Rheinisch-Bergischer Kreis

Gewerbe- und Industrieflachen

Im Auftrag der IHK K6ln, Geschaftsstelle
Leverkusen/Rhein-Berg

Koln, 24 August 2016



Gewerbe- und Industrieflachen Entwicklungskonzept

Vorgehensweise

= Bestandserhebung

= Unternehmensbefragung

= Flachenreserven und ihre Bindungen

= Bedarfsermittlung und Gegenliberstellung Bestand und Bedarf
= Disposition von Neuflachen

= Differenzierte Betrachtung gemald gewerblichem Profil



Riickblick Strukturdaten



Uberregionaler Kontext

O
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Entwicklung der Arbeitsplatzzentralitat im Vergleich

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort je 1.000 Einwohner
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Gewerbe- und Industrieflachen
Anteil an der Gesamtflache des jeweiligen Kreises



Gewerbe- und Industrieflachen

Durchschnittliche Flachenbelegung pro Jahr seit 2000 in gm
je 1.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte



Unternehmensbefragung



Unternehmensbefragung
Standortdynamik der Unternehmen (in %)

Verarbeitendes/
Produzierendes
Gewerbe

36 GroRhandel

Il am Standort gegrindet vorher an anderen Standorten

Verkehr/Lager/
Logistik

n=142




Unternehmensbefragung
Kernaussagen



Unternehmensbefragung
Griinde der vorgenommenen Standortveranderungen bei Gesamtverlagerungen



Unternehmensbefragung

Griinde der vorgenommenen Standortveranderungen bei Auslagerungen von
Betriebsteilen



Unternehmensbefragung
Funktionen der Betriebsstatten im Kreis

Zentrale, Verwaltung

Lager

Warenwirtschaft, Logistik

Vertrieb, Marketing, Kundendienst
Fertigung, Produktion, Verpackung
Handel/ Ausstellung

Forschung & Entwicklung

IT-Dienstleistungen

Sonstige

in Prozent
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Unternehmensbefragung
Entwicklung der Betriebsstatten in der Vergangenheit (in %)

positive Entwicklung der Geschaftst atigkeit
Grundst ticksflache wurde vergrofl3ert

Grundst ticksflache wurde besser ausgeschopft

Auslagerungen erfolgten
davon Lager, Versand
Herstellung, Produktion
Biro, Verwaltung
Sonstiges

Handel, Ausstellung

n=142



Unternehmensbefragung
Raumliche Verteilung der Standortverlagerungen



Unternehmensbefragung
Bedeutung der Standortfaktoren

Keine Enschréankungen in Produktionstéatigkeit
Uberregionale Verkehrsanbindung

Strompreise

Bodenpreise / Erschliefungskosten
Verfugbarkeit von Fachkréften

Kommunale Seuern / Abgaben

Regionale Verkehrsanbindung

Lohn-/ Gehaltsniveau

GrundstiicksgréRe

Nahe zu Absatzmérkten

Hachenverfligbarkeit fur Expansion
Wasserpreise

Zulassigkeit 3-Schicht-Betrieb, Nachtverkehr
Topographie

Nahe zu Beschaffungsmaérkten

Subventionen / Forderung
Nachbarschaftsnutzungen

Angebot unternehmensnaher Dienstleistungen
Branchenprofil der Region / Synergien / Netzwerke

Anbindung Universitét / Forschung
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Unternehmensbefragung
Bewertung der Standortfaktoren

Uberregionale Verkehrsanbindung

Regionale Verkehrsanbindung

Néahe zu Absatzmarkten

Grundstuicksgrofie

Topographie

Angebot unternehmensnaher Dienstleistungen
Keine Bnschréankungen in Produktionstatigkeit
Zuléssigkeit 3-Schicht-Betrieb, Nachtverkehr
Nachbarschaftsnutzungen

Anbindung Universitat / Forschung

Nahe zu Beschaffungsmarkten

Verfugbarkeit von Fachkréften
Hachenverfligbarkeit fiir Expansion
Branchenprofil der Region / Synergien / Netzwerke
Wasserpreise

Bodenpreise / EschlieBungskosten

Lohn-/ Gehaltsniveau

Kommunale Steuern / Abgaben

Srompreise

Subventionen / Forderung

W sehrgut/ gut

100%

ausreichend / mangelhaft



Gewerbeflachen Rheinisch-Bergischer Kreis
Anzahl der Betriebe im verarbeitenden Gewerbe zwischen 2006 und 2013

947

Quelle: Landesdatenbank, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Flachenreserven



Gewerbe- und Industrieflachen

Flachenabstufung zu real nutzbaren Gewerbe- und Industrieflachen

= Theoretische Planungsreserve 259 ha
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Gewerbe- und Industrieflachen

Flachenabstufung zu real nutzbaren Gewerbe- und Industrieflachen

= Theoretische Planungsreserve 259 ha
= Davon von den Kommunen direkt als Tauschpotenzial

benannt wegen mangelnder Eignung, Verkaufsbereitschaft,

Lage etc.: 157 ha
= \erbleibende Reserveflache nach Abzug der Tauschflachen: 102 ha
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Gewerbe- und Industrieflachen

Flachenabstufung zu real nutzbaren Gewerbe- und Industrieflachen

Theoretische Planungsreserve 259 ha
Davon von den Kommunen direkt als Tauschpotenzial
benannt wegen mangelnder Eignung, Verkaufsbereitschaft,

Lage etc.: 157 ha
= \erbleibende Reserveflache nach Abzug der Tauschflachen: 102 ha
= \on verbleibender Flache sind betriebsgebunden: 34,1 ha

-> Anrechnung zu 20-50% nach Einzelfallentscheidung
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Gewerbe- und Industrieflachen

Flachenabstufung zu real nutzbaren Gewerbe- und Industrieflachen

Theoretische Planungsreserve 259 ha
Davon von den Kommunen direkt als Tauschpotenzial
benannt wegen mangelnder Eignung, Verkaufsbereitschaft,

Lage etc.: 157 ha
= \erbleibende Reserveflache nach Abzug der Tauschflachen: 102 ha
= \on verbleibender Flache sind betriebsgebunden: 34,1 ha

-> Anrechnung zu 20-50% nach Einzelfallentscheidung
Maximal faktisch verbleibende Reserveflache bei Anrechnung

von 50%: 85 ha
-> (Bilanz der Bezirksregierung)
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Gewerbe- und Industrieflachen

Flachenabstufung zu real nutzbaren Gewerbe- und Industrieflachen
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass von 102 ha planerischen

Reserven maximal 85 ha von der Bezirksregierung als Reserveflachen
angerechnet werden.
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Erlauterung der Flachenrestriktionen

Zu beachtende umweltrelevante Bindungen:

Betriebsgebunden:

Eigentumsverhaltnisse:

zu bericksichtigende umweltrelevante Bindungen:

Technische Faktoren:

Ndhe zu Wohngebieten:

Sonstige Bindungen:

GrundstiicksgréBen > 5.000 gm

Gebiete fur den Schutz der Natur(BSN)

Regionaler Griinzug

FFH/Vogelschutz

Naturschutzgebiet

Uberschwemmungsbereich

Gesetzlich geschiitztes Biotop

Gewadsserflachen

Wasserschutzzone | und Il

Flachen, die fur bestimmte Unternehmen planungs- oder privatrechtlich reserviert sind

Privater Einzeleigentiimer bzw. Erbengemeinschaft und institutioneller Eigentiimer auf der
einen Seite, Eigentum einer kommunalen GmbH (z.B. Wirtschaftsforderungs-gesellschaft) und
kommunales Eigentum auf der anderen Seite

Landschaftsschutz

Wasserschutzzone Il A und Il B

Verbundflachen (Biotopverbund)

Besonders schiitzenswerte Boden

Waldgebiet

Eingriff in das Landschaftsbild

Hochspannungsleitung

Kabeltrassen

Windkraftanlage bzw. -vorranggebiet

einzuhaltende Abstandsflachen (z.B. zu BAB) etc.

Aufgrund der regelmaRigen Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe sollte ein
Mindestabstand in Abhadngigkeit von den zu erwartenden Emissionen eingehalten sein

Dies konnen Flachen sein, die zwar planungsrechtlich gesichert sind, sich aber gleichwohl einer
gewerblich-industriellen Nutzung entziehen

In der Regel gelingt es, ein ausreichendes Angebot fiir kleinere Unternehmen, wie z.B.
Handwerksbetriebe, vorzuhalten; mit Schwierigkeiten ist die Identifikation groRerer
zusammenhdngender Flachen behaftet



Gewerbe- und Industrieflachen

Flachenabstufung zu real nutzbaren Gewerbe- und Industrieflachen

Zur Ermittlung der zur freien Entwicklung und Vermarktung verbleibenden
Flachen miissen von diesen 85 ha noch die (z.T. Giberwindbaren) Bindungen
abgezogen werden:

= Zu beachtende umweltrelevante Bindungen

= Technische Restriktionen

= Keine Verkaufsbereitschaft seitens der Eigentimer
= Zu berucksichtigende umweltrelevante Bindungen
= Abstandsflachen zur Wohnbebauung

= Sonstige Bindungen

GrundstlicksgroRen und -zuschnitte sowie die erforderlichen Standortfaktoren
sind noch nicht berucksichtigt
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Gewerbe- und Industrieflachen

Flachenabstufung zu real nutzbaren Gewerbe- und Industrieflachen
Die folgende Abbildung verdeutlicht die Entwicklung der Flachendisposition vom

regionalplanerisch dargestellten Gewerbe- und Industriebereich bis hin zur
tatsachlich nutzbaren Grundstiicksflache.
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»irichter der Flachenentwicklung



Bedarfsermittlung



Gewerbeflachenbedarf Rheinisch-Bergischer Kreis

Die GIFPRO-Methode geht im Wesentlichen von der Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (also dem Betriebsbestand) aus und
wird zusatzlich mit einer definierten Flachenzahl je Beschaftigten verknupft.
Daraufhin werden aus diesen Datengrundlagen die Flachenbedarfe ermittelt.
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Flachenbedarfe Planungshorizont 20 Jahre
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Gewerbeflachenbedarf Rheinisch-Bergischer Kreis

Ziel im Rheinisch-Bergischen Kreis sollte es sein, zumindest die bestehenden
Betriebe zu halten und mit ausreichend Flachen versorgen zu kénnen. Weitere
Abwanderungen sollen verhindert werden. Insoweit wird dringend empfohlen,
den Flachenbedarf auf die Grundlage der GIFPRO-Berechnungsmethode zu
stellen.

Es wird demnach bis zum Jahr 2035 von einem

Flachenbedarf ausgegangen von: 140 ha
davon Gewerbeflachenbedarf: ca. 98 ha
und Industrieflachenbedarf: ca.42 ha
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Gewerbeflachenbedarf Rheinisch-Bergischer Kreis

In der Gegenuliberstellung zwischen einem zusatzlichen Bedarf von 140 ha
Gewerbe- und Industrieflachen und den planerischen Reserven in Verbindung
mit allen erkennbaren Restriktionen ist dringend zu empfehlen, neue Flachen in
die Perspektive zu bringen.

Auch ist im Rheinisch-Bergischen Kreis davon auszugehen, dass Widerstande
seitens der Wohnbevolkerung einen grolRen Teil dieser Flachen verhindern
werden.

Insoweit wird die Empfehlung getroffen, so viele Flachen als moglich in eine

planerische Perspektive zu bringen, um im Ergebnis zumindest eine Annaherung
an die tatsachlichen Bedarfe zu erreichen.
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Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit

Dipl.-Ing. Dominik Geyer
M. Sc. Verena Heinz
Dipl.-Volksw. Angelina Sobotta

Ko6ln, 04. Juli 2016
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