

GMA-Darstellung 2020

Werte gerundet
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5. Gegeniiberstellung Angebots- und Nachfragesituation

In der Gesamtbetrachtung wird deutlich, dass Bad Kissingen einen deutlichen Flachenengpass
aufweist. Das stadtische Gewerbeflachenangebot ist weitgehend aufgebraucht. Mit Ausnahme
einzelner kleinerer Flachen, die z. B. aufgrund ihrer Topographie nur bedingt attraktiv sind und
sich zudem teilweise in Privatbesitz befinden, bestehen keine Flachen mehr. Langfristig sind zwar
grolere Potenzialflaichen vorhanden, deren Realisierung ist jedoch teilweise mit gréReren Hin-
dernissen verbunden und zeitlich nicht abzuschatzen. Entsprechend werden bei der Gegeniiber-
stellung des Bedarfs mit dem Flachenangebot nur kurz- und mittelfristig verfligbare Flachen, die

sich im Besitz der Stadt Bad Kissingen befinden, beriicksichtigt.?®

Da die Stadt keinen Zugriff auf private Flachen hat und damit weder steuernd eingreifen noch

verlasslich planen kann, werden diese Flachen bei der Gegeniiberstellung nicht einbezogen.

Damit stehen der Stadt Bad Kissingen nach derzeitigem Stand rd. 12 ha (Brutto) kurz- und mit-
telfristig mobilisierbare Flachen zur Verfiigung. Es wird deutlich, dass am Standort Bad Kissingen

bis zum Jahr 2035 ein quantitativer

Flachenfehlbetrag von rd. 7 ha

besteht.
Nachfolgende Aspekte gilt es konzeptionell zu berticksichtigen:

Y 4 Vorhandene Bauliicken sind relativ kleingliedrig und in Privatbesitz. Ein Zwischener-
werb durch die Stadt oder eine Vermittlung von Kaufinteressenten scheitert am feh-

lenden Willen der Eigentiimer.

Y 4 GroRere zusammenhangende Gewerbeflachenpotenziale stehen aktuell nicht zu Ver-
fligung. Eine Ausnahme bildet das Kasernengelande Nord, welches hochwertig zu ent-

wickeln ist.

Y 4 ErfahrungsgemaR lassen sich ohnehin nicht alle vorhandenen ungenutzten Flachen fir
eine gewerbliche Nutzung mobilisieren, v. a. wenn sich diese (iberwiegend im Privat-

besitz befinden.

Y 4 Zumindest in den befragten industriell-gewerblichen Unternehmen werden die vor-
handenen Potenzial- / Reserveflichen fir die Eigenentwicklung benotigt. GroRere Fla-

chenreserven werden nicht auf den Markt gebracht.

5 Vgl. Kapitel IV. 1: aktuell stehen, inkl. einzelner privater Flachen im GE Reiterswiesen, noch rd. 13,5 ha

(Brutto) zur Verfligung, wobei der GroRteil, rd. 10 ha, auf die kurzfristig nicht zur Verfligung stehende
Potenzialflache ,Kaserne Nord” entfallt.
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6. Szenarien des Gewerbeflachenbedarfs

Erganzend zum GIFPRO-Basismodell wurden im Sinne einer Leitplankenentwicklung sowohl ein
sog. Best-Case als auch ein Worst-Case-Szenario aufgestellt. Ziel ist es, mogliche Entwicklungsli-
nien des Gewerbeflichenbedarfs in Bad Kissingen in den kommenden Jahren abzubilden. Das ist
gerade vor dem Hintergrund der aktuellen Corona-Pandemie und ihrer noch nicht abschlieBbar

erkennbaren Folgen auf die mittel- und langfristige Wirtschaftsentwicklung geboten.

Der zentrale Einflussfaktor im GIFPRO-Modell auf den Gewerbeflachenbedarf ist die Zahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten. Dies gilt, wenn der Anrechnungsfaktor, also das Mal der
Wirksamkeit auf den Flachenbedarf in den einzelnen Wirtschaftszweigen, gleich bleibt. Ausge-
hend von der Beschéftigtenentwicklung in den drei relevanten Wirtschaftszweigen produzieren-
des Gewerbe und Handel / Verkehr / Gastgewerbe sowie sonstige Dienstleistungen seit dem Jahr
2011 werden unter Berlicksichtigung von wirtschaftlichen Makrotrends folgende Annahmen

Uber die zuklinftige Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Bad Kissingen getroffen:

Best-Case-Szenario

Y 4 Es wird davon ausgegangen, dass sich das Wirtschaftswachstum und damit die Zu-
nahme der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten der vergangenen Jahre weit-
gehend gleichbleibend fortsetzen. Vor dem Eindruck der aktuellen Entwicklungen wird
allerdings in den beiden Wirtschaftszweigen produzierendes Gewerbe und Handel /
Verkehr / Gastgewerbe mit einem nachlassenden Wachstum bzw. einer Stagnation ge-
rechnet.'® Fiir den Dienstleistungsbereich, welcher in Bad Kissingen stark ausgeprigt
ist und v.a. auch medizinische und therapeutische bzw. Labortatigkeiten umfasst wird
weiterhin ein stabiles Wachstum, angelehnt an die letzten Jahre prognostiziert.l” Da-
mit steigt die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten auf rd. 14.500 bis
zum Jahr 2035.

Worst-Case-Szenario

Y 4 Im Rahmen des Worst-Case-Szenarios wird davon ausgegangen, dass die wirtschaftli-
che Konjunktur deutlich abflaut und insbesondere im produzierenden Gewerbe und
den Bereichen Handel / Verkehr / Gastgewerbe ein Riickgang an Beschiftigten eintritt.
Gleichzeitig wird von einer Stagnation im Dienstleistungsbereich ausgegangen. Insge-
samt erreicht die Stadt Bad Kissingen somit nur noch eine Gesamtbeschaftigtenzahl

von rd. 10.400 Beschaftigten im Jahr 2035.

16 Aktuelle Corona-Pandemie im Jahr 2020. Allgemein wird eine Phase der wirtschaftlichen Rezession erwar-

tet, die sich jedoch sehr unterschiedlich auf die Regionen und Branchen auswirken wird.
Ebenfalls ist in Folge der Corona-Pandemie mit einem starkeren Wachstum in der medizinischen Versor-
gungssicherheit zu rechnen.

17
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Die beiden Szenarien verdeutlichen, dass die Entwicklung der Wirtschaft in Bad Kissingen und
damit die Flachennachfrage stark von gesamtkonjunkturellen Gegebenheiten abhdngt und damit
schwanken kann, also volatil ist. Positiv ist dabei aber v.a. dass die lokale Wirtschaftsstruktur weit
weniger stark von traditionellen, verarbeitenden Gewerben abhangt als die Gesamtregion bzw.
andere Kommunen ahnlicher GroRe. Es ist zu erwarten, dass selbst eine langere Rezession nur
bedingt Einfluss auf die Beschéftigtenzahl und damit modellbedingt auf die Gewerbeflachennach-
frage hat. Zu den Szenarien ist anzumerken, dass Nachfragen, die nicht unmittelbar aus der In-
dustrie oder den klassischen Gewerbenachfragern stammen, nicht bericksichtigt sind. GroRere
Einzelhandelsvorhaben, die wesentliche Teile von Gewerbegebieten abdecken kénnen und
grol3e Flachen beanspruchen, sind nicht bertcksichtigt. Andere latente Flachenbedarfe, wie z. B.
Vergnligungsstatten, Autohauser oder Einrichtungen religioser Gemeinschaften, sind ebenfalls

im Rahmen der Szenarien nicht beriicksichtigt worden.

Die beiden Szenarien variieren dabei in etwa gleich stark von der Basisprognose. Beide weichen
etwa 2 ha vom zuvor ermittelten Wert von 13 ha (Nettobedarf) ab. Aufgrund der unterschiedli-

chen Branchenschwerpunkte sind allerdings jeweils andere Standortanforderungen zu bedienen:

Tabelle 5:  Szenarien des Gewerbeflachenbedarfs — Gegeniiberstellung (netto)

Prognoseszenario Flichenbedarf Differenz
Basisprognose rd. 13 ha -
Best-Case-Szenario rd. 15 ha +2ha
Worst-Case-Szenario rd. 11 ha -2ha

GMA-Berechnungen 2020
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Im Detail berechnen sich die einzelnen Szenarien wie folgt:
Tabelle 6:  Gewerbeflichenbedarf Szenarien

Gewerbeflachenbeanspruchende Erwerbstatige

Best-Case-Szenario Worst-Case-Szenario
Gewerbefla- Gewerbefla-
. . Erwerbstdtige chenbeanspru- Erwerbstitige chenbeanspru-
Branchentyp Wirtschaftsbereich (Prognose) chende Be- (Prognose) chende Be-
schiftigte schiftigte
Produzierendes  verarbeitendes Ge- 1.570 1.570 1.130 1.130
Gewerbe werbe, Baugewerbe
Handel, Verkehr, 2.052 1.026 2.052 1.026
sonstiges Ge- Gastgewerbe
werbe
Dienstleistungen 10.953 2.191 7.223 1.445
Insgesamt 14.575 4.787 10.405 3.601

Ermittlung des zusitzlichen Nettogewerbeflachenbedarfs bis 2035 (Neuansiedlungen)

produzieren- = Sonstiges Ge-  produzieren-

Sonstiges Ge-

des Gewerbe werbe des Gewerbe werbe
FIacI’;enbedarf flr Neuansiedlungen 530 1.086 381 834
in m? pro Jahr
Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen
2019 — 2035 in m? pro Jahr 8.480 17.376 6.096 13.344
Insgesamt 25.856 19.440
Ermittlung des zusatzlichen Nettogewerbeflachenbedarfs bis 2035 (Verlagerungen)
!:Iact;enbedarf flr Verlagerungen 2.473 5.067 1.780 3.892
in m? pro Jahr
Flachenbedarf fiir Verlagerungen 39.568 81.072
2019 — 2035 in m? pro Jahr 28.480 62.272
Insgesamt 120.640 90.752
Flichenbedarf gesamt (netto) 146.496 110.192
Flichenbedarf gesamt (brutto) +25 % 183.120 137.740
Wiedernutzbare Flachen durch Verla-

i 22.

gerung von Betrieben bis 2035 (brutto) 30.160 688
Flachenbedarf insgesamt bis 2035 152.960 115.052

(brutto)

* Die Ansiedlungs- bzw. Verlagerungsquote und die Flachenkennziffern sind identisch mit denen der Basis-Prog-

nose. Der Ubersichtlichkeit wegen wurde auf eine detaillierte Auflistung verzichtet.
GMA-Berechnungen 2020
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V1.

1.

Die Analyse des Starken-Schwachen-Profils fasst die bisherige Analyse zzgl. der Ergebnisse aus

Starken-Schwachen-Profil Bad Kissingen / Potenziale und Chancen

Starken-Schwachen-Profil

den Unternehmens- und Expertengesprdachen zusammen:

Tabelle 7:

Starken-Schwachen-Profil

Starken

Lage / verkehrliche Erreichbarkeit

+

+

Lage ,,im Herzen Deutschlands”

sehr gute groRraumige Erreichbarkeit Giber die Au-
tobahnen in Richtung Norden und Siiden (A 7 und
A71)

gute Mikrolage der Stadt Bad Kissingen zu den lber-
regional angrenzenden Strallen mit einer Reihe von
Anschlussstellen

Wirtschaftsstruktur und Entwicklung

+

Wirtschaftsstruktur, welche stark auf Dienstleistun-
gen und ,weille Industrien” ausgerichtet ist. Ver-
gleichsweise geringe Bedeutung klassischer verar-
beitender Betriebe

ausgepragte regionale Handelsfunktion der Stadt
mit positiven Effekten auf den Arbeitsmarkt (Ausbil-
dungsplatze, Arbeitsplatze)

hohe Beschaftigtendichte in Bad Kissingen mit einer
deutlich Ausstrahlung innerhalb der Region
Investitionsvorhaben und FordermaRnahmen der
Landesregierung Bayern stiitzen kurz- und mittel-
fristig weiter die vorhandene Wirtschaftsstruktur
Etablierung als Standort fur Medizin- und Labor-
technik mit fithrenden Unternehmen. Damit Stand-
ort zukunftssicherer und innovationsstarker Unter-
nehmen mit hohen Wachstumspotenzialen

Gewerbeflachen

+

klare Konzentration von Industrie- und Gewerbebe-
trieben in Bad Kissingen, keine Zersplitterung von
Gebieten oder Betrieben im Stadtgebiet

gute verkehrliche Erreichbarkeit der beiden wich-
tigsten Gewerbe- und Industriegebiete Albertshau-
sen und ehem. Kaserne entsprechend ihrer jeweili-
gen (Branchen-) Schwerpunkte

Erscheinungsbild der Gewerbegebiete Giberwiegend
positiv bzw. ohne wesentliche Mindernutzungen
oder Brachflachen innerhalb des Gebietes

Schwichen

Lage innerhalb der landlich gepragten Region
Main-Rhon. Die nachsten Wirtschaftszentren
Schweinfurt und Wirzburg sind verhaltnisma-
RBig weit entfernt.

relativ weite Entfernung den zu internationa-
len Flughafen in Frankfurt am Main (v.a.),
Nlrnberg und Erfurt mit jeweils rd. 150 km.
Bahnanschluss deutlich ausbaufdhig, v. a. zu
den Fernbahnhofen Wiirzburg und Fulda

fehlende Hochschulfunktion der Stadt Bad
Kissingen

geringes Angebot an 6ffentlich zuganglichem
Wissens- und Technologietransfer (Etablie-
rung von Clusterfunktionen in Bad Kissingen
ist teilweise erfolgt)

geringes Angebote an zusammenhdngenden,
groBeren Gewerbeeinheiten im kommunalen
Besitz

Uberwiegend klein- bis mittelgroBe Flachen
verfligbar

viele der Potenzialflachen im Industriegebiet
Albertshausen befinden sich im Privatbesitz
und lassen eine oOffentliche Steuerung nur
sehr eingeschrankt zu (zum Teil geringes Mo-
bilisierungspotenzial)

Mangel an Gewerbeflachen; betriebliche Ent-
wicklung einzelner Betriebe dadurch teilweise
gehemmt

nahezu leeres kommunales Flachenportfolio
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Arbeitsmarkt und Ausbildungseinrichtungen

+

hohe Arbeits- und Ausbildungsplatzdichte v.a. in
zukunftsfahigen Wirtschaftszweigen. Nahezu alle
befragten Unternehmen bilden aus und sind aktiv
auf der Suche nach Absolventen und Auszubilden-
den (entsprechende Veranstaltungen werden be-
sucht und Netzwerke genutzt)

grundsatzlich ist das komplette schulische Bil-
dungsangebot in Bad Kissingen vorhanden

Wirtschaftsforderung

etablierte und engagierte Wirtschaftsforderung
Blindelung samtlicher Fragestellungen im Hinblick
auf die wirtschaftliche Entwicklung unter einem
Dach

enge Vernetzung und Kommunikation zwischen
den beteiligten Fachamtern

aktive Beteiligung an Forder- und Innovationspro-
grammen des Bundes und des Landes.

Weiche Standortfaktoren

+

positives Image und hohe Bekanntheit der Stadt
Bad Kissingen als Kur- und Gesundheitszentrum
landschaftliche Attraktivitdt der Region um Bad
Kissingen

kulturelles Angebot insbesondere vor dem Hinter-
grund der GroRe der Stadt sehr gut

komplettes Bildungs- und Weiterbildungsangebot
in der Stadt vorhanden

sehr gutes Gesundheitsangebot (Kliniken und
Fachéarzte), darum attraktiver Wohnort v.a. auch
fir altere Blrger

differenziertes Einzelhandelsangebot als pragen-
des Element der Stadtentwicklung

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2020

2.

Durch die gute Konjunktur und ein zielgerichtetes Wirtschaften der Bad Kissinger Unternehmen
hat sich die Stadt in den letzten Jahren positiv entwickelt. Dies wird beim Blick auf wesentliche
Kennziffern wie die Beschaftigtenanzahl oder auch die Beschaftigtendichte der vergangenen

Jahre deutlich. Gleichzeitig bestehen aber auch gewisse Risiken fiir ein weiterhin prosperierendes

Chancen-Risiken-Betrachtung

Wachstum der Bad Kissinger Wirtschaft.

Zu nennen sind dabei neben dem allgemeinen Mangel an qualifizierten Arbeitskraften oder dem

einhergehenden Strukturwandel auch aktuelle Entwicklungen aus der Corona-Pandemie und der

Unternehmen miissen bereits heute Anstren-
gungen unternehmen, um Personal zu finden
bzw. zu halten, wobei dies stark von der Bran-
che bzw. dem Wirtschaftszweig des Betriebs ab-
hangt.

Mangel an bezahlbarem Wohnraum, v.a. fir
Auszubildende, Praktikanten und junge Mitar-
beiter wird teilweise zum Standortnachteil auf
dem Arbeitsmarkt

fehlende Hochschulfunktion der Stadt

relativ , kleiner” Arbeitsmarkt in den umliegen-
den landlichen Regionen

fehlende Akzeptanz kommunaler Bemiihungen
seitens mancher Unternehmen

Lage innerhalb einer ldndlichen und teilweise
peripher gelegenen Region, fiir liberregionale
Fachkréfte, insbesondere Universitatsabsolven-
ten ggf. unattraktiv.

steigende Immobilien- und Mietpreise zuneh-
mendes Problem fiir Unternehmen und Be-
triebe bei der Suche nach Beschaftigten; im Ver-
gleich zu Schweinfurt und Wirzburg noch mo-
derates Preisniveau
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damit prognostizierte Abschwung der gesamtwirtschaftlichen Aktivitaten in den kommenden

Jahren. Allerdings kénnen durch die Folgen der Krise v. a. fiir den Gesundheits- und Medizinstand-

ort Bad Kissingen auch positive Effekte generiert werden. Entsprechend werden fiir Bad Kissingen

nachfolgend diverse Chancen-Risiken-Betrachtungen aufgestellt, welche die zuvor aufgelisteten

Starken und Schwachen erganzen und so ein abgerundetes Gesamtbild ergeben, aus dem sich

nachfolgend Entwicklungsleitlinien und damit auch ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept ab-

leiten lassen. Die Situation stellt sich im Jahr 2020 wie folgt dar:

' 4

Die rdumliche Lage der Stadt Bad Kissingen ist sowohl Chance als auch Risiko. Durch
die Lage in einer landlichen, aber nicht strukturschwachen Region mit wirtschaftsstar-
ken Zentren in verhaltnismaRig geringer Entfernung (Wirzburg, Schweinfurt, Aschaf-
fenburg) stellt tendenziell einen Schwachpunkt dar. Bad Kissingen lauft Gefahr, bei ei-
ner Entwicklung in diesen Zentren nicht partizipieren zu kénnen. Andererseits besteht
die Chance, sich als Standort fir Medizin und Gesundheit eine Nische innerhalb der
Region zu schaffen — was bisher teilweise schon geschehen ist — und damit von den
wirtschaftsstarken angrenzenden groReren Stadten zu profitieren. Bad Kissingen kann
hier mit attraktiven Standortfaktoren punkten; so ist beispielsweise das kulturelle An-
gebot innerhalb der Stadt entsprechend der GroRRe von Bad Kissingen sehr attraktiv
sowie das Einzelhandelsangebot ausgepragt. Hier besteht die Chance, die Stellung von

Bad Kissingen innerhalb der Region weiter auszubauen.

Die Wirtschaftsstruktur von Bad Kissingen ist mit Blick auf die Zukunft ein grof3es Plus
des Wirtschaftsstandortes, da davon ausgegangen werden kann, dass der Standort
mogliche Veranderungen hinsichtlich der Konjunktur oder eines voranschreitenden
Strukturwandels besser verkraften kann als andere Stadte vergleichbarer GréRe. Die
lokale Wirtschaft fuRt — anders als sonst in der Region — nicht auf dem verarbeitenden
Gewerbe oder Handwerksbetrieben, sondern basiert im Wesentlichen auf einem sehr
starken Gesundheits- und Dienstleistungs- sowie Fremdenverkehrssektor. Besonders
der Sektor der Gesundheitswirtschaft wird neben den Bereichen Automotive und Lo-
gistik als einer der dynamischsten Wirtschaftszweige angesehen. Hier steht Bad Kissin-
gen u. a. durch das Zentrum fiir Telemedizin an der regionalen, wenn nicht nationalen

Spitze und hat die Chance, sich weiterzuentwickeln.

Nicht vergessen werden darf, dass mogliche Auswirkungen im Zuge des voranschrei-
tenden Strukturwandels oder einer erwarteten Rezession (z. B. durch Corona) trotz-
dem flr Bad Kissingen wesentliche (auch positive) Auswirkungen hatte. Die Stadt pro-
fitiert stark von ihrem landlich gepragten Umland, welches weiterhin stark durch die

verarbeitende Industrie oder Logistik gepragt ist.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

49



Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen

Bad Kissingen ist als gemeinsames Oberzentrum mit Bad Neustadt a. d. Saale ein wich-
tiger Einzelhandels-, aber auch Kultur- und Fremdenverkehrsstandort. Sollten die ge-
samtkonjunkturellen Entwicklungen so ausfallen, dass das Konsumverhalten sinkt,
hatte dies auch fiir Bad Kissingen Auswirkungen, da die Stadt mit ihren rd. 25.000 Ein-

wohnern mit Blick auf die Infrastruktur Gber zu wenig Potenzial verfiigt.

Unter demografischen Gesichtspunkten hat Bad Kissingen grundsatzlich gute Rah-
menbedingungen. Zwar verfligt die Stadt iber eine der altesten Bevolkerungen in Bay-
ern, dies stellt jedoch sowohl eine Chance als auch ein Risiko dar. Zum einen besteht
derzeit ein steter Zuzug v. a. an zahlungskraftigen Neubirgern, welche die attraktive
Klinik- und Gesundheitsinfrastruktur in Kombination mit den landschaftlichen Reizen
sowie dem umfangreichen Kulturangebot zu schatzen wissen, zum anderen gilt es, Bad
Kissingen starker auch als Wohn- und Arbeitsstandort fir Absolventen und junge Mit-
arbeiter zu positionieren. Hier kann die Stadt lGiber ein breites Netz und Angebot an
sozialer Infrastruktur (alle wesentlichen Schularten, mit Ausnahme der FOS und BOS,
sind in Bad Kissingen vertreten) sowie durch ihre attraktive Lage punkten. Um diese
Potenziale jedoch wahrnehmen zu kénnen, ist ein ausreichendes und attraktives
Wohnraumangebot unabdingbar. Hier zeigen sich derzeit Schwachen dahingehend,
dass bezahlbarer Wohnraum insbesondere fiir junge Mitarbeiter, aber auch Praktikan-

ten und Auszubildende schwer zu finden sind.

Es ist eine der zentralen Zukunftsfragen des Wirtschaftsstandortes Bad Kissingen, qua-
lifizierte Arbeitskrafte an den Standort zu binden und neue hinzuzugewinnen. Vor
dem Hintergrund, dass der Standortwettbewerb zunehmend starker wird und das
Mietpreisniveau in Bad Kissingen weiter gestiegen ist, kann erwartet werden, dass dies
nicht ohne zusatzliche Anstrengungen gelingt. Langfristig wird der Standort Bad Kissin-
gen durch diese Entwicklung gefahrdet, wenn nicht ein wesentlicher Umschwung in
der Fachkrafteausbildung bzw. der Suche nach qualifizierten Beschaftigten einkehrt.
Wobei die lokalen Unternehmen sowie die Wirtschaftsforderung diesbezliglich bereits

sensibilisiert sind, u.a. auch der raumlichen Lage und Struktur der Region geschuldet.

Ein ausreichendes Angebot an Gewerbeflachen stellt nicht zuletzt eine wesentliche
Chance fir die wirtschaftliche Weiterentwicklung des Standortes Bad Kissingen dar.
Gleichzeitig ist ein Fehlen betrieblicher Entwicklungsflachen aber auch eines der groR-
ten Hemmnisse der Entwicklung des Standortes. Das Angebot an Gewerbefldchen ist
derzeit klein und bedingt durch die Gemarkung bzw. topografische Situation sowie an-
dere Rahmenbedingungen (z. B. UNESCO Weltkulturerbe bzw. Kurbereiche) stark be-

schrankt.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

50



Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen G MA’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Die Entwicklung und Ausweisung weiterer Gewerbeflachen stellt daher eine grolRe
Herausforderung flr die Stadtverwaltung dar und ist entsprechend schwierig. Durch
die Ausweisung von Entwicklungsflachen fiir innovative, bereits ansdssige Unterneh-
men sowie eine zielgerichtete Ansiedlung von weiteren Unternehmen am Standort

Bad Kissingen kann der Wirtschaftsstandort jedoch zukunftsfahig aufgestellt werden.

Bevor nachfolgend aus den Ergebnissen des analytischen Teils der Untersuchung ein gesamtstad-
tisches Entwicklungskonzept erstellt wird, ist zusammenfassend festzuhalten, dass die Stadt Bad
Kissingen bzw. der Wirtschaftsstandort flir die Zukunft gut geristet ist und auf viele Fragen pas-

sende Antworten hat.

Der Standort profitiert einerseits von seiner sehr guten verkehrlichen Anbindung, andererseits
von der auf zukiinftige Herausforderungen ausgerichteten Wirtschaftsstruktur. Ungeachtet des-
sen gilt es, einzelne Fragestellungen im Hinblick auf eine Gewerbeflachenentwicklung zu beant-
worten. Entsprechend liegt der Fokus des zweiten Teils der Untersuchung auf flaichenrelevanten
Fragestellungen. Themen wie beispielsweise die Verfligbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften
betreffen die Wirtschaftsentwicklung im Gesamten, sind fiir die Gewerbeflachenentwicklung der
Stadt Bad Kissingen aber von untergeordneter Bedeutung und entsprechend anderweitig zu be-
antworten. Sowohl die Unternehmensgesprache als auch Debatten mit externen Experten sowie
die Zusammenarbeit mit der stadtischen Wirtschaftsforderung haben jedoch gezeigt, dass ein

Bewusstsein fiir diese Fragestellungen bereits besteht und aktiv daran gearbeitet wird.
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VIIl. Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Auf Basis der angefiihrten Analyse zzgl. Prognose wird das gesamtstadtische Gewerbeflachen-

entwicklungskonzept erarbeitet.

1. Determinanten der Flachennachfrage fiir Bad Kissingen

Die zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung in Bad Kissingen unterliegt primar den zuvor im Rah-
men der Analyse beschriebenen Rahmenbedingungen des Wirtschaftsstandortes. Die Nachfrage
nach Flachen hinsichtlich GroRRe, Ausstattung, Lage und Preisen orientiert sich aber auch an un-
terschiedlichen Determinanten. Zu nennen sind in erster Linie unternehmensbezogene Faktoren,
dartiber hinaus spielen konjunkturelle und branchenstrukturelle Entwicklungen und Perspekti-
ven eine wichtige Rolle. Im Einzelnen sind in Bad Kissingen in Erganzung der quantitativen Merk-

male folgende Determinanten von Relevanz:

Y 4 Branche / GréRe
Es liegt auf der Hand, dass (wissens- / technologiebasierte) Dienstleistungsunterneh-
men weniger Gewerbeflachen beanspruchen als industriell-gewerbliche GroRbetriebe
oder Betriebe in den Bereichen Verkehr / Logistik / Distribution. Da Bad Kissingen stark
durch Dienstleistungsbetriebe und Angebote aus den Gesundheitsbereich gepragt ist,
liegt der gesamtstadtische Bedarf nach Gewerbeflachen aus diesen Branchen lber
dem der verarbeitenden Unternehmen. Fir diese Dienstleistungsbetriebe sind hin-
sichtlich der kleinrdumigen Standortentwicklung u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit
mit dem OPNV, die N3he zur Innenstadt sowie die Mdglichkeiten zur guten Profilierung

(= Adresse) ausschlaggebende Kriterien.

Fir ebenfalls in Bad Kissingen ansdssige Unternehmen aus dem Bereich Logistik / Dis-
tribution / Vertrieb, die sich in hohem MaRe an der Verkehrsinfrastruktur orientieren,

ist dagegen eine moglichst direkte Anbindung an die Autobahn von Relevanz.

Die Gewerbeflachennachfrage wird neben der Branchenzugehdrigkeit auch von der Un-
ternehmensgrofle gepragt. In der Regel ist davon auszugehen, dass mit der Mitarbeiterzahl
auch die notwendigen Flachenanspriiche steigen. Gerade im industriell-gewerblichen Be-
reich, der in Bad Kissingen durch mittelgroRe und groRere Konzernstrukturen gepragt ist,
spielen notwendige Reserve- / Potenzialflachen fir eine zukinftige Entwicklung eine be-
achtenswerte Rolle. Dieses zeigen gerade die aktuellen Nachfragen bzw. Flachenverkaufe.
Speziell die gréReren Unternehmen — dies belegen die durchgefiihrten Unternehmensge-
sprache in Bad Kissingen —sind bei ihren (strategischen) Standortentscheidungen auch auf

diese Entwicklungsperspektiven ausgerichtet.
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Y 4 Funktionale Verflechtungen
Bezogen auf die funktionalen Aufgaben eines Betriebsstandortes gibt es unterschied-
liche Anforderungen an Gewerbeflachen. Hierbei ist zu beobachten, dass im industri-
ell-gewerblichen Bereich die distributiven und v. a. auch im Lichte der ,,Corona-Krise”
logistischen Funktionen weiter an Bedeutung gewinnen. Fiir den industriell-gewerbli-
chen Sektor ist auch fir Bad Kissingen zu konstatieren, dass die Optimierung von Pro-
duktionsprozessen und sonstigen Ablaufen in Zukunft einen Einfluss auf den betriebli-
chen Flachenbedarf hat. Dies gilt auch fiir die in Bad Kissingen vertretenen Unterneh-

men aus dem Bereich Labor/Diagnostik.

Y 4 Regionale Dynamik
Nachdem neben den intrastadtischen Verlagerungen / Erweiterungen auch die (regio-
nalen) Standortverlagerungen aus dem Nahbereich eine wichtige Determinante der
Nachfrage einnehmen, bildet die regionale Wirtschaftssituation ein wesentliches
Merkmal der zukiinftigen Gewerbeflachennachfrage in Bad Kissingen. Nach allen vor-
liegenden Unterlagen sowie auf Basis der durchgefiihrten Unternehmens- und Exper-
tengesprache ist davon auszugehen, dass im relevanten 30- bis 50-km-Radius auch zu-
kiinftig von einer positiven Wachstumsdynamik auszugehen ist. Allerdings bleibt abzu-
warten, wie sich mogliche Veranderungen im Bereich der verarbeitenden Industrie
und Auswirkungen aktueller Entwicklungen auf die Konjunktur auswirken. Die Stadt
Bad Kissingen kann von einer bestehenden regionalen Entwicklungsdynamik profitie-
ren, insbesondere da gute Standorteigenschaften (z. B. Verkehrsinfrastruktur, weiche

Standortfaktoren) vorhanden sind.

Exkurs: Corona-Krise und die méglichen Folgen fiir die Wirtschaft von Bad Kissingen

Die Ergebnisse der Experten- und Unternehmensgesprache fanden zu Beginn des Jahres 2020
statt und damit vor Ausbruch der weltweiten Corona-Pandemie in Deutschland. Diese hatte und
hat Folgen fir die gesamte Weltwirtschaft und noch ist nicht absehbar, in welcher Konsequenz
die Folgen auch in Bad Kissingen wirken. Entsprechend bleiben belastbare Aussagen (iber die Fol-

gen flir den Wirtschaftsstandort Bad Kissingen zum derzeitigen Zeitpunkt eher vage.

Unstrittig ist jedoch, dass es zu einer Veranderung in der Produktion bzw. zu einer Beschleuni-
gung des ohnehin stattfindenden Strukturwandels in Deutschland und Mitteleuropa kommen
wird. So wird allgemein erwartet, dass es zwar zu keinem Abweichen bzw. Zurlickdrehen der
weltweiten Globalisierung kommen wird, jedoch ist davon auszugehen, dass insbesondere pro-
duzierende Unternehmen versuchen werden, ihre Liefer- und Warenketten zu verkirzen und zu
diversifizieren. Dies hatte zur Folge, dass Bauteile wieder starker im Heimatmarkt bzw. im Umfeld
des Stammesitzes produziert werden. Dies kann sich in der Konsequenz positiv auf die Flachen-

nachfrage in Deutschland auswirken.
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Eine Branche, die als sog. ,Krisengewinner” dasteht, ist die Logistikbranche. Bad Kissingen stellt
aufgrund seiner zentralen Lage und der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit durch die beiden
Autobahnen A 7 und A 71 einen attraktiven Standort fiir Logistikunternehmen dar. Aufgrund des
begrenzten Flachenpotenzials der Stadt Bad Kissingen ist jedoch zu erwarten, dass andere Kom-
munen im Umland starker von einem moglichen Flachenbedarf seitens der Logistikbranche pro-

fitieren.

Uber das produzierende Gewerbe und die Logistik hinaus wird die Stadt Bad Kissingen besonders
stark durch das Hotel- und Gastgewerbe sowie die Medizinbranche gepragt. Auf beide Wirt-
schaftsbereiche hat bzw. wird die Corona-Krise Auswirkungen haben. Wahrend insbesondere zu
Jahresbeginn die Hotel- und Gastronomiebranche sehr stark von den politischen Regelungen im
Rahmen der Pandemiebekdampfung betroffen war, ist zu erwarten, dass sich die Branche nach
der Uberstandenen Pandemie wieder auf dem alten Niveau erholt, wobei sicherlich von einer
Marktbereinigung auszugehen ist. Ungeachtet dessen ist zu erwarten, dass nach Ablauf dieser
Umstrukturierungen innerhalb des Marktes das Gesamtvolumen im Bereich Gastronomie, Well-
ness und Hotellerie wieder auf einen Vorkrisenstand steigt. Dabei wird zunachst der Touris-

musstandort Deutschland / Europa deutlich an Fahrt gewinnen.

Eine weitere Branche, die von der Corona-Krise betroffen ist, ist die Medizin- bzw. Laborbranche.
Beide Bereiche sind Profiteure der erhohten Nachfrage bzw. des gestiegenen Bewusstseins der
Bedeutung des Gesundheitssektors. Bad Kissingen ist hier mittel- und langfristig gut aufgestellt
und verfigt durch die bereits am Standort befindlichen Unternehmen Uber belastbare Ansatze
eines sog. Clusters. Ansatzpunkte seitens der Wirtschaftsforderung, diesen Wirtschaftsbereich zu
starken bzw. weiterzuentwickeln, sollten beibehalten werden, da Bad Kissingen hier landes- und
in Teilen bundesweit eine Sonderstellung einnimmt. Es zeigt sich damit, dass die Corona-Krise
unterschiedlich stark auf einzelne Wirtschaftsbereiche wirkt. Wahrend in klassischen Fertigungs-
und Logistikbranchen nach einem ersten Nachlassen der Flachennachfrage in den kommenden
Jahren moglicherweise héhere Bedarfe angemeldet werden, profitieren andere Branchen wie die

Medizin- und Laborbranche bereits heute.

Bezlglich der zugrundeliegenden Kriterien bei der Standortwahl von Unternehmen gibt es

aktuell folgende Untersuchungsergebnisse®®:

Y 4 Die Flachenverfiigbarkeit (qualitativ, quantitativ) und die Verkehrsanbindung rangie-
ren Ubereinstimmend wie seit Jahren ganz oben in der Kriterienliste der ,,suchenden”

Unternehmen (sog. Basis-Faktoren).

18 Vgl. u. a. diverse DIFU-Studien; GMA-Standortforschung. Diese empirischen Befunde decken sich weitge-

hend mit den Ergebnissen der Unternehmens-/Expertengesprache in Bad Kissingen.
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Y 4 Die Nahe zu den relevanten Absatzmarkten, die Leistungsfahigkeit der Arbeitsmarkte
sowie die , Unternehmerfreundlichkeit” der Kommune folgen als weitere Entschei-
dungskriterien der Unternehmen. Die ,, Verfligbarkeit” von qualifizierten Beschéaftigten

ist eines der zentralen (zukunfts-) Themen fiir Unternehmen in Deutschland.

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien ist festzustellen, dass die Stadt Bad Kissingen aufgrund der
vorhandenen Unternehmensstruktur sowie ihrer glinstigen Standortfaktoren das Potenzial hat,
flr die Bestandsentwicklung und Unternehmensansiedlungen auch perspektivisch die notwendi-
gen Voraussetzungen besitzen. Hier gilt es jedoch abzuwagen, wo man Schwerpunkte der kom-
munalen Wirtschaftsentwicklung setzt, da das Flachenangebot in Bad Kissingen auch nach einer

moglichen Mobilisierung weiterer Gewerbeflachen durch die Topographie und Gemarkung der

Stadt begrenzt ist.

Tabelle 8: Anforderungen und Merkmale von Gewerbeflachen nach ausgewihlten
Wirtschaftsgruppen

Wirtschaftsgruppe

Merkmale

Verarbeitendes Gewerbe und Logistik

Emissionsintensives Ge-
werbe (u. a. metallverar-
beitende Industrie)

Emissionsarmes Gewerbe
(u. a. Medizin, Erndhrung)

Baugewerbe

Logistik

Dienstleistungen und Handel

Forschung und Entwick-
lung, Medien

Unternehmensnahe
Dienstleistungen (u. a. IT,
Beratung)

Sonstige Dienstleistungen,
Bildung

Nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel, Kfz-Handel

haufig Emissionen mit
Verkehrsbelastung

gering emittierende Un-
ternehmen

emittierende Betriebe

Flachen- und verkehrsin-
tensiv, damit auch emissi-
onsintensiv

umfeldsensibel, wenig fla-
chen-/verkehrsintensiv

umfeldsensibel

weniger umfeld- und
erreichbarkeitssensibel

flachen- und verkehrs-
intensiv

Standortanforderungen

Abstandsflachen zu anderen Nutzun-
gen

preisglinstige Flachen
Verkehrsanbindung

Infrastrukturen

Verkehrsanbindung
Standortqualitat/Image

Verkehrsanbindung

preisglinstige Flachen, Lagerflachen
sehr gute Verkehrsanbindung, unter-
schiedliche Verkehrstrager
24-h-Betrieb

glinstiger Flachenpreis

urbane Standorte

stadtebauliche Qualitat
OPNV-Anbindung

Hochschulndhe

Reprdsentativitat, Image
Verkehrsanbindung

stadtebaulich integrierte Standorte

preisglinstigere Flachen als in ande-
ren Wirtschaftsgruppen

gute Verkehrsanbindung (Individual-
verkehr)

Kopplungseffekte

GMA-Zusammenstellung 2020, nach DIFU, Stadtentwicklungskonzepte fiir Gewerbeflachen, Berlin, 2010.
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Aus den Standortanforderungen der einzelnen Wirtschaftsgruppen bzw. Branchen ergeben sich

unterschiedliche planungsrelevante Aspekte. Das sind neben Emissionsgrenzwerten und damit

der Unterscheidung zwischen GI- und GE-Gebieten v.a. die Gebietsgrofle und mogliche Flachen-

zuschnitte.

Tabelle 9: Planungsrelevante Aspekte ausgewdhlter Wirtschaftsgruppen

Wirtschaftsgruppe

Emissionsintensives Ge-
werbe, Baugewerbe, Logistik

Emissionsarmes Gewerbe,
Forschung und Entwicklung,
Medien, Dienstleistungen

Handwerk und Kleinge-
werbe

GMA-Zusammenstellung 2020

Planungsrelevante Aspekte

Gebietstyp

GesamtstandortgroRe

Nachgefragte FlachengroRRen

GrundstticksgréRen/
Standortentwicklung

Gebietstyp

GesamtstandortgroRe

Nachgefragte FlachengrofRen

GrundstticksgréRen/
Standortentwicklung

Gebietstyp

GesamtstandortgroRe

Nachgefragte FlachengroRen

GrundstlicksgroRen/
Standortentwicklung

2. Kernaussagen der Analyse

Gl
50-100 ha

abhéngig von der GréRRe des Unter-
nehmens, aber bis zu 20 ha maoglich,
z2.B. bei Logistik groRe Unterschiede
zw. Kurierdiensten (bis 3 ha) und Wa-
renverteilzentren oder Distributions-
zentren der Industrie (bis 15— 20 ha),
insgesamt grofRe Spanne

1 -5 ha (teil- oder zusammenlegbar)

GE
<10 ha

abhangig davon, ob es sich um ein
produzierendes oder F&E-intensives
Unternehmen handelt oder um reine
Biroflachen

0,5 —1 ha (teil- oder zusammenlegbar)

GE/MI
3-10ha

abhangig vom Betrieb und der Form.
Einzelne Betriebe mit kleineren Fla-
chengrolen als z.B. Gewerbehofe

0,1-0,3 ha (in Einzelfallen bis 1 ha)

Mit dem Ziel, mogliche Handlungsfelder und Empfehlungen fiir die Stadt Bad Kissingen zu benen-

nen, gilt es noch einmal wesentliche Ergebnisse der bisherigen Untersuchung zusammenzufas-

sen, welche fiir die zukiinftige Gewerbeflichenentwicklung in der Stadt Bad Kissingen relevant

sind. Explizit handelt es sich hierbei um solche Fragestellungen, die direkte Auswirkungen auf die

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

56



Gewerbeflachenentwicklungskonzept Bad Kissingen

Nachfrage bzw. das Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen haben. Folgende Ergebnisse hat

die Analyse des Wirtschaftsstandortes Bad Kissingen erbracht:

' 4

Die Wirtschaft bzw. Wirtschaftskraft des Standortes Bad Kissingen hat sich in den ver-
gangenen Jahren positiv entwickelt. Auch vor dem Hintergrund einer moglicherweise
abflauenden Gesamtkonjunktur sowie weiteren Unwéagbarkeiten, wie beispielsweise
der derzeitigen Corona-Pandemie, ist zu erwarten, dass die Bad Kissinger Wirtschaft
weiterhin stabil ist und die Nachfrage nach Gewerbe- und Biroflachen hoch bleibt

bzw. sich wieder erholt.

Sowohl die Gesprache mit Unternehmen als auch mit Vertretern von IHK oder Wirt-
schaftsforderung haben ergeben, dass ein akuter Flaichenbedarf fir Bad Kissingen be-
steht. Wahrend grofRere Unternehmen i. S. einer Flaichenbevorratung Vorsorge getrof-
fen haben und derzeit keine Bedarfe anmelden, bestehen dennoch insbesondere aus
den Bereichen Logistik sowie Biro und Dienstleistungen Bedarfe nach zusatzlichen
Grundstiicken und Immobilien. Quantitativ driickt sich diese Nachfrage mit einem

rechnerischen Bedarf bis zum Jahr 2035 von rd. 19 ha aus.

Stellt man diese Bedarfe dem derzeitigen Angebot (ca. 13 ha) gegenliber, ist bereits
heute ein Flachenfehlbetrag fir die kommenden rd. 15 Jahre i. H. von rd. 7 ha festzu-
halten. Dies schlieRt die Mobilisierung samtlicher derzeit noch im Bestand befindlichen
Potenzialflachen ein. Entsprechend ist nicht anzunehmen, dass diese Bedarfe génzlich
gedeckt werden konnen (topografische oder eigentumsrechtliche Einschrankungen,

fehlende Verkaufsbereitschaft).

Die Bedarfsermittlung macht die hohe Nachfrage im Bereich der Dienstleistungen,
aber auch Biiroflachen deutlich. Bedingt durch die Wirtschaftsstruktur in Bad Kissingen
besteht zumindest endogen nur eine geringe Nachfrage nach Flachen fir verarbei-
tende Unternehmen oder Logistik. Ungeachtet dessen darf die Nachfrage bzw. der Be-
darf auch nach Industrieflachen nicht vernachlassigt werden. Einzelne, langjahrig am
Standort verankerte Betriebe sind derzeit auf der Suche nach zusatzlichen Industrie-
flachen, welche zurzeit nicht vorhanden sind, so dass ein Wegzug aus Bad Kissingen

moglich oder angedacht ist.

Die bestehende Nachfrage nach attraktiven und reprasentativen Biroflachen kann
derzeit nur bedingt gestillt werden. Sowohl die Ergebnisse der Unternehmensbefra-
gung als auch die Auswertung der Anfragen nach Immobilien und Grundstiicken, wel-
che von der Wirtschaftsforderung Bad Kissingen dokumentiert wurden, zeigen, dass

hier ein Nachfrageschwerpunkt liegt, der haufig nicht bedient werden kann.
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Y 4 Unabhangig von den quantitativen Flachenangeboten ist auf eine qualitativ hochwer-
tige und zielgruppenspezifische Gewerbeflaichenentwicklung Wert zu legen. Bad Kis-
singen verflgt aufgrund der Ndhe zu den umgebenden Autobahnen A 7 und A 71 ver-
kehrsseitig (motorisierter Individualverkehr, Logistik) Gber eine ausgepragte Starke.
Diese ist jedoch insbesondere fiir Betriebe aus dem Dienstleistungssegment oder aus
forschungsintensiven Branchen von geringerer Bedeutung. Hier sind insbesondere in-
nenstadtnahe Standorte, welche eine enge Verknipfung zwischen Leben / Wohnen

und Arbeiten ermoglichen, nachgefragt.

Die Zusammenfassung der Ergebnisse zeigen, dass eine Vielzahl von Themenbl6cken fiir eine zu-
kinftige Gewerbeflachenentwicklung relevant ist. Aus diesen Themen bzw. Fragestellungen, wel-
che fiir eine zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung in Bad Kissingen relevant sind, werden im
Folgenden Handlungsfelder abgeleitet, welche in der taglichen Arbeit fiir die entsprechenden

Fachamter sowie die Kommunalpolitik im Mittelpunkt stehen.

3. Handlungsfelder der Gewerbeflachenentwicklung

Die Bad Kissinger Wirtschaft hat sich in den vergangenen Jahren positiv entwickelt und die Ana-
lyse zeigt, dass Gewerbeflachen knapp sind auch in Zukunft der Bedarf an solchen Flachen nicht
vollstandig gedeckt werden kann. Aus dieser Knappheit kbnnen Verdrangungsprozesse resultie-
ren, die es zu verhindern gilt. Ziel muss es sein, die vorhandenen Gewerbeflachen zu sichern so-
wie die Breite und Mischung der wirtschaftlichen Basis von Bad Kissingen zu erhalten und gezielt
weiterzuentwickeln. Vor diesem Hintergrund werden verschiedene Handlungsfelder benannt,
unter welchen die Ansatze und Ziele der kommunalen Gewerbeflachenentwicklung im Folgen-

den gebilindelt werden kénnen.
3.1 Sicherung von Gewerbefldchen

Die Entwicklung bzw. Neuausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen im AuRenbereich von
Bad Kissingen ist aufgrund der Topografie und der begrenzten Gemarkung schwierig. Daher sind
die derzeitigen Gewerbeflachenbestdnde zu sichern. Der Bedarf an Flachen kann auch kiinftig
durch das Angebot nicht gedeckt werden. Somit ist davon auszugehen, dass konkurrierende Fla-
chenanspriiche bestehen. Konkret ist unter dem Schlagwort , Flachensicherung” die Sicherung
von Gewerbegebieten fiir traditionelle bzw. dort bereits ansassige Betriebe zu verstehen. Gerade
kleinere Gewerbegebiete oder solche, die bereits eine hohe Nutzungsmischung aufweisen, lau-
fen Gefahr, durch Konkurrenz aus dem nicht klassischen Gewerbe ihren Charakter zu verlieren.
Insbesondere Mischgebiete stehen im Rahmen der Wohnbauentwicklung hoch im Kurs, wodurch

eine gewerbliche Nutzung teilweise stark eingeschrankt wird. Gerade vor dem Hintergrund der
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schwierigen Neuausweisung von Gewerbegebieten ist durch die Stadt Bad Kissingen Sorge zu tra-
gen, dass Fremdnutzungen nicht in Industrie- und Gewerbegebiete, aber auch — sofern diese be-
sehen — in Mischgebiete einsickern. Gerade Wohnbauentwickler kénnen hier Preise bezahlen,
die kleinere Betriebe (z. B. Handwerksbetriebe) nicht mitgehen kénnen. Ein direkter Handlungs-
bedarf ergibt sich hieraus jedoch nur fiir einzelne Standorte innerhalb des Stadtgebietes von Bad
Kissingen. Uber den Flichennutzungsplan sowie das Baurecht (z. B. in Form von Bebauungspla-
nen zur Regelung von Einzelhandel oder Vergniigungsstatten) ist eine Sicherung bereits in den
meisten Fallen gegeben. Dennoch gilt es im Hinblick auf die gesamtstadtische Kommunikation
eine klare Linie beizubehalten, welche den Schwerpunkt auf die Sicherung der gewerblichen Nut-

zung fir Gewerbe- und Industriegebiete legt.
3.2 Aktivierung von bestehenden Gewerbefldchen

Ebenfalls aus der bestehenden Flachenknappheit sowie den begrenzten AulRenentwicklungspo-
tenzialen abzuleiten, ist der Fokus auf eine Aktivierung bereits bestehender Flachenpotenziale.
Dabei sind sowohl derzeit in kommunalem Besitz befindliche, unbebaute Gewerbeflachen ge-
meint als auch jene Flachen, die sich in Privatbesitz befinden. Wahrend eine Aktivierung der kom-
munalen Flachen seitens der Stadtverwaltung Bad Kissingen direkt moglich ist, gestaltet sich dies
im Kontext mit privaten Eigentimern schwierig. Hier haben die Unternehmensgesprache gezeigt,
dass ein Grof3teil der privaten Eigentimer derzeit kein Interesse am Verkauf ihrer Flachen hat.
Dennoch sollte Gber eine regelmalige Ansprache und — sofern méglich auch eine kooperative
bzw. gemeinsame Entwicklungsplanung versucht werden, diese Gewerbeflachen der Allgemein-
heit bzw. potenziellen Interessenten zuganglich zu machen. Nur so kann der zukiinftige Flachen-
bedarf in den kommenden rd. 15 Jahren gedeckt werden, ohne dass umfangreiche Neuauswei-

sungen von Gewerbegebieten notig werden.

Hilfreich sind in diesem Kontext Monitoringsysteme, die brachfallende oder untergenutzte Fla-
chen dokumentieren sowie mogliche Ansprechpartner festhalten. Eine regelmaRige Ansprache
dieser Eigentlimer birgt langfristig Erfolgspotenzial. Ansdtze im Bereich der Wohnbauentwick-
lung, wie das Baulandkataster Stadt Bad Kissingen oder eine Befragung von Grundstiickeigenti-
mern hinsichtlich ihrer Verkaufsbereitschaft alle drei Jahre bestehen bereits. Hier bestehen An-

satzpunkte fir die stadtische Wirtschaftsforderung in Bezug auf die Gewerbeflachenentwicklung.
3.3 Erhdhung der Flicheneffizienz / Steigerung der Nachhaltigkeit

Ein weiteres Handlungsfeld im Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung in Bad Kissingen stellt
die Steigerung der Flacheneffizienz bzw. die Nachverdichtung von bestehenden Gewerbegebie-
ten dar. Im Zuge der gesamtgesellschaftlichen Diskussion (iber einen sparsamen Flachenver-
brauch und ein gesteigertes Bewusstsein hinsichtlich einer nachhaltigen Lebens- und Wirtschafts-

weise kommen auch Kommunen nicht um eine Anpassung ihrer Flachenpolitik herum. Wahrend
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in der Vergangenheit haufig eine wenig restriktive Politik betrieben wurde, welche Grundstiicks-
eigentiimern oder Investoren weitgehend freie Hand bei der Nutzung ihrer Gewerbeflachen lieR3,
sind heute entsprechende Restriktionen Uiber das geltenden Planungsrecht starker akzeptiert.
Durch Vorgaben in Bebauungsplanen kénnen insbesondere an neu ausgewiesenen Gewerbe-
standorten eine hohere Flacheneffizienz erreicht werden. Dies betrifft neben einem héheren Bau
bzw. einer dichteren Nutzung auch innovative MaBnahmen im Zusammenhang mit der Anlage

von Stellplatzen oder der Anordnung von Grundstiicken i. S. einer geteilten Infrastruktur.

Die Nachverdichtung bestehender Standorte ist zwar mit groBeren Schwierigkeiten verbunden,
da seitens der Wirtschaft noch nicht Gberall die Notwendigkeit erkannt wird, jedoch stellt der
zunehmende Strukturwandel eine Chance dar. Durch die wachsende Biirobeschaftigung und Ver-
dichtung von Produktionsprozessen besteht die Moglichkeit, neue oder neu geordnete Gewer-
bestandorte dichter zu entwickeln als dies in der Vergangenheit moglich war. Positiv ist hierbei
zu bemerken, dass die Stadt Bad Kissingen Uber die kommunale Wirtschaftsférderung bereits
entsprechende Initiativen gestartet und sich fiir ein Forderprogramm der Regierung beworben
hat. Dennoch sollte, wie fiir das ehem. Kasernengelande bereits umgesetzt, weiterhin ein Fokus

auf der Steigerung der Flachennutzung in den bestehenden Gewerbegebieten liegen.
3.4 Schaffung zielgruppenspezifischer Flachenangebote

Fir eine erfolgreiche Gewerbeflachen- und damit Wirtschaftsentwicklung einer Kommune ist es
essenziell, ein ausdifferenziertes und attraktives Gewerbeflachenportfolio vorzuweisen. Es gilt
hier flr sdmtliche interessante und relevante Zielgruppen spezifische Flachenangebote bereitzu-
halten. Dies sind einerseits verarbeitende Betriebe und Unternehmen aus dem Bereich Logistik /
Distribution Industrieflachen, welche beispielsweise auch Nachtarbeit oder hhere Larmemissio-
nen zu lassen. Andererseits sind auch kleinflachige, im Erwerb giinstigere Flachen fiir das lokale
Handwerk oder kleinere Betriebe, die am Anfang ihrer Entwicklung stehen und sich auRerhalb
von Mietstrukturen um Eigentum bemiihen, bereitzuhalten. Eine weitere Zielgruppe, die gerade
far den Wirtschaftsstandort Bad Kissingen von groRer Bedeutung ist, sind Unternehmen, die stark
dienstleistungsorientiert und / oder forschungsintensiv sind. Diese Fragen im Gegensatz zu ver-
arbeitenden Betrieben weniger Flachen im Stadtrandgebiet nach, sondern legen ihren Fokus auf
verkehrsglinstig gelegene innerstadtische Standorte, welche gleichsam reprasentativ sind. Hier
hat die Analyse ergeben, dass das Angebot an Biiroflachen bzw. Bliroimmobilien in Bad Kissingen
beschrankt ist. Daraus ergibt sich fiir die zukiinftige Arbeit die Handlungsempfehlung, weiterhin
stark auf die Verfligbarmachung bzw. Vermittlung von entsprechenden Angeboten zu setzen. Ge-
rade die dritte Zielgruppe bietet im Hinblick auf die Stadtentwicklung die Moglichkeit, diese Nut-
zungen mit anderen Themen wie Wohnen oder Einzelhandel zu verbinden. Durch die Ansiedlung
bzw. Konzentration verschiedener Betriebe an einem Standort ergeben sich auch fiir nachgela-
gerte Wirtschaftszweige wie Gastronomie Synergieeffekte. Pradestiniert fiir eine entsprechende
Entwicklung sind in Bad Kissingen insbesondere die beiden noch verfligbaren Areale auf dem Ge-
biet der ehemaligen Kaserne. Hier kann an die aktuelle Diskussion zur Errichtung eines Buiro- /

Dienstleistungsquartiers angekn(pft werden.
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3.5 Interkommunale und regionale Kooperationsansitze

Es zeichnet sich ab, dass im Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung interkommunale Ansatze
immer bedeutender werden. Seitens der Politik wird zunehmend verlangt, tiber das eigene Stadt-
gebiet hinauszuschauen und mégliche Kooperationsansatze zu priifen. Dies driickt sich sowohl in
den entsprechenden Férderprogrammen bzw. Forderquoten aus, als auch im Kontext der Fla-
chennutzungsplanung, wo beispielsweise die Regierung von Unterfranken bestrebt ist, entspre-
chende Nachweise einzufordern. In Bad Kissingen bestehen bereits erste Bemiihungen, diesen
Ansatzen nachzukommen. Ein Beispiel dafiir ist die Anfang des Jahres 2020 unterzeichnete Ab-
sichtserklarung, ein Gewerbegebiet gemeinsam mit Stralsbach und Poppenroth zu entwickeln.
Die Stadt Bad Kissingen ist jedoch nicht mit eigenen Flachen an der Entwicklung beteiligt, bei den
Flachen auf Bad Kissinger Gemarkung handelt es sich ausnahmslos um in Privatbesitz befindliche

Flachen, welche vor einer Entwicklung zwingend zu erwerben sind.

Gerade fir Kommunen, welche aufgrund ihrer Topografie oder des beschrankten Flachenpoten-
zials auf der eigenen Gemarkung stark eingeschrankt sind, besteht durch eine kooperative Ge-
werbeflachenentwicklung mit Umlandkommunen die Moglichkeit, ihren Bedarf zu decken, ohne
dass langjahrig am Standort verwurzelte Betriebe ins Umland abwandern und die Kommune da-
ran nicht partizipiert. Fir die zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung von Bad Kissingen ist daher
zu priifen, inwiefern mit den Umlandkommunen gemeinsam der Nachfrage begegnet werden
kann. Direkt an der Autobahn A 7 bestehen zusammen mit dem Markt Oberthulba mogliche Po-
tenzialflachen, die geeignet sind, im Rahmen einer weitergehenden Untersuchung auf ihre mog-
liche Entwicklung als Gewerbeflache hin zu analysieren. Auch fiir das projektierte bzw. im Fla-
chennutzungsplan bereits gesicherte Industriegebiet ,, Albertshausen 11“ sind interkommunale Ko-
operationen zu priifen, sollte das Gebiet ganz oder teilweise entwickelt werden. Zwar liegt das
Gebiet ganzlich auf Bad Kissinger Gemarkung, die Regionalplanung hat jedoch im Rahmen einer
Abwagung im Kontext des Anbindungsgebotes klargestellt, dass von diesem nur abgesehen wer-
den kann, sofern die Stadt Bad Kissingen nachweist, dass Gber interkommunale Ansatze keine
weiteren Gewerbe- bzw. Industriegebiete geschaffen werden konnen. Hier ist auf eine Koopera-

tion mit Bad Neustadt a. d. Saale hinzuweisen.

Die Stadte Bad Kissingen und Bad Neustadt a. d. Saale werden seit dem 12.05.2016 als gemein-
sames Oberzentrum gefiihrt. Die Heimatstrategie des Freistaates Bayern zielt mit einer Anderung
des Landesentwicklungsprogramms darauf ab die Region zu stdrken und gemeinsam eine erfolg-
reiche Entwicklung zu nehmen. Dabei soll sowohl bei wirtschaftlichen Themen als auch in den
Bereichen Verkehr, Natur und Nachhaltigkeit, Sport und Freizeit kooperiert werden. Ziel ist es, im
Rahmen der Kooperation die Bevolkerung mitzunehmen und so ein gemeinsames Verstandnis

flr die Region zu entwickeln.
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Im Kontext der Gewerbeflachenentwicklung stellt die Zusammenarbeit der beiden Stadte eine
grolle Herausforderung dar. Beide Stadte, sowohl Bad Kissingen als auch Bad Neustadt a. d. Saale,
sind fir sich starke Wirtschaftsstandorte, die einen entsprechend hohen Bedarf an Gewerbefla-
chen aufweisen. Aufgrund der Entfernung von rd. 25 km der beiden Stadte zueinander und der
Situation, dass sich zwischen diesen weitere eigenstandige Kommunen befinden, ist es eine hohe
Hirde flr eine gemeinsame, strategisch ausgerichtete Gewerbeflachenpolitik. Eine Zusammen-
arbeit bei der Gewerbeflachenentwicklung wére in gesamtregionalem Kontext unter Einbezie-
hung weiterer Kommunen oder in Form anderer Beteiligungsmodelle, z. B. im Rahmen einer Ent-

wicklung von Albertshausen I, denkbar.

4, Standortkonzept und Standortempfehlungen

Abgeleitet aus den Ergebnissen der Standortanalyse, der Bedarfsprognose sowie den Handlungs-
feldern der zuklnftigen Gewerbeflachenentwicklung sind folgende raumliche Empfehlungen fiir

Bad Kissingen zu formulieren:

Y 4 Entwicklung der beiden kurz- bis mittelfristig verfligbaren Flachen auf dem ehemaligen
Kasernengelande als Standort fiir hochwertige Biro- und Dienstleistungsnutzungen

sowie emissionsarme forschungsintensive Nutzungen.

Y 4 Vermarktung bzw. weitere Profilierung der beiden kleineren Gewerbegebiete Bad Kis-
singen Sid und Arnshausen-Reiterswiesen als Standort fiir Handwerksbetriebe und

sonstiges Kleingewerbe.

Y 4 Weitere Profilierung des Industriegebiets Albertshausen als Standort fiir Industrie und
Logistik. Wobei die Entwicklungsmoglichkeiten des Gebietes begrenzt sind. Im Mittel-
punkt steht daher die Sicherung der bestehenden Betriebe und ggf. eine passende Er-
ganzung bzw. Nachnutzung, falls es zu Veranderungen der Unternehmensstruktur

kommt.

Y 4 Entwicklung des neuen interkommunalen Gewerbegebiets (wenn dieses umgesetzt
wird) als Standort fur verarbeitende, mittelstandische Unternehmen und Handwerks-
betriebe. Aufgrund der GroRRe des Gebiets, der Ausweisung als GE-Gebiet und der Ent-

fernung zu Autobahn ist es als Logistikstandort unattraktiv.

Y 4 Umsetzung der im Flachennutzungsplan verzeichneten Potenzialfliche Industriege-
biets Albertshausen Il direkt abhangig von der zukinftigen stadtischen Wirtschaftspo-
litik (nur im Fall einer expansiven Flachenpolitik sinnvoll, dann als regionalbedeutsa-

mer Logistikstandort geeignet).
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Gewerbegebiet ehemalige Kaserne Bad Kissingen Gewerbegebiet Arnshausen-Reiterswiesen

stadtebaulich attraktiver Biro- und Dienstleis- Standort fr Handwerk und sonstiges
tungsstandort Kleingewerbe
Industriegebiet Albertshausen Gewerbegebiet Bad Kissingen Sid

Standort fur Industrie, Handwerk und Gewerbe Standort fuir Handwerk und sonstiges

Kleingewerbe

Industriegebiet Albertshausen Il (potenziell) Gewerbegebiet Stralsbach-Poppenroth

regionalbedeutsamer Logistikstandort Standort fiir verarbeitendes Gewerbe aus dem

Mittelstand und Handwerk
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5.

Empfehlungen fiir die zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung

Aus den zuvor beschriebenen Handlungsfeldern abgeleitet, lassen sich Empfehlungen fiir die tag-

liche Arbeit in den kommenden Jahren ableiten. Diese sind entsprechend ihrer Prioritdt geordnet:

die zuerst genannten Empfehlungen sind zeitnah umzusetzen. Teilweise bestehen inhaltliche

Doppelungen bzw. Anknlpfungen an zuvor getroffenen Aussagen. Folgende Empfehlungen sind

flr die Gewerbeflachenentwicklung in Bad Kissingen zu formulieren:

V' 4

Erweiterung des Gewerbeflachenportfolios: Fiir eine positive Wirtschaftsentwicklung
in den kommenden Jahren ist unabdingbar ein ausreichendes Angebot an attraktiven
Gewerbefldchen fir die unterschiedlichen Nachfrager / Zielgruppen vorzuweisen. Die
Analyse hat deutlich gemacht, dass die Nachfrage durch die aktuell bestehenden Fla-
chen nicht gedeckt werden kann. Folglich ist zu prifen, wo und in welchem Rahmen
zuséatzliche Gewerbeflachen ausgewiesen werden kdnnen. Zudem ist weiterhin auf die
Aktivierung und womoglich auf Nachverdichtung bestehender Flachen Wert zu legen.
Ebenfalls ist es von Bedeutung fiir die beiden Zielgruppen der Logistik (in kleinerem
Rahmen, betrifft lediglich bereits in Bad Kissingen ansassige Unternehmen und keine
Neuansiedlung in gréRerem Format) sowie Dienstleistungen / Bironutzungen Ange-
bote zu schaffen (Stichwort: Medizintechnik). Fiir beide Zielgruppen besteht derzeit
kein bzw. nahezu kein Angebot in Bad Kissingen (Fokus: behutsame Entwicklung ehe-

malige Kaserne).

Fortfiihrung der aktiven Ansprache von privaten Grundstiickseigentiimern: Die be-
reits begonnenen aktive Ansprache ist fortzusetzen, um moglichen Nachverdichtungs-
potenziale realisieren zu konnen sowie die Verkaufsbereitschaft und ggf. Verkaufsbe-
dingungen zu ermitteln. Auch wenn die Stadt Bad Kissingen nicht selbst Flachen er-
wirbt, kann sie als Mittler eintreten und so externe oder auch lokale Interessenten an
private Grundstiickseigentiimer vermitteln. So kann das gesamtstadtische Gewerbe-

flachenangebot auch um in Privatbesitz befindliche Flachen erweitert werden.

Implementierung eines objektiven Vergabesystems: Da bereits heute nicht samtli-
chen Interessenten Flachen zur Verfligung gestellt werden kdnnen oder zur Verfiigung
gestellt werden will, ist es in Zukunft umso wichtiger, die Vergabe stadtischer Gewer-
beflachen einheitlich zu regeln. Auch die aktuelle Rechtsprechung legt zunehmend
Wert auf ein objektives Vergabeverfahren, insbesondere dann, wenn das Angebot die
Nachfrage unterschreitet. Durch die Einrichtung eines fir die Kommunalpolitik ver-
bindlichen Vergabesystems kann verhindert werden, dass strategisch weniger attrak-
tive Interessenten Flachen erwerben oder sich auf eine subjektive Benachteiligung be-
rufen. Gleichzeitig bietet die Einrichtung eines Vergabesystems fiir Gewerbeflachen
die Moglichkeit der strategischen Ausrichtung der kommunalen Wirtschaftsférderung
und damit der Leitlinien fiir die zukiinftige Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Bad

Kissingen.
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Y 4 Einrichtung eines Monitoring-Systems: Ansatze eines Monitoring-Systems sind durch
die systematische Erfassung von Gewerbeflachenanfragen seitens der Wirtschaftsfor-
derung Bad Kissingen bereits vorhanden. Dieser Ansatz sollte im Hinblick auf eine fir
die gesamte Stadtverwaltung bzw. samtliche mit dem Thema Flachenentwicklung be-
traute Stellen erweitert werden. So kénnen Informationen lber Anfragen aber auch
moglicherweise zum Verkauf stehende Flachen gebiindelt und samtlichen Akteuren
zur Verflgung gestellt werden. Hierdurch wird sowohl ein Informationsverlust vermie-

den als auch ein schneller Zugriff im Falle von Anfragen ermoglicht.

Y 4 Priifung interkommunaler Kooperationsansatze: Die letzte Handlungsempfehlung
bezieht sich auf das Feld der interkommunalen Gewerbeflachenentwicklung. Es ist ab-
sehbar, dass die Stadt Bad Kissingen ihren Bedarf nicht selbst decken kénnen wird
ohne dabei gréoBere Anstrengungen oder politisch umstrittene Flachen zu mobilisieren.
Als Kreisstadt und Wirtschaftszentrum im Landkreis Bad Kissingen ist zu priifen, inwie-
fern mit anderen Kommunen, insbesondere solche im direkten Umfeld der Stadt Bad
Kissingen, Kooperationen eingegangen werden konnen, um gemeinsam auf die Be-
darfe zu reagieren. Davon profitiert langfristig nicht nur die Stadt Bad Kissingen, son-
dern die Gesamtregion. SchwerpunktmaRig liegt der Fokus dabei auf Kommunen in
unmittelbarer Nahe zur Autobahn, da v. a. fur klassische Wirtschaftsunternehmen aus
dem Bereich der verarbeitenden Industrie, welche in der Region stark vertreten sind
(die Stadt Bad Kissingen bildet hier eine Ausnahme), weiterhin harte Standortfaktoren,

wie die Verkehrsanbindung, aber auch das Preisniveau der Flachen, relevant sind.

6. AbschlieBRende Bemerkungen

Die Untersuchung des Gewerbe- bzw. Industrieflichenbestandes in der Stadt Bad Kissingen so-
wie des Bedarfs fiir die kommenden Jahren macht deutlich, dass die zukiinftige Entwicklung des
Wirtschaftsstandortes auch von der politischen Zielsetzung abhangt. Grundsatzlich verfiigt die
Stadt Bad Kissingen tiber — im Vergleich zum erwarteten Bedarf — zu wenige verfligbare Gewer-
beflachen. Insbesondere kurzfristig verfligbare Flachen sind kaum noch vorhanden oder lediglich
kleinteilig und damit nur fiir Handwerksbetriebe oder andere kleinflachige Unternehmungen at-
traktiv. Flachen in einem Industriegebiet, wie sie das Baugewerbe oder auch Logistikunterneh-

men nachfragen, sind Gberhaupt keine mehr vorhanden.

Wesentliche mittel- und langfristige Potenzialflachen, die der Stadt Bad Kissingen in den kom-

menden Jahren zur Verfligung stehen, sind:

Y 4 das Kasernengelande Nord mit rd. 10 ha brutto bzw. 7,5 ha netto, welches sich als
Standort fiir Biro- oder Dienstleistungsnutzungen oder auch emissionsarme for-

schungsintensive Unternehmen eignet,
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Y 4 das bereits im Flachennutzungsplan verzeichneten Industriegebiet Albertshausen Il
mit max. 65 ha brutto bzw. 49 ha netto und das interkommunalen Gewerbegebiet mit
Stralsbach mit rd. 14 ha brutto bzw. 10,5 ha netto. Diese beiden Potenzialgebiete eig-
nen sich perspektivisch als Standort fiir verarbeitendes Gewerbe oder im Fall von Al-

bertshausen Il fir Logistikunternehmen.

Y 4 die Potenzialgebiete im Umfeld der beiden bestehenden Gewerbe- bzw. Industriege-
biete Albertshausen und Arnshausen-Reiterswiesen. Beide Standortbereiche sind pla-
nerisch noch nicht gesichert und nicht im Eigentum der Stadt Bad Kissingen. Insbeson-
dere der Standort stidlich des Gl-Gebiets Albertshausen stellt aufgrund seiner Lage-
qualitdten und geringeren planerischen Hindernisse eine Alternative zum mit max. 65
ha sehr grolRen (und fiir die endogenen Bedarfe der Stadt Bad Kissingen tiberdimensi-

onierten Standort Albertshausen Il) dar.

Ob oder in welcher Geschwindigkeit bzw. in welchem Umfang diese Flachenreserven durch die
Stadt Bad Kissingen entwickelt werden, hangt direkt mit der zukiinftigen Wirtschafts- bzw. Ge-

werbeflachenpolitik zusammen. Hier sind grundsétzlich zwei Varianten denkbar:
Variante A: Status quo oder vorsichtiges Wachstum

Eine Moglichkeit der zukilinftigen Gewerbeflachenentwicklung stellt die vorsichtige Neu-
ausweisung unter Bericksichtigung des tatsachlichen Flachenbedarfs dar. Hier weist die
Stadt Bad Kissingen keine Gewerbeflachen aus, die nicht unmittelbar durch gemeldete
bzw. angefragte oder im Rahmen des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts prognosti-
zierte Bedarfe seitens der Wirtschaft gedeckt sind. Im Mittelpunkt stehen die Bestands-
entwicklung der schon am Standort Bad Kissingen befindlichen Unternehmen sowie die
Nachverdichtung bestehender Gewerbegebiete. Auf eine flachenintensive Neuauswei-

sung, beispielsweise durch das Gebiet Albertshausen Il wird verzichtet.

Durch die bereits angestoRene Entwicklung des interkommunalen Gewerbegebietes ge-
meinsam mit Stralsbach sowie eine Mobilisierung des Kasernengelandes Nord wird es
moglich sein, den endogenen Flachenbedarf in den kommenden rd. 15 Jahren zu decken.
Dies hat jedoch zur Folge, dass grol3flachige Neuansiedlungen von Unternehmen von au-
Rerhalb der Bad Kissingens (= exogener Bedarf) nicht realisiert werden kénnen. Eine Er-
ganzung der lokalen Wirtschaftsstrukturen, auch durch attraktive und forschungsstarke
Unternehmen ist damit nur bedingt moglich. Zudem gestaltet sich in diesem Szenario die
Profilierung als Logistikstandort, zu dem Bad Kissingen durch die zentrale Lage in der Bun-
desrepublik Deutschland sowie die sehr gute Verkehrsanbindung Bundesautobahn A 7

pradestiniert ist, unmoglich.
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Positiv wirkt sich eine mogliche Entscheidung der Stadt Bad Kissingen fiir diese Variante im
Hinblick auf den Flachenverbrauch und den Landschaftsschutz aus. Die Stadt Bad Kissingen
hat nur ein begrenztes Siedlungsgebiet bzw. eine vergleichsweise kleine Gemarkung, die
sowohl topografisch als auch naturraumlich nur wenige potenziell als Gewerbegebiet nutz-
bare Bereiche aufweist. Bereits in der Vergangenheit ist eine Realisierung des Industriege-
bietes Albertshausen Il am Widerstand der Bevolkerung gescheitert. Auch in Zukunft ist zu
erwarten, dass sich diesbezlglich nichts dndert. Das gilt insbesondere dann, sollte das Ge-
biet in der im Flachennutzungsplan verzeichneten GesamtgréRe von rd. 65 ha entwickelt

werden.

Variante B: Profilierung als regionaler Wirtschaftsstandort, aktives Wachstum

Der alternative Weg, den die Stadt Bad Kissingen hinsichtlich der Gewerbeflachenentwick-
lungspolitik beschreiten kann, ist ein aktives Wachstum, fiir das die Ausweisung umfang-
reicher Gewerbeflachen notwendig wird. Anders als in Variante A ist diese Ausweisung
nicht allein durch den endogenen bzw. errechneten Flachenbedarf gedeckt. Neuansied-
lungen am Wirtschaftsstandort Bad Kissingen sind damit unerlasslich. Dies setzt eine aktive

und erfolgreiche Vermarktung der dann geschaffenen Gewerbeflachen voraus.

Attraktiv erscheint diese Variante dahingehend, als dass der eigene Bedarf auf Jahrzehnte
hinaus gedeckt werden kann und gleichzeitig potenziellen Interessenten attraktive Gewer-
beflachen zur Verfiigung gestellt werden kdnnen. Eine weitere Diversifizierung der Bad
Kissinger Wirtschaft ist damit moglich. Die Stadt kann so von ihrer guten verkehrlichen Inf-

rastruktur sowie den attraktiven weichen Standortfaktoren auch finanziell profitieren.

Wahrend diese Strategie zu einer langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Wirt-
schaftsstandortes Bad Kissingen fiihren kann, ist sie aber auch im Vergleich zur eher kon-
servativen Variante A mit groReren Risiken belegt. So setzt diese Politik eine gleichbleibend
bzw. nach der Corona-Krise wieder steigende Nachfrage nach Gewerbe- und Industriefla-
chen in Bad Kissingen voraus. Ob die Nachfrage nach Gewerbeflachen im Anschluss an die
Uberstandene Corona-Krise wieder das Vorkrisenniveau erreicht, ist derzeit noch unklar.
Dafiir spricht, dass durch diverse Marktbeobachter erwartet wird, dass es zu einer Verkur-
zung von Lieferketten und einer teilweisen Riickholung von ins Ausland verlagerten Pro-
duktionsschritten kommen kann. Sollten diese Entwicklungen eintreten, wiirde sich der
Bedarf nach zusatzlichen Gewerbeflachen in Deutschland stark erhdhen. Fiir den Fall, dass
in Bad Kissingen attraktive und v. a. verkehrsgiinstig gelegene Gewerbe- und Industriefla-
chen geschaffen werden, besteht die Moglichkeit, sich als Wirtschaftsstandort auch tber-
regional zu profilieren und zu positionieren. Insbesondere, da die Gewerbeflachenpoten-
ziale bzw. die Moglichkeit von Neuausweisungen in den beiden Wirtschaftszentren der Re-

gion, Wiirzburg und Schweinfurt, stark begrenzt ist.
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Kritisch zu sehen ist diese Variante dahingehend, als dass sie einerseits eine aktive und
erfolgreiche Flachenvermarktung voraussetzt und andererseits ohne den Nachweis kon-
kreter Bedarfe durch die Regional- und Landesplanung kaum unterstitzt wird. Gesprache
mit der Regierung von Unterfranken, aber auch die generelle Flachenpolitik bzw. die ge-
stiegene Bedeutung des Flachensparens im Freistaat Bayern erschweren zunehmend
groRflachige Gewerbeflachenentwicklungen. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Fla-
chen nicht stadtebaulich bzw. siedlungsraumlich integriert sind oder infolge von Revitali-
sierungsmafnahmen entstehen. Sofern entsprechenden Entwicklungen liberhaupt statt-
gegeben wird, erfolgt dies unter der Bedingung, dass es sich um regionalbedeutsame Vor-
haben, die in Kooperation mit mehreren Kommunen entwickelt werden, handelt. Auch vor
dem Hintergrund der hohen ErschlieBungskosten, z. B. im Falle einer Entwicklung von Al-

bertshausen Il, scheint ein interkommunaler Ansatz unerlasslich.

Beide Varianten der zukinftigen Gewerbeflachenpolitik von Bad Kissingen haben unmittelbare
Auswirkungen auf die Neuausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen. Vor dem Hintergrund
des prognostizierten Flachenbedarfs und der aktuell noch unklaren Auswirkungen der Corona-
Pandemie auf die Flachennachfrage erscheint die weniger risikobehaftete Variante A aktuell ziel-

fihrender.

Die Umsetzung von Variante B besitzt zwar das Potenzial den Wirtschaftsstandort Bad Kissingen
langfristig zu starken und weiterzuentwickeln, birgt aber auch diverse derzeit nicht serios einzu-
schatzende Risiken. So sind fiir eine Realisierung des Industriegebiets Albertshausen Il erhebliche
Haushaltsmittel fiir die ErschlieBung aufzuwenden, ohne dass der Bedarf prognostisch gerecht-
fertigt ist. Zudem sind diverse weitere Widerstande (Akzeptanz in der Bevolkerung, Uberwindung
des Anbindungsgebots, Notwendigkeit der interkommunalen Zusammenarbeit) zu iberwinden.
Eine Umsetzung bzw. Entwicklung der Potenzialflachen Albertshausen Il ist zudem nur dann sinn-
voll, wenn diese in vollem Umfang erfolgt. Da es sich um Flachen ohne Anschluss an bestehende
Gewerbe- oder Industriegebiete auf der griinen Wiese handelt, sollte von einer kleineren Dimen-
sionierung des Gebietes abgesehen werden. Diese Bedarfe kénnen durch das gemeinsame Ge-
werbegebiet mit Stralsbach realisiert werden. Die Stadt Bad Kissingen verfligt dort — nach dem

Erwerb der derzeit in Privatbesitz befindlichen Flachen — Giber Potenziale von rd. 14 ha.

Die Wahl der Variante hat zudem auch inhaltlichen Einfluss auf die weitere Gewerbeflachenent-
wicklung in Bad Kissingen. Ohne eine umfangreiche Neuausweisung von Industrieflachen ist die
Ansiedlung bzw. Profilierung als Industriestandort nicht moglich. Auf den perspektivisch zur Ver-
flgung stehenden Flachen Kasernengeldande Nord und interkommunales Gewerbegebiet Strals-
bach-Poppenroth ist eine entsprechende Nutzung durch die siedlungsraumliche Lage bzw. die
Standorteigenschaften nicht moglich bzw. nicht anzuraten. Diese Flachen, insbesondere die Fla-
che Kasernengelande Nord mit rd. 10 ha, sollten fir hochwertige Unternehmen, welche zur all-
gemeinen Wertschopfung in Bad Kissingen beitragen, reserviert bleiben. Ansatzpunkte in den

beiden Bereichen Medizin und Labortechnik bestehen am Standort Bad Kissingen bereits.
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