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Allgemeine Rahmenbedingungen und Ausgangssituation

1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Ausgangssituation
1.1 Aufgabenstellung und Bearbeitungsprofil

Infolge der anhaltenden wirtschaftlichen Prosperitat im Rhein-Sieg-
Kreis sind die Stadte und Gemeinden gehalten, ihr Flachenangebot
an die steigenden Anforderungen anzupassen. Fiir Gewerbe- und
Industrieflachen bedarf es dabei eines hohen Mal3es an freier Dispo-
sition von Entwicklungsmoglichkeiten - zum einen um den diversi-
fizierten Anforderungen gerecht werden konnen und zum anderen,
um fir die vielfachen Flachenrestriktionen ausreichend Ausweich-
moglichkeiten zu erhalten.

Ausgangslage des vorliegenden Gutachtens ist die Absicht des
Rhein-Sieg-Kreises, gemeinsam mit seinen 19 Stadten und Gemein-
den das Gewerbeflachenkonzept von Anfang der 1990er Jahre neu
aufzustellen. Vor diesem Hintergrund hat das Amt fur Kreisentwick-
lung und Mobilitat des Rhein-Sieg-Kreises das Buiro Stadt- und Regi-
onalplanung Dr. Jansen GmbH, KéIln mit der Erstellung eines Ge-
werbeflachenkonzepts beauftragt.

Zur Diskussion der auftretenden fachlichen Fragen, der Zwischener-
gebnisse und zur Abstimmung des weiteren Vorgehens wurde die
Erarbeitung des Gewerbeflachenkonzepts durch eine Lenkungs-
gruppe bestehend aus Vertretern des Rhein-Sieg-Kreises und der
Kommunen sowie der Kammern begleitet.

Mégliche Suchraume fiir eine gewerbliche bzw. industrielle Entwick-
lung wurden vom Biro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH in gemeinsamen Gesprachen mit den Kommunen identifi-
ziert und anschlieRend auf ihre Eignung aus fachlicher Sicht gepriift.
Aufgrund der zentralen Bedeutung der Umweltbelange wurde, tiber
eine erste Vorprifung von Restriktionen hinausgehend, das Biiro
Froelich & Sporbeck Umweltplanung und Beratung, Bochum vom
Rhein-Sieg-Kreis beauftragt, fiir 20 der insgesamt 35 Standorte eine
vertiefende umweltfachliche Untersuchung durchzufiihren. Die
Ergebnisse beider Gutachter sind im vorliegenden Gutachten zu-
sammengefasst.

1.2 Flachenbedarfe

Fur die wirtschaftliche Entwicklung einer Region hat die adaquate
Ausstattung mit Gewerbe- und Industrieflachen eine entscheidende
Bedeutung. Nach wie vor ist die Gewerbeflachenpolitik eines der
wichtigsten, wenn nicht das wichtigste Instrument regionaler und
kommunaler Wirtschaftsforderungsaktivitat. Mit der pradestinier-
ten Lage des Rhein-Sieg-Kreises im direkten Kontext zur wirtschaft-
lich prosperierenden Rheinschiene kann festgehalten werden, dass
hier ein konstanter Bedarf an Gewerbe- und Industrieflachen be-
steht.
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Die Griinde fur die Nachfrage an Gewerbe- und Industrieflachen
sind je nach regionaler Betriebsstruktur unterschiedlich und variie-
ren in ihren Schwerpunkten von Region zu Region. Sie lassen sich
aber in der Regel auf die folgenden Nenner bringen:

= Neugriindungen von Unternehmen

* Neuansiedlungen auswartiger Unternehmen

= Betriebserweiterungen am Standort

= Betriebsverlagerungen bzw. Auslagerungen von Betriebsteilen

Neugriindungen sind im Rhein-Sieg-Kreis zwar erkennbar, belegen
zunachst allerdings nur kleinere Areale. Erst, wenn das Unterneh-
men langfristig tragfahig wirtschaftet, entsteht zusatzlicher Fla-
chenbedarf. Dieser schlagt sich dann in Betriebserweiterungen,
-verlagerungen oder Auslagerungen von Betriebsteilen nieder. Echte
Neu-Unternehmen ergeben sich im Rhein-Sieg-Kreis vorwiegend
durch Ausgriindungen an den Hochschulstandorten in Sankt Augus-
tin, Rheinbach und Hennef.

Neuansiedlungen auswartiger Unternehmen sind zwar relativ sel-
ten, finden aber dennoch immer wieder im Rhein-Sieg-Kreis statt.
Prominente Beispiele sind:

= WSD-Liitke GmbH, Sankt Augustin

= HAWLE Treppenlifte GmbH, Bayern

= Wirths Strahltechnik, Windeck

= Rochling Engineering Plastics KG, Troisdorf

Entsprechend gilt es, fiir die externe Nachfrage auch im Rhein-Sieg-
Kreis ein Flachenangebot vorzuhalten.

Betriebserweiterungen am Standort sind fiir Unternehmen in der
Regel der gunstigste Fall, ihre Kapazitaten zu erhohen. Hierfir ist
allerdings die Flachenverfiigbarkeit zwingend erforderlich. Gerade
im Osten des Rhein-Sieg-Kreises sind die wirtschaftshistorisch hau-
fig in Tallagen entstandenen Gewerbe- und Industriegebiete auf-
grund der beengten radumlichen Verhaltnisse in ihren Entwicklungs-
moglichkeiten stark eingeschrankt. In der Konsequenz haben Un-
ternehmen immer weiter die Betriebsablaufe auf engem Raum op-
timiert und konzentriert, um eine bestmogliche Grundstuicksaus-
nutzung zu erreichen. Mit der weiteren positiven Wirtschaftsent-
wicklung geraten sie heute immer ofter an ihre Grenzen und stre-
ben zunehmend neue Standorte an, entweder fiir eine Betriebsver-
lagerung insgesamt oder zumindest zur teilweisen Auslagerung.

Das heil3t, dass sich aus dem vorhandenen Betriebsbestand ein Er-
fordernis zur Verlagerung von Betrieben bzw. Betriebsteilen ergibt.
Die Griinde hierfur sind vielfaltig:

= Expandierende Gewerbe- und Industriebetriebe stoBen an ihre
raumlichen Grenzen.

Neugriindungen

Neuansiedlungen

Betriebserweiterungen

Betriebsverlagerungen bzw.
Auslagerung von Betriebsteilen
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= Betriebe sind am alten Standort Nutzungskonflikten ausgesetzt
und in ihren innerbetrieblichen Ablaufen behindert.

= Betriebsflachen konnen aufgrund einer Gemengelage planungs-
rechtlich (z. B. als Industriegebiet) nicht ausreichend abgesichert
werden.

1.3 Kurzer Problemaufriss

Zusammenfassend ist und bleibt die Bereitstellung eines ausrei-
chenden Angebots an Flachen fiir die Erweiterung und Verlagerung,
aber auch die Ansiedlung von Betrieben eine wichtige Vorausset-
zung fur die Entfaltung wirtschaftlicher Potenziale.

Dabei steht die Flachenpolitik vor dem grundsatzlichen Problem,
dass Unternehmen in der Regel nur sofort disponible Flachen in ihre
Investitions- und Standortentscheidungen einbeziehen — und zwar
in Form einer kurzfristig verfligbaren Flachenauswahl.

Die Gewerbe- und Industrieflachenpolitik muss demnach mit ihrem
Angebot in Vorleistung treten und verschiedene Optionen eroffnen.
Bei Beginn des Planungsprozesses missen die Kommunen ihre Kon-
zepte zu Investitionen in Flachen, Ver- bzw. Entsorgungsinfrastruk-
tur und Verkehrswege auf eine in flinf und mehr Jahren zu erwar-
tende Nachfrage ausrichten, denn der Zeitraum vom Planungsbe-
ginn bis zum Flachenerwerb kann dieses zeitliche AusmalR errei-
chen.

Die besonderen Anforderungen bzw. Schwierigkeiten, Angebot und
Nachfrage von Gewerbeflachen konform zu gestalten, lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

* Um eine aktive Ansiedlungspolitik betreiben zu kénnen, ist ein
hoher Anteil kurzfristig verfligbarer Gewerbeflachen moglichst
im Eigentum der Kommune bzw. der Wirtschaftsfoérderungsge-
sellschaft erforderlich; nur solche Flachen koénnen uneinge-
schrankt als Mittel der Wirtschaftsforderung eingesetzt werden.
RegelmaRig ist nicht das gesamte theoretisch zur Verfligung ste-
hende Flachenpotenzial zu gering, sondern vielmehr deren Gro3e
und Zahl, die ohne zeitliche Verzégerung vermarktbar sind.

= An besonders nachgefragten Standorten gelingt es haufig nicht,
ausreichend Gewerbeflachen bereitzustellen. In Bereichen mit
weniger glinstigen Standortbedingungen finden sich dagegen
vielfach ungenutzte Flachenreserven.

* Flachen werden vielfach nicht differenziert betrachtet. Sie kon-
nen je nach Lage, Ausstattung, Anbindung und stadtebaulicher
Einbindung sehr unterschiedliche Profile aufweisen und sind
damit haufig nur fur bestimmte Zielgruppen interessant.

= Hohe Ersatz- und AusgleichsmaRBnahmen, aber haufig auch der
ErschlieBungsaufwand lassen oft die Kosten derart steigen, dass
vermarktungsfahige Preise tberschritten werden.

ausreichende Bereitstellung von
Gewerbe- und Industriefldchen

Fldchen mtissen sofort
verfligbar sein

Schwierigkeiten einer nachfrage-
gerechten Angebotsplanung
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= Naturschutzrechtliche Restriktionen (insbes. Artenschutz), Uber-
schwemmungsbereiche, Wasserschutz, Bodendenkmaler, Stor-
fallproblematiken, Immissionskonflikte, Leitungstrassen etc.
grenzen die Flachenpotenziale immer weiter ein.

= Mit Blick auf die engen finanziellen Spielraume der Kommunen
ist weiterhin problematisch, dass eine begrenzte Anzahl an FIa-
chen eine auf lange Sicht ausgelegte Bodenvorratspolitik unmog-
lich macht. Bei steigender Nachfrage verteuert sich das knappe
Gut , Flache® zunehmend in einem fiir die Kommunen finanziell
nicht mehr darstellbaren MalRe. Kommunen wie Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaften sehen sich damit nicht mehr in der Lage,
Flachen zur VerauBerung an Standortnachfrager in ihre Verfi-
gung zu bringen. Der Spekulation auf steigende Flachenpreise
wird in einer Situation von Flachenengpassen Vorschub geleistet.

1.4 Verhaltnis regionalplanerischer Flachen zu tatsachlich
nutzbaren Flachen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die GroBenordnung der in
der Planung (Regionalplan, FNP) dargestellten Flachen regelmaRig
hoher sein muss als die GroRenordnung derer, die tatsachlich im
Rahmen einer marktkonformen Wirtschaftsentwicklung eingesetzt
werden konnen. Das folgende Bild eines ,Trichters“ macht diese
Entwicklungsfolge deutlich.

Abbildung1 ,Trichter” Flaichenentwicklung

Die regionalplanerisch dargestellten
Gewerbe- und Industriebereiche sollen so
groRziigig angelegt sein, dass eine stadt-_ -
entwicklungsrelevante Auswahl vorge-
nommen werden kann - je nach kommuna
angestrebten Kompetenzfeldern bzw:Pro-
filen mit den dafiir erforderlichen Stand=-.
ortfaktoren, Lagen und Qualitdten.

Aus den FNP-relevanten Flachen werden
wiederum diejenigen Flachen ausgewabhlt,
auf die der eigentumsrechtliche Zugriff
moglich ist, die gut erschlossen werden
konnen, fiir die eine kurzfristige Nachfrage
zu erwarten ist und fiir die entsprechend
die verbindliche Bauleitplanung eingeleitet
wird.

SUNG, TECHNISCHE INFRA-

Die Kommune bzw. die kommunale Wirt-
schaftsforderungsgesellschaft sollte im
Grundsatz in der Lage sein, anfragenden
Unternehmen zwei bis drei Flichen zur
Auswahl anzubieten. Insoweit istimmer
ein “Mehr” an Flachen im Portfolio zu

er erWete Bedarf ergibt.

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

7L S7R/ELL ) GEWERBLICH-INDUSTRIELL. GRWRRRNERSSS
Iz AZS7UCK ) MUTZBARES GRUNDSTUOK WSTIRMNERRS

nur ein Teil der im Regionalplan
vorgesehenen Fldchen tatsdchlich
nutzbar

,Trichter”

Die aus der Regionalplanung ausgewahlten
Flachen flieBen sukzessive in den Flachen-
nutzungsplan. Die Flichen sind i.d.R. noch
nicht erschlossen bzw. nicht eigentumsrecht-
lich gesichert oder ansonsten verfiigbar.
Nachdem sowohl Planungsrecht, Erschlie-
Bung, Erwerb oder andere Bindungen groRe
Unsicherheiten bergen, soll auf dieser Ebene
eine Flachenauswahl moglich sein, die deut-
lich tiber dem errechneten Bedarf liegt. Fakt
ist, dass nur ein Teil dieser Flachen in die ver-
bindliche Bauleitplanung libersetzt werden
kann bzw. die Umsetzung sich iiber

einen langeren Zeitraum erstreckt.

Von den im Bebauungsplan festgesetzten
Siedlungsflachen fiir Gewerbe und Industrie
sind bis zur konkret nutzbaren Grundstiicks-
fliche die ErschlieBungsflichen und Flichen
fiir sonstige technische Infrastruktur (z.B.
Regenriickhalt) sowie sonstige Restriktions-
flachen (z.B. Abstandsfldchen) abzuziehen.
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Im Rahmen einer im Sommer 2013 durch die IHK Siegen beauftrag-
ten Studie’ wurde die Frage untersucht, ,welcher Anteil der Flache,
die durch die Regionalplanung als sogenannte Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereiche (GIB) ausgewiesen wird, tatsachlich im
Laufe der Planungsverfahren zu real durch Betriebe nutzbarer GE-
und GI-Flache (Gewerbe- und Gewerbeindustrie) wird.“2 Ergebnis ist
eine extrem hohe Varianz zwischen 16,5 % in Siegen (d. h. 16,5 % der
regionalplanerisch dargestellten Flache konnte in tatsachliche Be-
triebsflache ,libersetzt“ werden) und 91 % in Freudenberg.

Allein diese Bandbreite zeigt, dass das generalisierende Gegenuber-
stellen einer in der Regionalplanung dargestellten Flachenzahl zu
einem errechneten Bedarf wenig hilfreich ist. Es bedarf eines ge-
nauen Blicks auf die tatsachliche Situation vor Ort und eines ausrei-
chenden ,,Spielraums® fiir die Kommunen, um aufkommenden Fla-
chenrestriktionen ausweichen zu konnen.

1.5 Flachen differenziert betrachten

Aber auch aus wirtschaftlicher Perspektive ist es erforderlich, die
Planungsmoglichkeiten an den Bedarf anzupassen: Das Wirtschafts-
feld unterscheidet sich vom Planungs- und Politikfeld in den Zeitho-
rizonten grundlegend. Wahrend auf politischer Ebene die planungs-
relevanten Steuerungsmechanismen langfristig vorzubereiten sind
(politischer Entscheidungsprozess — Regionalplan - Flachennut-
zungsplan - Bebauungsplan- ErschlieBung), sind im Wirtschaftsfeld
haufig kurzfristige Entscheidungen und Entwicklungstrends rele-
vant. Vielfach lassen sich in Betriebsbefragungen nicht einmal Aus-
sagen zu flachenbezogenen Expansionen oder Verlagerungen uber
einen Zeitraum von weniger als zwei Jahren ermitteln. Die Wirt-
schaftszyklen werden immer kirzer, entsprechend spontan werden
Standortentscheidungen getroffen. Planungsprozesse sind dem-
nach grundsatzlich mit Unsicherheiten behaftet, da nicht sicher sein
kann, ob die vorbereitenden Planungen auch marktkonform die tat-
sachliche Nachfrage treffen.

Beispielsweise hat gerade in einer industriell gepragten Region wie
dem ostlichen Kreisgebiet, in dem viele Industriebetriebe in den
engen Tallagen der Sieg und Agger ansassig sind, die Betriebsverla-
gerung bzw. Auslagerung von Betriebsteilen eine besondere Brisanz.
Aus den Standortbedingungen heraus in Verbindung mit einer in-
dustriellen Pragung entstehen regelmalig Flachenbedarfe an gro-
Ben zusammenhangenden Flachen. Wenn sich die planerischen

Prof. Gerd Hennings , Christoph Krafczyk, Sebastian Siebert: ,Vom Brutto zum
Netto — Unterschiede zwischen regionalplanerisch gesicherter und tatsachlich
gewerblich nutzbarer Flache am Beispiel ausgewahlter Standorte in der Region
Siegen-Wittgenstein und Olpe“, Industrie- und Handelskammer Siegen (Hrsg.),
Dortmund, Juli 2013

2 Ebenda,S.4

Planung und Wirtschaft

Bedarfe der vorhandenen Betriebe
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Flachenpotenziale allerdings aus einer Vielzahl an Kleinflachen zu-
sammensetzen, mag zwar das gesamte Mengengerust an Flachen
theoretisch ausreichend sein, den Betrieben wird es gleichwohl
nicht helfen. Das bedeutet, dass die Gesamtbilanz einer Bedarfsbe-
rechnung mit der Summe der zur Verfigung stehenden Flachen
zwar ubereinstimmen kann, ob die einzelnen Flachen allerdings die
richtige GrolRe oder das bendétigte Profil aufweisen, findet in der
landes- und regionalplanerischen Diskussion zum Abgleich zwi-
schen Bestand und Bedarf kaum Berlicksichtigung. Vielfach sum-
miert sich das Flachenpotenzial eben aus einer groen Anzahl an
Klein(st)flaichen, wahrend zusammenhingende Gebiete fiir groRRe
Unternehmen oder fir die Ansiedlung eines neuen Betriebs nicht
bzw. nicht ausreichend verfugbar sind. Die Kleinflaichen kénnen
zwecks Flachentauschs planerisch meist nicht zurlickgenommen
werden, da sie vielfach integriert in bestehenden Gewerbestandor-
ten liegen. Gleichwohl blockieren sie (als theoretisch verfligbares
Flachenangebot) die Neuausweisung alternativer, groBerer bzw.
besser geeigneter Areale.

Dieses einfache Beispiel macht sehr deutlich, dass ,Flache nicht
gleich Flache® ist und entsprechend der individuellen betrieblichen
Anforderungen hier ein diversifiziertes Angebot vorgehalten werden
sollte. Eine Aussage, die sehr deutlich in Richtung einer erhohten
Flexibilisierung in der Flachenauswahl durch die Kommunen weist.
Eine aktive Gewerbeflachenpolitik verspricht nur Erfolg, wenn ein
ausreichend groRer Spielraum an Flachenkapazitaten zur Verfliigung
steht.

1.6 Problem: Eigentumsverhaltnisse

In der Regel wird bei zusatzlichem Flachenbedarf der Regionalpla-
nung die Forderung gestellt, gleichwertige Areale im Gegenzug aus
der planerischen Perspektive zu nehmen (,Tauschflichen®). Diese
Praxis stellt die Kommunen haufig vor nicht [6sbare Probleme und
zwar aus folgendem Grund:

In den vergangenen Dekaden ist die friiher so wichtige kommunale
Bodenvorratspolitik (i. d. R. aufgrund ,klammer Kassen*) zum Erlie-
gen gekommen und die bis dato noch vorhandenen Flachen in
kommunalem Eigentum wurden inzwischen weitgehend verauRert
bzw. verbraucht. Eine Situation, die im Rhein-Sieg-Kreis wie in fast
allen Gebietskorperschaften in Nordrhein-Westfalen vorherrscht.
Auch sind die (durch Verknappung) aufgerufenen hohen Preise heu-
te kaum noch zu bedienen. Das bedeutet, dass Flachen, die aktuell in
einer planerischen Perspektive stehen, sich regelmaRig nicht im
Eigentum der Kommune bzw. der kommunalen Wirtschaftsforde-
rung befinden.

Fldche ist nicht gleich Fldche

das Eigentums-Dilemma



Allgemeine Rahmenbedingungen und Ausgangssituation

Wenn nun eine Kommune z. B. iiber drei Flachen in der planerischen
Perspektive verfligt, von diesen dreien aber bedarfsorientiert nur
eine benotigt wird, konnen theoretisch zwei dieser Areale regional-
planerisch eingetauscht werden. Welche dieser Flachen es aber sein
soll, ist mit der Unsicherheit behaftet, dass nicht die faktische Eig-
nung, sondern vielmehr die individuelle Praferenz der Eigentimer
die Flachenentwicklung bestimmt.

Das heil3t, die Kommune kann zwar durchaus bereit sein, zwei der
Flachen regionalplanerisch dem Freiraum wieder zuzuweisen; nur
die Entscheidung, welche Flachen eingetauscht werden sollen, kann
sie nicht treffen. Beim Tausch kann sich zeigen, dass genau die
Tauschflachen doch hatten entwickelt werden kénnen und diejeni-
ge Flache im Regionalplan verbleibt, die eigentumsrechtlich weiter-
hin nicht zur Verfugung steht. Diese Problematik muss in der Fla-
chendiskussion beriicksichtigt werden, denn eine solche Situation
darf die weitere Flachenentwicklung nicht blockieren.

Zusammenfassend ist erkennbar, dass die allgemeine Gewerbe- und
Industrieflachenentwicklung einer Vielzahl an Bindungen unter-
liegt, die ein hohes Mal} an Flexibilitat der Gebietskorperschaften
bzw. der kommunalen Wirtschaftsforderungsgesellschaften erfor-
dern. Eine Flexibilitat, die nur Gber direkt verfligbare Flachen in aus-
reichender Zahl und GroR3e erreicht werden kann — und diese Fla-
chen konnen wiederum nur tber eine erhohte Flachenauswahl ins
kommunale Flachenportfolio gebracht werden.

Konsequenz



Der Betrachtungsraum

2 Der Betrachtungsraum
2.1 Regionale Einbindung

Auf europaischer Ebene liegt der Rhein-Sieg-Kreis im wirtschaftli-
chen Verflechtungsbereich zwischen den Regionen Rhein-Ruhr,
Aachen-Littich-Maastricht, Vlaamse Ruit (Belgien) sowie der nieder-
landischen Randstad. Auch bestehen mit der Bundesautobahn A3
sowie dem ICE-Halt in Siegburg enge Verflechtungsbeziehungen in
Richtung der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main.

Die vorgenannten Verdichtungsraume bilden den Kernraum der
»Euro-Rhein-Region®. Zwischen diesen Metropolregionen bestehen
die starksten messbaren Giiter-, Passagier- und Informationsstrome
Zentraleuropas. In diesem Gebiet leben tuber 40 Mio. Einwohner auf
einer Flache von 3,2 Mio. gkm. Die Bevolkerungsdichte betragt damit
das 3,6-fache des EU-Durchschnitts. Zusammengenommen ist dies
der leistungsfahigste Wirtschaftsraum Europas: Die Wirtschafts-
kraft liegt um annahernd 8 % tiber dem EU-Durchschnitt. Sieben der
20 groflten westeuropdischen Industrie- und Dienstleistungsunter-
nehmen haben ihren Hauptsitz in der Euro-Rhein-Region. Die Ha-
fenstandorte Rotterdam und Antwerpen zahlen im See-, Duisburg
im Binnenverkehr zu den bedeutendsten der Welt und sind die
wichtigsten Umschlagplatze fiir Nordwesteuropa. Die Region ver-
fugt auBerdem uber ein international bedeutendes Luftdrehkreuz
(Amsterdam) und drei weitere Flughdfen mit ausgepragten interna-
tionalen Verbindungen(Briissel, Diisseldorf, KéIn/Bonn).

Die Erreichbarkeit innerhalb der Region — mit Fahrzeiten zwischen
den Metropolraumen von weniger als zwei Stunden und einem bei-
spiellos dichten Infrastrukturnetz — ist sehr gut und weist den Vor-
teil auf, dass die Verkehrsachsen nicht radial auf ein Zentrum zufiih-
ren, sondern ein dichtgeflochtenes Netz von Verkehrsadern besteht.

Die nordrhein-westfilischen Messen mit Kéln und Dusseldorf, erst
recht unter Einbeziehung von Dortmund und Essen, gehoren zu den
wichtigsten Messestandorten weltweit. Dusseldorf und Kéln sind -
wie die Seehafen — als ,Gateway-Stadte“ einzustufen, die den Zu-
gang zum Raum der Europaischen Union bilden.

Der Flughafen Koln/Bonn grenzt direkt an den Rhein-Sieg-Kreis, der
Flughafen Frankfurt ist vom ICE-Halt in Siegburg in 39 Minuten, der
Flughafen Dusseldorf in 5o Minuten erreichbar. Der Rhein-Sieg-Kreis
verfugt aufgrund seiner Lage an der ICE-Strecke sowie die Auto-
bahnanschliisse tUber eine sehr gute verkehrliche Anbindung.

Es ist mehr als evident, dass die Lagefaktoren und infrastrukturellen
Rahmenbedingungen sich auf die Nachfrage nach Gewerbe- und
Industrieflachen niederschlagen. In allen MaRgaben zur Flachendis-
position wird dringend empfohlen, diese Rahmenbedingungen zu
beriicksichtigen und wirtschaftlich zunutze zu machen.

,Euro-Rhein-Region*

verkehrliche Anbindung
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Abbildung 2 Lage des Rhein-Sieg-Kreises im Verflechtungsraum
Randstad, Vlaamse Ruit, Aachen-Littich-Maastricht,
Rhein-Ruhr und Rhein-Main
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

2.2 Das Kreisgebiet

Der Rhein-Sieg-Kreis ist in seiner raumlichen und wirtschaftlichen
Gliederung aulRerst vielfaltig. In seiner Abgrenzung ist er das Ergeb-
nis einer im Rahmen der kommunalen Neugliederung im Jahr 1969
zusammengefiihrten Verwaltungseinheit: Der ,alte“ Siegkreis wur-
de um die neu gegliederten Kommunen Alfter, Bornheim, Mecken-
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heim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg aus dem ehemaligen
Landkreis Bonn erweitert und in Rhein-Sieg-Kreis umbenannt. Auch
der urspriingliche Siegkreis (zundchst Kreis Siegburg) war bereits im
19. Jahrhundert aus den Kreisen Siegburg und Uckerath hervorge-
gangen — ebenfalls zwei Gebiete mit unterschiedlichen Entwicklun-
gen: Wahrend der alte Kreis Uckerath eher dem Bergischen zuzu-
ordnen war, orientierte sich der ehemalige Siegkreis in Richtung
Rheinschiene.

2.3 Wirtschaftlicher Schwerpunkt

Entsprechend breit gestreut sind die wirtschaftlichen Schwerpunkte
im Rhein-Sieg-Kreis. Sie liegen heute in einer Mischung aus Dienst-
leistungs- und Informationsbranche sowie verarbeitendem Gewer-
be3 in einem breiten Branchenmix. Teilweise spielen Logistik und
Konfektionierung4 eine Rolle. MaRgebliche Standortfaktoren sind
die Hochschullandschaft im Kreis sowie die Nahe zu den beiden
Oberzentren Bonn und Koln. MaBgebliche Clusteransatze gibt es
nicht. Zu den zukunftsfahigen Branchen zahlen:

= Informations- und Kommunikationstechnologie
* Gesundheitsdienstleistung

* Kunststoffmaschinenbau

= Logistik

Ein hoher Anteil der Unternehmen ist mittelstandisch und inhaber-
gefiihrt, und die mittlere BetriebsgroRe liegt deutlich unterhalb des
Durchschnitts in Nordrhein-Westfalen. Fiir den Wirtschaftsstandort
hat dies den bedeutenden Vorteil, dass insbesondere in Zeiten wirt-
schaftlicher Instabilitat wie der zurtickliegenden Finanz- und Wirt-
schaftskrise eine wenig krisenanfallige Unternehmensstruktur vor-
liegt.

Auch wird durch die Unternehmen die Stadt- und Gemeindekultur
beeinflusst: Sie treten nicht nur als Arbeitgeber auf, sondern pragen
auf bedeutende Weise die Lebensqualitat in den Stadten und Ge-
meinden des Kreises.

Mit den oben genannten unterschiedlichen Wurzeln der Verwal-
tungsgliederung ergeben sich auch fur das wirtschaftliche Profil
sehr unterschiedliche Ausrichtungen in einzelnen Teilrdumen:

* Linksrheinisch sind die Kommunen zum Teil land- und forstwirt-
schaftlich gepragt. In Meckenheim und Rheinbach sowie teilwei-

3 Unter verarbeitendem Gewerbe werden im vorliegenden Fachgutachten dieje-
nigen Gewerbezweige verstanden, die Rohstoffe be- und verarbeiten, verbes-
sern, umwandeln, veredeln etc.

4 Unter Konfektionierung wird in diesem Kontext die Endbearbeitung (i.d.R.
Aufteilung, Langeneinteilung oder Festlegung anwendungsspezifischer Endstu-
cke und Abmessungen), die Zusammenflhrung zu einer (Pack-)Einheit sowie die
Verpackung von (i. d. R. kleinteiligen) Wirtschaftsgiitern verstanden

hoher Anteil an mittel-
stdndischen Unternehmen
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se in Bornheim sind relevante gewerblich-industrielle, aber auch
dienstleistungsorientierte Strukturen mit regionaler und liberre-
gionaler Strahlkraft vorhanden.

* Die rechtsrheinische Schiene ist in sich sehr unterschiedlich
strukturiert: Wahrend die Kommunen Bad Honnef, Hennef, Sieg-
burg und Sankt Augustin verwaltungs-, handels- und dienstleis-
tungsorientiert sind — mit vereinzelten industriellen Ansiedlun-
gen, dominiert in Konigswinter der Tourismus und in Troisdorf
deutlich eine industriell-gewerbliche Ausrichtung. Niederkassel
ist (abgesehen vom Evonik-Werk in Liilsdorf) eher landwirtschaft-
lich gepragt bzw. verfugt — in direkter Nachbarschaft zum Stadt-
gebiet KoIns — tiber eine hohe Wohnortzentralitat.

* Im Osten des Kreises dominieren Land- und Forstwirtschaft,
durchsetzt von einzelnen groReren Industrie- und Gewerbestruk-
turen, die sich wirtschaftshistorisch ab Anfang des 19. Jahrhun-
derts in den Tallagen der Sieg und Agger angesiedelt und in der
Folge etabliert und weiterentwickelt haben. Lohmar orientiert
sich im sudlichen Stadtgebiet mit der direkten Lage an der BAB 3
wirtschaftsstrukturell teilweise an der Rheinschiene. Tourismus
und Naherholung sind weitere relevante Funktionen im 6stlichen
Teilraum des Rhein-Sieg-Kreises.

In der folgenden Analyse und als Grundgedanke des vorliegenden
Entwicklungskonzepts werden die drei kurz beschriebenen Teilrau-
me zunachst separat betrachtet. Dies auch vor dem Hintergrund,
dass die Entfernungen im Rhein-Sieg-Kreis vergleichsweise grof
sind: In Ost-West-Richtung ca. 55 km, zudem getrennt durch das
Stadtgebiet Bonns und den Rhein, in Nord-Sud-Richtung ca. 32 km.

Es wird realistischerweise nicht davon auszugehen sein, dass im
Sinne einer funktionsraumlichen Arbeitsteilung und gemeinsamen
Flachenentwicklung die linksrheinischen Kommunen mit den
rechtsrheinischen zielfihrend zusammenarbeiten werden. Auch
interkommunale Gewerbegebiete werden nicht den Rhein tbergrei-
fend zu erwarten sein. Besonders in Anbetracht der Aus- und Verla-
gerungsradien der Unternehmen von circa 20 km ist es sinnvoll,
Teilraume innerhalb des Rhein-Sieg-Kreises getrennt zu betrachten.

Im vorliegenden Fachgutachten wird die in der folgenden Abbildung
dargestellte Aufteilung vorgenommen.

drei Teilrdume
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Abbildung 3 Unterschiedliche Teilraume im Rhein-Sieg-Kreis

westliches mittleres Ostliches
Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Selbstverstandlich sind die Uberginge der die Kommunalgrenzen
uberschreitenden wirtschaftlichen Beziehungen flieRend. Insoweit
bietet diese Aufteilung nur einen begriindeten Anhaltspunkt zur
funktionsraumlichen Gliederung des Kreisgebiets.

Die Basis hierfiir bildet

= der historische Hintergrund der bereits beschriebenen friiheren
Verwaltungsgrenzen,

= die gliedernde Funktion des Rheins,

= auf der rechtsrheinischen Seite die bergischen Kommunen in
Abgrenzung zu denjenigen, die an der BAB 3 und der ICE-Trasse
Koln — Frankfurt entlang der Infrastrukturachse ,Rheinschiene®
aufgereiht sind und

= die Komplementarfunktion zur Bundesstadt Bonn, die z.B. in
Siegburg deutlich ausgepragter ist als in Lohmar.5

5 Z.B. verzeichnete im Jahr 2013 die Stadt Siegburg 246 Zuzlige aus Bonn, wah-
rend fir Lohmar lediglich 75 Zuziige dokumentiert sind (vgl. it-nrw.de Kommu-
nalprofil)
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3 Wirtschaftsstrukturelle/regionalokonomische Analyse
3.1 Vorbemerkung

Der Schwerpunkt der Analyse nimmt direkten Bezug auf die Flache.
Das bedeutet, dass in erster Linie die Gewerbeflachen beanspru-
chenden Wirtschaftsbereiche differenziert nach den Segmenten
Gewerbe und Industrie sowie die Zahl der Beschaftigten in den ein-
zelnen Wirtschaftsbereichen thematisiert werden. Auch werden
demografische Entwicklungslinien herausgearbeitet, da in der regi-
onalplanerischen Diskussion diese Entwicklung als ein Indikator fiir
Flachenerfordernisse herangezogen wird.

3.2 Demografische Entwicklung

Die demografische Entwicklung wird vielfach als Begriindung dafur
herangezogen, dass eine nachlassende Dynamik in der Bevolke-
rungsentwicklung einhergehend mit verandertem Altersaufbau
auch Einfluss nimmt auf den Bedarf an Arbeitsplatzen und damit
den gewerblich-industriellen Flachenbedarf.

Aktuell leben im Rhein-Sieg-Kreis ca. 580.000 Personen. Die demo-
grafische Entwicklung Uber einen Zeitraum von zehn Jahren seit
2003 stellt sich in den drei Teilraumen des Kreises unterschiedlich
dar. Offensichtlich — und aufgrund der Entfernungen auch nachvoll-
ziehbar — ist, dass das Ostliche Kreisgebiet bei weitem nicht so stark
von den Uberschwappeffekten aus Bonn und z. T. KéIn profitieren
kann, wie das westliche und mittlere Kreisgebiet.

Differenziert nach Einzelkommunen ergibt sich fiir die demografi-
schen Trends der vergangenen zehn Jahre folgendes Bild:

demografische Entwicklungslinien
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Abbildung 4 Bevolkerungsentwicklung zwischen 2003 und 2012 im Ver-
gleich (Stichtag 31. Dezember) 2003 =100 %
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Erkennbar ist, dass die Kommunen in der Nahe und mit guter Ver-
kehrsanbindung an die Bundesstadt Bonn eine deutlich positivere
Entwicklung genommen haben als die weiter entfernt liegenden.
Eine Ausnahme bildet die Stadt Meckenheim, die insbesondere zwi-
schen den Jahren 2004 und 2009 deutliche Bevolkerungsverluste zu
verzeichnen hatte. In den vergangenen vier Jahren konnte dieser
negative Trend allerdings wieder abgefangen werden. In Kénigswin-
ter und Sankt Augustin sind die demografischen Entwicklungen der
vergangenen zehn Jahre ebenfalls verhalten; gleichwohl sind in
Sankt Augustin seit 2010 wieder Bevolkerungsgewinne zu verzeich-
nen. Die Stadt Konigswinter hatte dagegen vor allem in den Jahren
zwischen 1998 und 2006 starke Bevolkerungsgewinne. In der jlinge-
ren Vergangenheit hat dies deutlich nachgelassen.

In der durch das Landesamt Information und Technik NRW (IT.NRW)
veroffentlichten Bevolkerungsvorausberechnung spiegelt sich diese
Situation ebenfalls wider.

Einwohnerentwicklung liber
einen vergangenen Zeitraum
vonio Jahren

weniger als -1%
-1% bis unter+1%

+1% bis unter + 3%

+ 3% bis unter +5%

IRE00
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Wachstumsring um Bonn
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Abbildung 5 Bevélkerungsvorausberechnung durch IT.NRW, Stand 2011
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Allerdings ist nicht allein die Entwicklung der absoluten Bevolke-
rungszahl ausschlaggebend fur die Entwicklungsrichtung einer Re-
gion. Der sich verschiebende Altersaufbau wird mafigeblich die
kiuinftige Erwerbstatigkeit bestimmen. Die folgende Darstellung
bildet die Alterspyramide in den Jahren 2014, 2025 und 2035 auf Ba-
sis der sogenannten Nullvariante mit Zuordnung zu den Alterspha-
sen der Erwerbstatigkeit ab.7

6 zum Zeitpunkt des Gutachtens aktuellste verfligbare Daten

7 In der Berechnung der Nullvariante bleiben die Wanderungssalden ausgeblen-
det, und die Bevolkerungsentwicklung wird ausschlieBSlich auf Basis der naturli-
chen Bevélkerungsbewegung (Geburten und Sterbefille) fortgeschrieben



e

Wirtschaftsstrukturelle/regionalokonomische Analyse 16
Abbildung 6 Demografische Alterspyramide mit Zuordnung zu den Al-
terskohorten der Erwerbstatigkeit auf Basis der Nullvariante
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Es zeigt sich sehr deutlich, wie sich in den kommenden Jahren die
Erwerbstatigenzahlen verschieben werden. Besonders die Zahl der
Erwerbstatigen liber 50 Jahre wird sehr stark zunehmen, was insbe-
sondere fur die Wirtschaftsbereiche im industriellen sowie im Bau-
sektor (korperlich anstrengende Arbeit) gravierende Folgen haben
kann.

Zentrale Frage ist nunmehr, wie mit den zu erwartenden demogra-
fischen Strukturbriichen umgegangen werden soll. Bedeuten zu-
ruckgehende Bevolkerungszahlen auch einen zurtickgehenden Be-
darf an Gewerbeflachen, wie es vielfach in der regionalplanerischen
Diskussion thematisiert wird? Entwicklungspolitisch sollte genau in
eine andere Richtung gedacht werden: Gerade das Angebot an qua-
lifizierten Arbeitsplatzen ist geeignet, demografische Strukturver-
anderungen abzufangen oder zumindest abzumildern. Mit einer
Reduktion der Arbeitsplatzzentralitat wirde die weitere demografi-
sche Entwicklung zusatzlich negativ beeinflusst.

3.3 Arbeitsplatzentwicklung

Im Rhein-Sieg-Kreis ist eine positive Wirtschaftsentwicklung er-
kennbar. Das zeigt allein ein vergleichender Blick auf die Entwick-
lung der Beschaftigtenzahlen der letzten zehn Jahre.

Abbildung 7 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in den Kreisen des
Regierungsbezirks KéIn (2003 =100 %)

15 %

10 %
105 % /
| /

95% T T T T T

m <« wn v ~ P o o = ~ o
g o g o ) o o 5 1) o 0
A S & ] a o 8 ~ o N o

= Rhein-Sieg-Kreis Oberbergischer Kreis Rhein-Erft-Kreis Rheinisch-Bergischer Kreis

Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

sozialversicherungspflichtig
Beschdftigte



Wirtschaftsstrukturelle/regional6konomische Analyse

Abbildung 8 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Rhein-Sieg-
Kreis sowie in Kéln und Bonn (2003 = 100 %)
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Deutlich erkennbar ist die wirtschaftliche Dynamik im Rhein-Sieg-
Kreis, die selbst durch die Wirtschaftskrise 2008 keinen Einbruch
erfahren hat. Stabile mittelstandische Betriebe in einer hohen Bran-
chenvielfalt gewahrleisten, wie bereits erwahnt, ein hohes Mal3 an
wirtschaftlicher Kontinuitat.

Mafgeblich fur die Darstellung der Arbeitsmarktdynamik ist aller-
dings nicht allein die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten, erst das Verhaltnis zwischen Einwohner- und Arbeitsplatz-
zahl gibt hinreichend Aufschluss uber die wirtschaftliche Zentralitat
eines Raums. Fiir den Rhein-Sieg-Kreis ist aktuell festzuhalten, dass
mit 223 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort je
1.000 Einwohner der Wert von 334 fiir Nordrhein-Westfalen nicht
erreicht wird. Dies ist ein Indiz fiir eine hohe Wohnzentralitat, die
sich im Ubrigen auch in den hohen Auspendlersalden duRert.

Abbildung 9 Entwicklung der Arbeitsplatzzentralitat im Vergleich
(sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
je 1.000 Einwohner)

340

320 —

300 +— o

280 +— —

260

240

220

200

~N " < w O ~ -] (=2 [e] = ~N m
o 8 o 8 o} 8 [<} [o} o o o o
8 A 2 N 2 N Q Q N « o 5

M Rhein-Erft-Kreis Oberbergischer Kreis Rheinisch-Bergischer Kreis W Rhein-Sieg-Kreis

Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Entwicklung der Arbeitsplatz-
zentralitat und der Pendler-
verflechtungen



Wirtschaftsstrukturelle/regionalokonomische Analyse

Aufgeschlisselt auf die drei Teilbereiche ist erkennbar, dass im
westlichen Kreisgebiet eine deutlich hohere positive Dynamik vor-
liegt als im mittleren und 6stlichen Kreisgebiet.

Abbildung 1o Entwicklung der Anzahl sozialversicherungspflichtig
Beschiftigter zwischen 2003 und 2012 im Vergleich
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Getrennt nach Kommunen wird deutlich, dass linksrheinisch beson-
ders Wachtberg, Bornheim, Swisttal und Rheinbach und teilweise
Meckenheim positive Entwicklungen genommen haben. In der
Kreismitte sind positive Trends in erster Linie in Hennef und teilwei-
se in Troisdorf sowie Bad Honnef vorhanden, im 6stlichen Kreisge-
biet in Lohmar und eingeschrankt auch in Windeck.
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Abbildung 11 Entwicklung der Anzahl sozialversicherungspflichtig Be-
schiaftigter zwischen 2003 und 2012 (Stichtag 30. Juni)
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Dr.Jansen GmbH

Allerdings ist zu beachten, dass das Ausgangsniveau im westlichen
Kreisgebiet eher niedrig ist. Die aktuelle Arbeitsplatzzentralitat liegt
mit 177 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten je 1.000 Einwoh-
nern unterhalb des mittleren und 6stlichen Kreisgebiets — zwar mit
Entwicklungstendenz nach oben, diese ist allerdings auch in den
anderen Teilbereichen erkennbar.

Abbildung12 Entwicklung der Arbeitsplatzzentralitat der drei Teilrdume
im Vergleich (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am

Arbeitsort je 1.000 Einwohner)
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Die Entwicklung der Arbeitsplatzzentralitat ist allerdings aus zwei
Blickwinkeln zu betrachten: Zum einen kann die positive Verande-
rung dieser Kennziffer auf steigende Arbeitsplatzzahlen bei gleich-
bleibenden Einwohnerzahlen zurlickzufiihren sein, zum anderen auf
sinkende Bevolkerungszahlen bei gleichbleibenden Arbeitsplatz-
zahlen.

Im westlichen Kreisgebiet steigen sowohl Bevélkerungs- wie Ar-
beitsplatzzahlen; insoweit halt sich das Verhaltnis beider Indikato-
ren weitgehend die Waage und das Niveau der Arbeitsplatzzentrali-
tat steigt nur leicht an. Im Osten des Kreisgebiets sind steigende
Arbeitsplatzzahlen in deutlich geringerem MaRe erkennbar, bei
gleichzeitig sinkender Bevolkerungszahl. Insoweit ist auch hier eine
leichte Steigerung der Arbeitsplatzzentralitat erkennbar. Die Ent-
wicklungspramissen sind in beiden Teilbereichen grundlegend ver-
schieden. Im Osten des Kreises sind Entwicklungsimpulse erforder-
lich, die den Wohn- und Arbeitsplatzstandort starken, im Westen
sind wegen der grundlegend sehr geringen Arbeitsplatzzentralitat
eher Wirtschaftsforderungsaktivitaten erforderlich, um eine fur ver-
gleichbare Raume typische Arbeitsplatzzentralitat zwischen 230 und
260 zu erreichen. Oder kurz gesagt: Die Perspektive ,Schlafstadt®
fur Bonn sollte aus Gutachtersicht fiir das westliche Kreisgebiet
nicht die richtige Entwicklungsoption sein; die Perspektive sinkende
Bevolkerungs- und Arbeitsplatzzahlen fiir das ostliche Kreisgebiet
ebenso wenig.

3.4 Gewerbeflachen beanspruchende Wirtschaftsbereiche

Gewerbeflachen beanspruchende Betriebe finden sich in der Regel
in den gewerblichen und industriellen Wirtschaftsbereichen. Die
Dienstleistungsbranche nutzt Flachen deutlich intensiver, da die
Grundstlcke in der Regel mehrgeschossig bebaut sind. Die in An-
spruch genommene Grundstiicksflache je sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigtem im Dienstleistungsbereich variiert bei vier- bis
funfgeschossigen Blirogebauden zwischen 10 und 20 gm, bei be-
sonders hohen Gebauden kann sich rechnerisch selbst eine Zahl von
unter einem Quadratmeter ergeben. Im gewerblich-industriellen
Bereich werden dagegen haufig Flachenzahlen von 400 gm und
mehr je Beschaftigtem erreicht. Im vorliegenden Fachgutachten
geht es weniger um Buro- und Dienstleistungsstandorte, vielmehr
um gewerblich-industrielle Nutzungsmoglichkeiten. Insoweit ist es
folgerichtig und konsequent, die Betrachtung der Arbeitsplatz-Zen-
tralitat auf das verarbeitende Gewerbe bzw. den produzierenden
Sektor zu lenken.

In der regional vergleichenden Darstellung des Anteils der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten im gewerblich-industriellen Be-
reich an allen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zeigt sich
folgendes Bild:
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Abbildung 13 Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im
produzierenden Sektor an allen sozialversicherungspflichtig
Beschiftigten sowie absolute Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten im produzierenden Gewerbe
(Stichtag 30. Juni 2013)
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Erkennbar ist, dass insbesondere im 6stlichen Kreisgebiet der Anteil
der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe annahernd so hoch
ist wie im Oberbergischen Kreis. Dies ist in der parallelen Wirt-
schaftshistorie im Bergischen Land mit ihren industriellen Wurzeln
entlang der Gewasserlaufe begriindet. Das ostliche Kreisgebiet hat
auch heute noch gegenuiber dem weiteren Kreisgebiet eine deutlich
industriellere Pragung, was bedeutet, dass die Nachfrage nach Fla-
chen sich eher auf grolRere zusammenhangende Flachen beziehen
dirfte (mehr als 5 ha), denn auf eine Vielzahl kleinerer Areale.

3.5 Differenzierte Arbeitsplatzzentralitat

Die in Kap. 3.3 dargestellte insgesamt relativ geringe Arbeitsplatz-
zentralitat im Rhein-Sieg-Kreis kann nunmehr als Ausgangspunkt
herangezogen werden, der gewerblichen Entwicklung und der Fla-
chendisposition einen vergleichsweise geringen Stellenwert einzu-
raumen. Dabei wird empfohlen, gerade eine eher impulsgebende
Haltung einzunehmen. Uber neue Wohngebietsausweisungen wird
es (trotz Uberschwappeffekten aus der Bundesstadt Bonn) nur
schwer gelingen, die demografischen Zahlen langfristig zu stabili-
sieren — besonders im ostlichen Kreisgebiet. Erst durch Erhohen der
Arbeitsplatzzentralitat und ein ,rundes regionales Angebot fiir
Wohnen und Arbeiten wird die regionale Prosperitat erhalten blei-
ben.
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Abbildung 14 Arbeitsplatzzentralitat der Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis
im Vergleich (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort je 1.000 Einwohner) 2012
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Dr.Jansen GmbH

In der Visualisierung der Arbeitsplatzzentralitat wird deutlich, dass
besonders in der Kreismitte (mit Ausnahme Troisdorfs) diejenigen
Kommunen dominieren, die eine dienstleistungsorientierte Ausrich-
tung haben. Dieser Sektor tritt als Flachennachfrager je Arbeitsplatz
allerdings nur eingeschrankt auf. Insoweit wird ein klarer Fokus auf
die gewerblich-industrielle Arbeitsplatzzentralitat gelegt.

Abbildung 15 Gewerblich-industrielle Arbeitsplatzzentralitdt der Kommu-
nen im Rhein-Sieg-Kreis im Vergleich (sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte im verarbeitenden Gewerbe am
Arbeitsort je 1.000 Einwohner) 2012

5 EESE P35 % DL T EP®E B EEETITE G B
t T © o ¢ 75 € Y £ 4 v 32 5 &2 E S5 2 o o0 T
= 0 0 R W oo 2B = g SE B W 8 D e 2 5 g =
< c = iE s ¥ g o 2 L £ £ 5 9 ¢
E e 5 3 oo - 2 ¥ bW ¥ 3 o S w = £ o
5§ @ @ & v 4o T %Y b g 3 2 L wn e 9 £ T O
2 = =< T u |- ¢ W g O w»v - T 3 v ]
3 = 2 & 3 £ £ 9 = a B )<
% ¥ o a O = = wt d a ~
: c
3 | et S 8 i g = w
= wvi o = =
= = & s
% £ = s
g 13 = o)
g L
z
L Il I i
westliches Kreisgebiet mittleres Kreisgebiet ostliches Kreisgebiet

Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
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Es zeigt sich, dass die Zentralitat im gewerblich-industriellen Sektor,
insbesondere im mittleren sowie im Ostlichen Kreisgebiet, relativ
hoch ist. Eitorf, Lohmar und Much erreichen anniahernd die Zentrali-
tatswerte Troisdorfs. Linksrheinisch fallt insbesondere die Stadt Me-
ckenheim mit einer hohen Arbeitsplatzzentralitat im verarbeitenden
Gewerbe auf.

Die Zentralitatskennziffern geben das Verhaltnis der Arbeitsplatze
zur Wohnbevoélkerung wieder. Gegenstand einer weiteren Betrach-
tung ist das Verhaltnis der Arbeitsplatze im verarbeitenden Gewer-
be zu allen Arbeitsplatzen. Die folgende Abbildung zeigt den Anteil
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im produzierenden
Sektor an allen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.

Abbildung 16 Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im
produzierenden Sektor (Stichtag: 30. Juni 2012) an allen sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Der Beschaftigtenanteil im produzierenden Sektor ist insbesondere
in Much, Ruppichteroth und Niederkassel vergleichsweise hoch.
Aber auch direkt angrenzende Kommunen im zweiten Ring um
Bonn auf der 6stlichen Seite und die Kommunen Swisttal, Alfter und
Meckenheim verfligen uber einen hohen Anteil an Beschaftigten im
produzierenden Sektor.
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Fur Alfter und Swisttal gilt allerdings die Einschrankung, dass die
Arbeitsplatzzentralitat insgesamt auBerst gering ist und damit be-
reits wenige Arbeitsplatze im produzierenden Sektor mehr oder we-
niger zu einer Verschiebung des Verhaltnisses beitragen konnen.

3.6

Kurzes Fazit

In der Zusammenfassung aller Daten lassen sich fiir die drei Teil-
raume folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Im westlichen Kreisgebiet sind sowohl positive Bevolkerungs- als
auch Arbeitsplatzentwicklungen erkennbar. Handlungsbedarf
besteht dahingehend, dass die Arbeitsplatzzentralitat insgesamt
auf einem vergleichsweise niedrigen Niveau liegt. Lediglich die
Stadt Meckenheim erreicht einen fur vergleichbare Raume ada-
quaten Level. Fakt ist, dass das westliche Kreisgebiet vorwiegend
eine erganzende Wohnfunktion fiir den Wachstumspol Bonn und
teilweise auch fiir KdIn8 Gibernimmt und die Arbeitsplatzzentrali-
tat sehr gering ist.

In der Regel konkurrieren die Nutzungsanspriiche zwischen
Wohnen und Gewerbe dann besonders, wenn enge Kommunal-
grenzen oder zahlreiche Auflagen bzw. Beschrankungen die Fl3-
chenentwicklung eingrenzen. Dies ist im Rhein-Sieg-Kreis beson-
ders im mittleren Kreisgebiet in allen Kommunen der Fall. Die
hohe Arbeitsplatzzentralitdt und wirtschaftliche Prosperitat im
mittleren Kreisgebiet lassen erwarten, dass ein hoher Bedarf an
Flachen besteht. Gleichwohl ist aufgrund der raumlich engen
Struktur und der zahlreichen Restriktionen erkennbar, dass die
Bedarfe voraussichtlich nicht befriedigt werden konnen.

Das ostliche Kreisgebiet bietet aufgrund der demografischen
Verluste, der peripheren Lage und der bewegten Topografie eher
ungunstige Voraussetzungen fur eine prosperierende Wirt-
schaftsentwicklung. Wichtig erscheint zumindest, ein ausrei-
chendes Flachenangebot zu unterbreiten, um die vorhandenen
Unternehmen in der Region zu halten und damit gleichermaRen
weitere Abwanderungstendenzen abzumildern. Die gewerblich-
industrielle Pragung und die Bedeutung als industrieller Wirt-
schaftsstandort sollten erhalten bleiben. Der tertiare Sektor wird
im ostlichen Kreisgebiet aufgrund der eher peripheren Lage (im
Gegensatz zum weiteren Kreis und insbes. zur Bundesstadt Bonn)
kaum zu einem relevanten wirtschaftlichen Standbein werden
konnen. Der Erhalt der gewerblich-industriellen Pragung wird al-
lerdings nur Uber ein Angebot groRerer zusammenhangender
Flachen gelingen konnen.

Z.B. hat die Stadt Bornheim mit einem Saldo von 102 Personen im Jahr 2013 die
groften Wanderungsgewinne aus Koln rekrutiert, gefolgt von denen aus Bonn
mit 86 Personen (vgl. ITNRW.de, Kommunalprofil Bornheim 2014)

westliches ...

mittleres ...

... und ostliches Kreisgebiet
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4 Flachenentwicklung ex post
4.1 Siedlungsflachenentwicklung auf Basis der
Landesdatenbank

Die Flachenentwicklung der Vergangenheit belegt, dass es einen
weitgehend konstanten Bedarf an Gewerbe- und Industrieflachen
im Rhein-Sieg-Kreis gibt: seit dem Jahr 1994 wurden pro Jahr etwa
22 ha neu belegt.

Abbildung 17 Gewerbe- und Industrieflichenentwicklung seit 1994 in ha9
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Quelle: IT.NRW, Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

In den vergangenen zehn Jahren, zwischen 2004 und 2013, lag die
mittlere Flachenbelegung pro Jahr im Rhein-Sieg-Kreis bei Uber
26 ha.

Die folgende Abbildung zeigt die Aufteilung der Flachenbelegungen
der vergangenen zehn Jahre auf die drei Teilbereiche des Rhein-
Sieg-Kreises.

9 Dargestellt sind folgende in der Landesdatenbank verffentlichten Flachenzah-
len: Gewerbe- und Freiflache flir Gewerbe und Industrie sowie Betriebsflache
abzlglich der Flachenzahl fiir Abbauland, Stichtag ist jeweils der 31. Dezember

2013

konstanter Fldchenbedarf in der
Vergangenheit
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Abbildung 18 Mittlere Flachenentwicklung der Gewerbe- und Industriefla-
chen pro Jahr zwischen 2004 und 2013 in ha'©
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Mit uber 17 ha pro Jahr hat im Grundsatz im mittleren Kreisgebiet
der grofRte Anteil an Flachenentwicklungen stattgefunden. Aufge-
teilt nach Kommunen ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 19 Entwicklung der Flichenzahl Gebaude und Freifldche fiir
Gewerbe und Industrie sowie sonstige Betriebsflachen zwi-
schen 2004 und 2013 (Stichtag 31. Dezember)"
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10 Dargestellt sind folgende in der Landesdatenbank veréffentlichten Flichenzah-
len: Gewerbe- und Freiflache fir Gewerbe und Industrie sowie Betriebsflache
abzlglich der Flachenzahl fiir Abbauland, Stichtag ist jeweils der 31. Dezember
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Diese Entwicklung ist durchaus nachvollziehbar, zumal das mittlere
Kreisgebiet den hochsten Anteil sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigter im verarbeitenden Gewerbe aufweist. Im Verhaltnis des
Anteils an Flachenentwicklungen zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten im verarbeitenden Gewerbe zeigt sich aller-
dings, dass ausgepragte Ungleichgewichte vorherrschen.

Abbildung 20 Anteil des mittleren Flachenwachstums zwischen 2003 und
2012 in gm je sozialversicherungspflichtig Beschaftigtem im
verarbeitenden Gewerbe (Werte gerundet)
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Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Festzustellen ist, dass je sozialversicherungspflichtig Beschaftigtem
im ostlichen Kreisgebiet deutlich weniger Wachstum erkennbar ist
als in den anderen Teilbereichen und dies trotz der vorwiegend (fla-
chenintensiven) industriellen Pragung. Dies kann fiir das Ostliche
Kreisgebiet zweierlei Riickschlisse erlauben:

= Es gelingt aufgrund mangelnder Betriebsnachfrage und man-
gelnder wirtschaftlicher Dynamik nicht, ausreichend Flachen zu
entwickeln (Nachfragedefizit).

= Fehlende Flachenverfligbarkeiten bzw. viele Flachenrestriktionen
hemmen die Entwicklung (Angebotsdefizit).

Nachdem die wirtschaftlichen Strukturdaten (Arbeitsmarktentwick-
lung) fiir das ostliche Kreisgebiet durchaus positiv sind, ist davon
auszugehen, dass die mangelnde tatsachliche Flachenverfiigbarkeit
ausschlaggebend fur die dargestellten Kennziffern ist. Offensicht-
lich haben die Betriebe sukzessive die Arbeitsablaufe optimiert und
wirtschaften zunehmend mit mehr Mitarbeitern bei unveranderter
Fliche. Diese Aussage wurde im Ubrigen in den Kommunalgespra-
chen bestatigt. Die Firmenstandorte in Tallage an den Gewasserlau-
fen sind durch vielfache Restriktionen so weit eingeengt, dass zu-
nachst nur die Optimierung am Standort in Frage kommen kann.
Dies wird allerdings nur bis zu einer bestimmten Grenze moglich
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sein. Wenn keine Flachen zur Auslagerung von Betriebsteilen oder
zur Gesamtverlagerung des Betriebs in einem Radius von 20 km zur
Verfligung stehen, kann davon ausgegangen werden, dass dieser
Betrieb die Region verlassen wird.

4.2 Umfang der vermarkteten Gewerbeflachen

In der ex post-Betrachtung wurden auch die in der Vergangenheit
vermarkteten Flachen bei den Kommunen bzw. Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaften abgefragt und die Zeitraume der Belegung do-
kumentiert. Dabei ist in aller Deutlichkeit darauf zu verweisen, dass
diese Flachenangabe ausschlielRlich die Netto-Flachenzahl beinhal-
tet, also die Flachen, die durch die Unternehmen konkret erworben
bzw. genutzt werden. Diese Flachenzahl kann nicht mit der regio-
nalplanerischen Kategorie eines Gewerbe- und Industriebereichs
(GIB) gleichgesetzt werden.

Auch hier wird evident, dass im ostlichen Kreisgebiet deutlich weni-
ger Vermarktungen erfolgten als im westlichen und mittleren Kreis-
gebiet. In der Summe wurden insgesamt 1.033 ha Flache zur gewerb-
lichen und industriellen Nutzung kommunal veraufRert bzw. belegt.
Beinhaltet hierin sind allerdings auch Flachen fir den Handel.

Folgende beispielhaften Gewerbe- und Industriegebietsvermark-
tungen uber 20 ha wurden im Zeitraum insbesondere umgesetzt:

Westliches Kreisgebiet:
Bornheim:

= Gewerbepark Bornheim-Sud
= Gewerbepark Sechtem
= Hersel

Meckenheim:
* Industriepark Kottenforst
Rheinbach:

= Biro- und Gewerbepark Nord | + 11
= Hochschulviertel (inkl. GTZ Rheinbach)

Mittleres Kreisgebiet:
Sankt Augustin:

* Menden (Ost und Siid)
Troisdorf:

= Spich - IP Belgische Allee — Camp Spich
= Spich - Biberweg



Flachenentwicklung ex post

30

Im &stlichen Kreisgebiet gab es im genannten Zeitraum keine zu-
sammenhangenden Entwicklungen in einer GroRenordnung von
uber 20 ha.
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5 Flachenbedarfsberechnung
5.1 Vorgehensweise Bedarfsberechnung

Im Grundsatz ist darauf hinzuweisen, dass die Berechnungsmetho-
den zur Ermittlung des Bedarfs an Gewerbe- und Industrieflachen
mit groBen Unsicherheiten behaftet sind. Die Griinde liegen in
standardisierten Variablen wie z.B. Flichenkennziffern, Reaktivie-
rungs-, Verlagerungs- und Neuansiedlungsquoten, die nur annahe-
rungsweise die tatsachlichen Verhadltnisse in den Gebietskorper-
schaften widerspiegeln kdnnen. Aber auch aulRerordentliche Ereig-
nisse wie z. B. der Wegzug oder die Ansiedlung eines oder mehrerer
GrolRunternehmen konnen nicht prognostiziert und in die Berech-
nung eingebunden werden. In diesem Kontext ist auch darauf zu
verweisen, dass die bei Betriebsverlagerungen in der standardisier-
ten Berechnungsmethode GIFPRO vorausgesetzte Wiedernutzungs-
bzw. Reaktivierungsquote von 25 % in der Regel insbesondere bei
industriellen Betriebsverlagerungen im ostlichen Kreisgebiet nicht
zum Tragen kommen diirfte, da viele Flachen aufgrund ihrer unmit-
telbaren Nachbarschaft zu empfindlichen Nutzungen weder indus-
triell noch gewerblich nachgenutzt werden konnen.

Im Ergebnis kann im Hinblick auf den tatsachlichen Bedarf lediglich
eine Anndherung an den zu erwartenden Gewerbe- und Industrie-
flaichenbedarf erfolgen. Im vorliegenden Fachgutachten wird zu
dieser Eingrenzung im Rhein-Sieg-Kreis auf drei unterschiedliche
Ausarbeitungen zurtickgegriffen:

= Die tatsachlichen Belegungen der Vergangenheit werden mittels
Extrapolation linear fortgeschrieben, ein Flexibilitatszuschlag
flieBt zunachst nicht ein.™2

= Es wird eine eigene Berechnung nach dem ILS-GIFPRO-Verfahren
durchgefiihrt.’3

= Die Berechnungsergebnisse aus dem Fachgutachten von Herrn
Prof. Dirk Vallée werden dargestellt.'4

Flexibilitats- bzw. Planungszuschlage werden addiert, da die regionalplanerisch
dargestellten Flachen nicht eins zu eins in Nettobauland umgesetzt werden.
Zum einen sind die Erschliefungs-, Ausgleichs- und sonstige nicht gewerblich
nutzbare Flachen (z. B. Versickerungsanlagen) abzuziehen (Planungszuschlag).
Darlber hinaus ist es erforderlich, einen Spielraum zu erdffnen, um flexibel auf
unterschiedliche Standortanforderungen und zeitliche Entwicklungsmoglich-
keiten reagieren zu konnen (Flexibilitatszuschlag), insbesondere auch, da aus
verschiedenen (z.B. erschlieBungstechnischen, umweltrelevanten oder eigen-
tumsrechtlichen) Griinden verschiedene im Regionalplan dargestellte Flachen
nicht entwickelt werden kénnen
3 Das Berechnungsverfahren erfolgt angelehnt an: Bauer M., Bonny, H.-W.: Fl&-
chenbedarf von Industrie und Gewerbe — Bedarfsberechnungen nach GIFPRO —,
Schriftenreihe Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes NRW,
Bd. 4.035; Dortmund 1987
14" Univ.-Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée et al: ,,Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereichen (GIB) in Regionalplanen®, Abschlussbericht — inkl. Evaluations-
phase, Aachen 2012

Variablen der Berechnungsmethodik

Ergebnis ist eine Anndherung an
den tatscchlichen Fldchenbedarf

drei Grundlagen der Bedarfs-
anndherung
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5.2 Zeithorizont

Fir die Berechnungsvarianten wird der Zeithorizont 2035 gewahlt.
Hintergrund ist, dass der neue Regionalplan auf dem neuen Landes-
entwicklungsplan basieren wird. Aktuell ist davon auszugehen, dass
der neue Landesentwicklungsplan im Jahr 2016 Giiltigkeit haben
wird, darauf aufbauend erfordert die Neuaufstellung des Regional-
plans zwischen drei und funf Jahre. Der Planungshorizont fiir den
Regionalplan liegt in der Regel bei 15 Jahren, insoweit wird das Jahr
2035 fir die vorliegenden Bedarfswerte angesetzt. GleichermaRen
werden auch die Bedarfe pro Jahr dargestellt, sodass eine Umrech-
nung auf andere Zeitabschnitte ohne weiteres moglich ist.

5.3 Extrapolation der tatsachlichen Belegung in der
Vergangenheit

Auf Basis der in Kapitel 3.1 dargestellten Siedlungsflachenentwick-
lung von Gewerbe- und Industrieflachen in der Vergangenheit
ergibt sich ein jahrlicher Durchschnittswert von 22,34 ha seit dem
Jahr 1994. In der Betrachtung der vergangenen zehn Jahre liegt die-
ser Wert bei ca. 26 ha.

In der linearen Fortschreibung des Durchschnittswerts von jahrlich
22,34 ha seit 1994 ergeben sich fiir den Rhein-Sieg-Kreis insgesamt
zusatzliche Bedarfe von ca. 469 ha bis zum Jahr 203s.

5.4 GIFPRO-Verfahren nach ILS

Im Ergebnis des ,klassischen® ILS-GIFPRO-Verfahrens auf Grundlage
der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, der Fla-
chenkennziffer sowie der Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten
ermittelt sich ein im Regionalplan darzustellender Flachenbedarf
von 279,3 ha bis zum Jahr 2035. Darin ist ein Planungs- und Flexibili-
sierungszuschlag von 20 % beinhaltet. Vorausgesetzt wird eine jahr-
liche Flachenentwicklung von 13,3 ha.

5.5 Berechnung nach Prof. Vallée (2012)

Das Berechnungsergebnis von Prof. Vallée fiir erforderliche Gewer-
be- und Industriebereiche im Rhein-Sieg-Kreis fiir einen Zeitraum
von 15 Jahren liegt bei 162 ha, das bedeutet ein jahrliches Mittel von
10,8 ha. Hochgerechnet auf das Jahr 2035 ergibt sich ein Bedarf von

Extrapolation: Ca. 469 ha

GIFPRO: Ca. 280 ha zusdtzlicher
Fldchenbedarf
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227 ha.’5 Ein regionalplanerischer Zuschlag wird nicht angesetzt, da
in den Empfehlungen zur Handhabung der Planungs- und Flexibili-
tatszuschlage die Aussage getroffen wird, bei Planungszeitraumen
von mehr als 15 Jahren diese nicht oder nur reduziert zur Anwen-
dung zu bringen.'®

5.6 Zusammenfiihrende Darstellung

Zusammenfassend ergibt sich auf Basis der vorgenannten Berech-
nungen fur die Flachenbedarfe des Rhein-Sieg-Kreises folgendes
Bild:

Abbildung 21 Bedarf bis 2035, vergleichende Darstellung der unterschied-
lichen Berechnungsansétze in ha (2003 bis 2013 tatsachliche
Flachenentwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen)
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——lineare Fortschreibung Berechnung nach GIFPRO ... Prof. Vallée

Quelle: IT.NRW, Berechnung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

5.7 Bedarfskorridor der Berechnungen

Unabhangig davon, welche der Varianten den tatsachlichen Bedarf
widerspiegelt, wird die kiinftige Diskussion nicht dartiber zu fiihren
sein, ob der Rhein-Sieg-Kreis 496 ha oder 227 ha an Gewerbe- und
Industriebereichen bendtigt. Vielmehr wird die Entwicklung da-
durch determiniert sein, dass Uberhaupt Flachen identifiziert wer-
den konnen. Die Schwierigkeiten in der Flachenrecherche liegen vor

S Univ.-Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée et al: ,,Bedarfsberechnung fir die Darstellung von
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereichen (GIB) in Regionalpldnen®, Abschlussbericht — inkl. Evaluations-
phase, Aachen 2012, S. 81. Die hier auf S. 81 dargestellte Flachenzahl von 162 ha
bezieht sich auf das Jahr 2025. Fir die einheitliche Bedarfsdarstellung bis 2035
wurde der Flachenwert entsprechend der erforderlichen Flachen pro Jahr bis
zum Jahr 2035 auf 227 ha fortgeschrieben

16 ependa, S. 76
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allem in den umweltrelevanten Bindungen und den topografischen
Verhaltnissen besonders im 6stlichen Kreisgebiet.

Gleichwohl wird zum Abgleich des Bedarfs mit den Potenzialflachen
ein Mittelwert verwendet, um zumindest eine Einschatzung uber
Engpasse bzw. ggf. Uberkapazitaten erhalten zu kénnen.

Im Ergebnis der Berechnungsvarianten zeigt sich, dass die unter-
schiedlichen Berechnungen einen Korridor zwischen 469 ha und
227 ha bilden, innerhalb dessen sich der voraussichtliche Flachenbe-
darf zumindest rechnerisch bewegen wird. Aufgeteilt auf die drei
Teilraume ergibt sich folgendes Bild:'7

Abbildung 22 Bedarf bis 2035, vergleichende Darstellung der unterschied-
lichen Berechnungsansatze in ha
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westliches Kreisgebiet mittleres Kreisgebiet ostliches Kreisgebiet

M lineare Fortschreibung M Berechnung nach GIFPRO ...nach Vallée

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH'8

Fir die weiteren Differenzierungsschritte wird aus Griinden der
Ubersichtlichkeit der Mittelwert zwischen der oberen (lineare Trend-
fortschreibung) und der unteren Variante (Berechnung Prof. Vallée)
in Ansatz gebracht. D. h. es wird ein regionalplanerisch relevanter
Bedarf von 324 ha an erforderlichen Gewerbe- und Industrieberei-
chen angenommen. Aufgeteilt auf die drei Teilraume werden dem-
nach folgende Bedarfe angesetzt:

» Westliches Kreisgebiet: 65 ha bis 2035 (3,1 ha/Jahr)
= Mittleres Kreisgebiet: 198 ha bis 2035 (9,4 ha/Jahr)
= Ostliches Kreisgebiet: 61 ha bis 2035 (2,9 ha/Jahr)

17 Die lineare Fortschreibungsrechnung sowie die GIFPRO-Berechnung wurden
durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH fiir jede einzelne Kommu-
ne durchgefuihrt und zu den jeweiligen Teilraumen aufaddiert. Die vorliegende
Berechnung von Prof. Vallée flir den Rhein-Sieg-Kreis (vgl. FuRnote 18) wurde auf
Basis der Verteilung sozialversicherungspflichtig Beschaftigter im gewerblichen
Sektor anteilsmaRig zugewiesen

18 Auf Grundlage von Univ.-Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée et al: ,Bedarfsberechnung fir
die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalplanen®, Abschlussbericht —
inkl. Evaluationsphase, Aachen 2012

Mittelwert: ca. 324 ha
zusdtzlicher Fldchenbedarf
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6 Grenzen der Bedarfsberechnung

Die dargestellten Berechnungsergebnisse fiir die realen Entwicklun-
gen und Bedarfe des Rhein-Sieg-Kreises haben deutliche Grenzen,
die es im Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung zu beachten gilt:

= Die Berechnungen ergeben eine pauschale Betrachtung einer
ausschlieBlichen Flachenzahl ohne Differenzierung nach Qualitat
oder Segment.

= Die Bedarfsdeckung von Nachbarraumen wird nicht beruicksich-
tigt. Exogene Entwicklungen, wie z. B. der kiinftig zunehmende
»Uberschwappeffekt“ aus Bonn, finden fiir den Rhein-Sieg-Kreis
in die Zukunft projiziert keine Beruicksichtigung.

= Die Berechnungsmethoden beziehen sich ausschlieBlich auf die
Bedarfe, die sich aus der vergangenen Entwicklung ergeben. Die-
se ausschlieRlich empirisch begriindeten Bedarfe konnen eine
aktiv gestalterische Entwicklungsstrategie nicht abbilden.

Im Rahmen der folgenden drei Kapitel wird dezidiert fiir den Rhein-
Sieg-Kreis auf diese drei Aspekte eingegangen und der Rahmen fiir
die kiinftige Gewerbeflachenentwicklung abgesteckt.

6.1 Gewerbeflachenprofile

Wie eingangs bereits angemerkt, liegt ein sehr maBgebliches Defizit
der aufgefiihrten Bedarfsberechnungen (und in der darauf aufbau-
enden Gegenlberstellung von Bedarf und Flachenpotenzial) in der
undifferenzierten und pauschalen Betrachtung. Flache wird gleich
Flache gesetzt, ohne zu berticksichtigen, dass Gewerbeflachen je
nach Standort, Lage und Ausstattung des Gewerbegebiets fuir sehr
unterschiedliche Zielgruppen geeignet und interessant sind. Zum
Beispiel nutzt es einer Kommune oder Region wenig, wenn das Ge-
samtmengengerust an Flachen rein rechnerisch ausreichend ist,
diese Flachen aber nicht nachfrageorientiert das richtige Profil oder
die richtigen GrundstiicksgroRen aufweisen.

Nicht allein das Flachenangebot, sondern auch weitere Kriterien wie
das bauliche Umfeld, die Pragung durch andere Betriebe oder die
Qualitat des offentlichen Raums spielen eine maf3gebliche Rolle fir
die Nachfrage. Uber die rein quantitative Herangehensweise hin-
ausgehend sollten die jeweils erforderlichen Qualitaten und Typisie-
rungen der Gewerbestandorte in Form von Aussagen zur kiinftigen
Gewerbestruktur ermittelt und in ihrer jeweiligen GroBenordnung
benannt werden.

Die rein quantitative und ,klassische” Ermittlung des Gewerbefla-
chenbedarfs ist demnach aufgrund der zunehmend diversifizierten
Nachfrage nach spezifischen Standortkriterien fiir eine langfristige
Entwicklungsstrategie nicht ausreichend.

Gewerbefldachenprofile

Bedarfsdeckung
flir die Bundesstadt Bonn

Entwicklungsstrategie
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Die Typisierung/Profilierung soll darauf abzielen, Gewerbestandor-
ten — soweit moglich und sinnvoll — ein eindeutiges Bild zu verleihen
bzw. hinsichtlich der Ansiedlung von Unternehmen ahnlichen Typs
eine Schwerpunktsetzung vorzunehmen. Dies soll im Idealfall dazu
fuhren, jeweils Gewerbeunternehmen mit ahnlichen Betriebseigen-
schaften oder vergleichbarer (stadtebaulicher) Ausstrahlung an ei-
nem Standort bzw. Standortbereich zu konzentrieren.

Diese Form der Typisierung sollte allerdings auch ihre Grenzen ha-
ben. Es ist in der Regel wenig zielfiihrend, die Vergabe von Gewerbe-
flaichen an bestimmte Betriebstypen zu koppeln — ein gewisses Maf3
an Offenheit sollte moglich sein. Versuche in der Vergangenheit,
Gewerbeflachen sehr genau zu profilieren (z. B. nur fiir Medienbe-
triebe oder fur auch fir Betriebe, die gewisse Umweltstandards er-
fullen) haben haufig dazu gefiihrt, dass die Flachen nicht ausrei-
chend nachgefragt wurden und als erschlossene Flachen ungenutzt
blieben. Aus der Not heraus —denn die ErschlieBungskosten missen
refinanziert werden — wurden dann haufig die Vorgaben geoffnet
und der hohe Anspruch vollstandig aufgegeben.

Gleichwohl ist es evident, dass Gewerbeflache nicht gleich Gewer-
beflache ist und ein Minimum an Profil vordefiniert sein muss.

Zur Einstufung wird fur den Rhein-Sieg-Kreis zwischen drei grund-
satzlichen Kategorien unterschieden. Diese Kategorien nehmen die
qualitativen Standortpotenziale hinsichtlich moglicher Nachfrage-
gruppen in den Blick:

= Kategorie A
Standorte fiir wissensbasierte und technologieorientierte Unter-
nehmen, ggf. mit einem Anteil an Forschung und Entwicklung,
spezialisierte Kleinproduktion und Dienstleistung

= Kategorie B
Standorte fir mittlere und kleinere Gewerbebetriebe und Hand-
werk, ggf. mit einem Anteil an (unternehmensbezogener) Dienst-
leistung

= Kategorie C
Standorte fir die gewerblich-industrielle Nutzung in Verarbei-
tung und Produktion sowie in Logistik und Konfektionierung

Wichtige Voraussetzungen fiir diese Flachenprofilierung ist der
Konsens zwischen Akteuren sowie die Bereitschaft der Akteure vor
Ort, auch in Zeiten geringer Nachfrage am Gesamtkonzept festzu-
halten und dies bei den Grundstiickszuschnitten und der Auswahl
der Unternehmen zugrunde zu legen. Dies kann allerdings nur mog-
lich sein, wenn sichergestellt ist, dass fur alle drei Kategorien ausrei-
chend Flache zur Disposition steht.
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STANDORTPRO

Technologie- und wissensbasierte Titi
stung, ggf. hochspezialisierte Produl
Bauteile

® Standorteignung aufgrund der &rtlichen Gegebenhei-
ten z.B. direkte Nachbarschaft zur Hochschul- bzw. For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen.

W Attraktiver StraBenraum mit einem hohen gestalteri-
schen Anspruch im Sinne einer Adressbildung

B Einheitliche Bauflucht fiir ein zusammenhingendes
stadtebauliches Bild

® Okologische Qualititen

® Hochwertiges stidtebauliches Konzept mit attraktiv
gestaltetem 6ffentlichen Raum, Gliederung durch ver-
netzte Freiraumstrukturen und ein einfaches Erschlie-
Bungssystem

B Biindelung von Kompetenzen und Innovationen zur
Forderung des Wissens- und Technologietransfers, der
gleichzeitig der Aus 1g eines individuellen Stand-
ortprofils dient

hild

® Raumliche Nahe zum gewachsenen Ort bzw. integriert
in das Stadtgefiige

® GrundstiicksgroBen ab ca.sco gm

B Bauleitplanerische Gebietskategorie: Mischgebiet/
Gewerbegebiet (MI/GE)

Gewerbebetriebe

Klare Ausrichtung auf Handwerk und klein

B Regionale bzw. lokale Bindung und raumlich enge Kun-
denorientierung und moglichst in das Siedlungsgefiigt
integriert

B Restriktionsarme Flichen

B Bedarfsorientierte ErschlieBung mit der Moglichkeit, die
GrundstiicksgroBen flexibel zu gestalten

m Einzusammenhangendes stidtebauliches Bild (z.8. iber

eine einheitliche Bauflucht) ist nicht unbedingt erforder-

lich, kann aber je nach gewiinschter Qualitit und
Adressbildung innerhalb eines Gebietes erwiinscht sein

B Ausschluss von gebietsfremden Nutzungen wie grofifla-
chigem Einzelhandel, grofflichige Logistiker oder Ver-
gniigungsstatten bzw. Bordelle- und bordellartige
Betriebe

® Kein Wohnen moglich, Betriebsleiterwohnen nur in Aus-
nahmefallen

B Méglichst direkter Link zum {ibergeordneten StraBen-
netz

® GrundstiicksgroBen ab ca.1.000 gm

L & "

gorie: G 8

B Bauleitplanerische Gebi
(GE)

Google Earth Pro; Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

g T - T

STANDORTPR

GroBmaBstibliches Flich gebot d

Gewerbe- und Industriebetriebe sowie
stik

B Konfliktarme Flachen, d.h. Grundsatz der Funktions-
trennung zur Konfliktminimierung mit ausreichend
groBem Abstand zu empfindlichen Nutzungen

® Gut ausgebautes Infrastrukturnetz, insbesondere aus-
reichend breite StraBenprofile, die auch fir Schwer-
lastverkehr geeignet sind

m Gestaltungsanspruch und der Adressbildung sind der
Funktionsfahigkeit untergeordnet

® Direkter Link zur Autobahn und ggf. Méglichkeit eines
Gleisanschlusses

® GrundstiicksgroBen ab ca. 5.000 gm bis zu 20 ha

k.

m Bauleitpl ische Gebi

p gorie: Industrieg
(G
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Kategorie A:
Standort fiir technologie- und wissensbasierte Unternehmen sowie
Dienstleistung

Ubereinstimmendes Merkmal dieser Flichen ist ein hohes MaRR an  Kategorie A
Bau- und Stadtebauqualitat.

Naheliegende oder benachbarte Wohn- und Mischgebiete sind nicht
als Restriktion zu werten. Vielmehr flihrt dieses Nebeneinander zur
Funktionsmischung und Lebendigkeit des Standorts.

Zusatzlich zur Funktionsmischung ist die Freiraumgestaltung ein
wichtiges Instrument zur Attraktivitatssteigerung des Standorts
und Ausgangspunkt fiir die Entwicklung der Gewerbequalitaten.

Kriterien:

= Technologie- und wissensbasierte Tatigkeiten, Dienstleistung,
ggf. hochspezialisierte Produktion technologischer (Klein-) Bau-
teile

= Standorteignung aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, insbe-
sondere die direkte Nachbarschaft zu Hochschul- bzw. For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen, d. h. ausreichendes Po-
tenzial an qualifizierten Arbeitskraften

* Bundelung von Kompetenzen und Innovationen zur Forderung
des Wissens- und Technologietransfers, der gleichzeitig der Aus-
bildung eines individuellen Standortprofils dient

* Hochwertiges stadtebauliches Konzept mit attraktiv gestaltetem
offentlichen Raum, Gliederung durch vernetzte Freiraumstruktu-
ren und ein einfaches ErschlieBungssystem

» Reprasentativer Standort, d. h. attraktiver Straenraum (z. B. mit
einheitlicher Bauflucht) fir ein zusammenhangendes stadtebau-
liches Bild mit einem hohen gestalterischen Anspruch im Sinne
einer Adressbildung

= Okologische Qualitaten

= Raumliche Nahe zum gewachsenen Ort bzw. integriert in das
Stadtgefuge

= GrundstucksgroRen ab soo gm

= Bauleitplanerische Gebietskategorie: Mischgebiet/Gewerbege-
biet (MI/GE)

Quelle: Google Earth Pro
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Kategorie B:
Standort fiir Handwerk, kleine und mittlere Gewerbebetriebe sowie
unternehmensbezogene Dienstleistungen

Jede Kommune muss in der Lage sein, dem einfachen gewerblichen
Mittelstand, in der Regel inhabergefiihrte Betriebe, mit einer ge-
werblichen bis handwerklichen Ausrichtung Flachen in ausreichen-
dem MaR vorhalten zu konnen. Die stadtebauliche Qualitat folgt
hier weniger gestalterisch hohen Anspriichen, vielmehr einer guten
Funktionalitat.

Kriterien:

Klare Ausrichtung auf Handwerk und kleinere bis mittlere Ge-
werbebetriebe

Regionale bzw. lokale Bindung und raumlich enge Kundenorien-
tierung, moglichst in das Siedlungsgefligt integriert
Restriktionsarme Flachen

Bedarfsorientierte ErschlieBung mit der Moglichkeit, die Grund-
stlicksgroBen flexibel zu gestalten

Ein zusammenhdngendes stadtebauliches Bild (z.B. liber eine
einheitliche Bauflucht) ist nicht unbedingt erforderlich, kann
aber je nach gewiinschter Qualitat und Adressbildung innerhalb
eines Gebiets erwiinscht sein

Kein Wohnen moglich, Betriebsleiterwohnen nur in Ausnahme-
fallen

Méoglichst direkter Link zum libergeordneten StraRennetz
Grundstlcksgrofien ab 1.000 gm

Bauleitplanerische Gebietskategorie: Gewerbegebiet (GE)

Kategorie B
Beispiel Troisdorf

Quelle: Google Earth Pro
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Kategorie C:
Standort fiir mittlere bis groRe Gewerbebetriebe, groBmafstabliche
Ansiedlungen und ausgewaihlte Logistikbetriebe

Bei Standorten der Kategorie C handelt es sich um Flachen fiir Be-
triebe mit einem hohen Flachenbedarf und z. T. mit Emissionsbedarf
bzw. vielen Verkehrsbewegungen. Mittlere bis grole Gewerbebe-
triebe, Logistiker im Dreischichtbetrieb, groBmaRstabliche Ansied-
lungen mit genehmigungsbedurftigen Anlagen nach Bundesimmis-
sionsschutzgesetz bis hin zu Storfallbetrieben bilden die primare
Zielgruppe. Bei der Planung stehen funktionale Aspekte wie die ver-
kehrliche Anbindung, der Immissionsschutz und die Vermeidung
von betrieblichen Restriktionen und Immissionskonflikten im Vor-
dergrund. Ziel ist, den 6konomischen Rahmenbedingungen und den
funktionalen Anforderungen der spateren Nutzer Rechnung zu tra-
gen. Das bedeutet, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung mogliche Konflikte koordiniert werden. Der Gestaltungsan-
spruch im offentlichen Raum und an die Betriebe, die Adressbildung
und besondere 6kologische Qualitaten sind der Funktionalitat und
den betrieblichen Anspriichen untergeordnet.

Kriterien:

= GroRBmalstabliches Profil

= Konfliktarme Flachen, d. h. Grundsatz der Funktionstrennung zur
Konfliktminimierung mit ausreichend grofem Abstand zu emp-
findlichen Nutzungen

= Gut ausgebautes Infrastrukturnetz, insbesondere ausreichend
breite StralRenprofile, die fir den Schwerlastverkehr geeignet
sind

= Gestaltungsanspruch und Adressbildung sind der Funktionsfa-
higkeit untergeordnet

= Direkter Link zur Autobahn und ggf. Moglichkeit eines Gleisan-
schlusses

= GrundstuicksgroRen abca.1ha

» Bauleitplanerische Gebietskategorie: Industriegebiet (Gl)

Differenzierung nach Gewerbe (B) und Industrie (C)

Im vorliegenden Fachgutachten werden vorwiegend die Wirt-
schaftsflachen betrachtet, die als Gewerbe- und Industriebereiche
(GIB) Eingang in den Regionalplan finden sollen. Nachdem die Fla-
chen der Standortkategorie A vorwiegend im allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) liegen, werden diese Bedarfe nicht naher be-
trachtet. Auch ist darauf hinzuweisen, dass mit den an den jeweili-
gen Hochschulcampus angrenzenden Flachen in Sankt Augustin
und Rheinbach bereits ausreichend Flachen fiir die Standortkatego-
rie A zur Verfigung stehen bzw. vorbereitet sind.

Kategorie C
Beispiel Industriepark
Bedburg Mtihlenerft

Quelle: Google Earth Pro

unterschiedliche Fldchenprofile
von Gewerbe und Industrie
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Nachdem die blofRe Flachenzahl nur bedingt aussagekraftig fiir die
konkrete Flachenplanung in den Kommunen ist, wird im Folgenden
eine Bedarfsabschdtzung differenziert nach Gewerbe (B) und In-
dustrie (C) vorgenommen. Hintergrund ist, dass Industriebetriebe
regelmaRig deutlich groRere Einzelflachen benotigen als Gewerbe-
betriebe. Auch ist aufgrund des Emissionsverhaltens sowie der Tat-
sache, dass Industrieunternehmen meist auch Storfallbetriebe sind,
regelmaRig ein bestimmtes Flachenprofil erforderlich. Sollte sich im
Ergebnis herausstellen, dass in der Summe der Flachen zwar ausrei-
chend Potenzial zur Verfliigung steht, dieses Potenzial sich aber aus-
schlieBlich auf gewerblich orientierte Klein(st)flichen aufaddiert,
auf der anderen Seite aber vorwiegend grofRflachige industrielle
Nachfrager auf dem Grundstiicksmarkt auftreten, wird erkennbar,
dass die vorhandenen Potenziale nicht den Nachfragestrukturen
entsprechen — auch wenn die numerische FlachengrofRe im Einklang
mit dem Bedarf stehen sollte. Das bedeutet: Eine Flachendifferen-
zierung ist unbedingt erforderlich, da das Gesamtmengengerust
keine hinreichende Beurteilungsgrundlage zur Bewertung der Be-
darfe darstellt.

Konkrete Daten zur Flachennutzung, differenziert nach Gewerbe
und Industrie, liegen vom Landesamt Information und Technik NRW
nicht vor. Auch eine Auswertung der in den Kommunen gemaR Bau-
leitplanung festgesetzten bzw. dargestellten Baugebietskategorien
(GE und Gl) ist wenig hilfreich, da vielfach Betriebe, die als Indus-
triebetriebe zu werten sind, innerhalb von Gewerbegebieten liegen
und umgekehrt.

Insoweit wird die differenzierte Bedarfsabschatzung fir Gewerbe-
und Industrieflachen hilfsweise tber die Anzahl der Beschaftigten
abgeschatzt. Dabei werden die nach Wirtschaftszweig typischer-
weise der jeweiligen Betriebsart (GE oder Gl) zuzuordnenden Be-
schaftigtenzahlen ermittelt.

Zur Ermittlung des Flachenbedarfs, differenziert nach Gewerbe und
Industrie, anhand der Beschaftigtenzahlen wird folgender Schlissel
vorausgesetzt:

Sparte Industrie Gewerbe
Verarbeitendes Gewerbe 50 % 50 %
Energieversorgung und Wasserversorgung 30 % 70 %
Baugewerbe 20 % 80 %
Handel, Instandhaltung und Reparatur

von Kfz und Gebrauchsgiitern 5% 95 %
Verkehr (Logistik) 80 % 20 %

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

keine Primdrdaten flir Fldchen-
differenzierung verfiigbar

Verhdltniszahl der Beschdftigten
nach Wirtschaftszweigen
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Das verarbeitende Gewerbe wird nicht allein wegen des Emissions-
verhaltens zu einem groBen Teil in Industriegebieten anzusiedeln
sein. Auch wenn genehmigungsbediirftige Anlagen nach Bun-
desimmissionsschutzgesetz vorhanden sind, ist die Kategorie Indus-
triegebiet vorzusehen. Entsprechendes gilt selbstverstandlich auch
fur die sogenannten Storfallbetriebe. Das Baugewerbe ist wie der
Handel, die Instandhaltung und Reparatur von Kfz und Gebrauchs-
gutern in der Regel in Gewerbegebieten ansassig. Ein entsprechen-
der Schwerpunkt wird in dieser Richtung gesetzt. Der Wirtschafts-
zweig Verkehr ist durch die Ansiedlung einer Vielzahl von Logistik-
betrieben (aufgrund der zu einem Grof3teil verkehrstechnisch guten
Lage an der Rheinschiene und auf direktem Weg zu den Hafen in
Rotterdam und Antwerpen) vorwiegend der industriellen Nutzung
zugeordnet: Moderne Logistikbetriebe sind aufgrund ihrer Flachen-
grofRe, ihres Emissionsverhaltens und ihres Dreischicht-Betriebs im
Grundsatz in Industriegebieten unterzubringen.

Unter der Annahme der dargestellten Schlissel ist von folgender
Aufteilung der Beschaftigten auszugehen:

Westliches Kreisgebiet
= Gewerbliche Arbeitsplatze: 65 %
* Industrielle Arbeitsplatze: 35 %

Mittleres Kreisgebiet
= Gewerbliche Arbeitsplatze: 61%
= Industrielle Arbeitsplatze: 39 %

Ostliches Kreisgebiet
= Gewerbliche Arbeitsplatze: 53 %
= Industrielle Arbeitsplatze: 47 %

Die Flachen fiir Gewerbe und Industrie je Beschaftigtem unterschei-
den sich sehr deutlich. In der Region liegt die mittlere Flachenzahl
fur die Industrie bei 420 qm je sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigtem, fur Gewerbe bei 290 gm.91n einer entsprechenden Gewich-
tung ist fir die Bedarfsberechnung, unterschieden nach GE und G,
von folgenden Flachenaufteilungen auszugehen:

Westliches Kreisgebiet
= Gewerbeflachen: 56 %
= Industrieflachen: 44 %

9 vgl. Quaestio, Forschung und Beratung sowie Institut fiir Raumforschung und
Immobilienwirtschaft (IRI) IRI: Prof. Dr. Guido Spars, Dr. Roland Busch; Quaestio:
Bernhard Faller, Nora Wilmsmeier; ,Bliromarkterhebung Bonn; Bestand, Per-
spektiven, Potenziale®; Bonn, Dortmund, April 2014; S. 75
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Mittleres Kreisgebiet
= Gewerbeflachen: 52 %
= [ndustrieflachen: 48 %

Ostliches Kreisgebiet
= Gewerbeflachen: 44 %
= Industrieflachen: 56 %

Im Ergebnis werden folgende differenzierten Bedarfszahlen bis zum
Jahr 2035 vorausgesetzt:

Westliches Kreisgebiet
= Gewerbeflachen: 37 ha (1,8 ha/Jahr)
» Industrieflachen: 29 ha (1,4 ha/Jahr)

Mittleres Kreisgebiet
= Gewerbeflachen: 103 ha (4,9 ha/Jahr)
* Industrieflachen: 95 ha (4,5 ha/lahr)

Ostliches Kreisgebiet
= Gewerbeflachen: 27 ha (1,3 ha/Jahr)
» |ndustrieflachen: 35 ha (1,7 ha/Jahr)

Evident ist, dass die Zahlen aufgrund der getroffenen Annahmen
mit Unsicherheiten behaftet sind. Gleichwohl ist davon auszugehen,
dass mit den dargestellten Schatzungen ein Annaherungswert an
die tatsachlichen Bedarfszahlen, differenziert nach GE und Gl, aus-
reichend belegt ist.

6.2 Bedarfsdeckung fiir die Bundesstadt Bonn

In den Bedarfsberechnungen fiir den Rhein-Sieg Kreis ist nicht be-
ricksichtigt, dass es Uberschwappeffekte aus benachbarten Riu-
men geben kann, wenn dort die Flachendisposition an ihre Grenzen
stolt. Die Stadt Bonn wird in Zukunft aller Voraussicht nach nicht
mehr in der Lage sein, die flachenintensiven Bedarfe im gewerblich-
industriellen Bereich auf dem eigenen Stadtgebiet zu decken.

Die Rheinschiene ist ein duBerst prosperierender Wirtschaftsstand-
ort. Konzentrationsprozesse zielen zunachst auf die groRen Zentren
wie Dusseldorf, Kéln und Bonn. Die Flachennachfragen beziehen
sich allerdings nicht allein auf Wirtschaftsflachen, sondern in glei-
chem, wenn nicht groRerem MaRe auf Wohnbauflachen, Einzelhan-
del, den Freizeitsektor etc. Fakt ist, dass die Stadtgrenzen Bonns
vergleichbar eng gezogen sind und der Flachenbedarf, der durch die
Wirtschaftskrafte in der Bundesstadt Bonn nachgefragt wird, im
Stadtgebiet selbst zunehmend nicht (mehr) gedeckt werden kann.
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Die Situation des Gewerbe- und Industrieflichenangebots in der
Bundesstadt Bonn stellt sich wie in der nachfolgenden Tabelle ab-
gebildet dar:

Tabelle1 Gewerbe- und Industrieflaichenangebote in der Bundesstadt
Bonn (Stand: November 2013)

Standort Nutzungsart FlachengroBRe Eigentumsverhiltnisse Zeitliche Perspektive
Gewerbepark Bonn West GE 6 ha stadtisch/ privat kurzfristig
Gewerbegebiet Verteilerkreis GE 0,6 ha privat kurzfristig
Gewerbegebiet Geislar GE 0,1 ha stadtisch kurzfristig
Justus-von-Liebig-Strafle GE/GI 1,5 ha stadtisch kurzfristig
Am Mihlenbach GE 1,9 ha NRW Urban mittelfristig
Wissenschaftspark GE/MI 11 ha NRW Urban mittelfristig
Buschdorf GE 2 ha stadtisch mittelfristig
Gewerbegebiet Am Vogelsang GI/GE 6 ha privat, teilweise mit Bestandsimmobilien mittelfristig
Weststadt GE 4 ha stadtisch/ privat mittelfristig
Summe kurzfristig 8,2 hal
Summe insgesamt 33,1 ha|

Quelle: Bundesstadt Bonn

Zum aktuellen Zeitpunkt (November 2014) stehen nach Aussagen
der Wirtschaftsforderung Bonn kurzfristig allerdings nur noch ca.
4 ha zur Disposition, d. h. von den in Tabelle 1 dargestellten 8,2 ha ist
die Halfte inzwischen veraulRert bzw. belegt.

Daruiber hinaus gibt es noch weitere im Regionalplan dargestellte
(Rest-)Flachen, deren Entwicklung allerdings fraglich ist.

Hoher Bedarf in der Bundesstadt Bonn

Auf der anderen Seite ist fir Bonn ein ausnehmend hoher Bedarf
festzuhalten. Auf Basis der unterschiedlichen Berechnungsmetho-
den schwanken die regionalplanerisch relevanten Flachenbedarfe
der Gewerbe- und Industriebereiche (GIB) fiir die Bundesstadt Bonn
bis zum Jahr 2035 zwischen knapp 100 ha gemaR der standardisier-
ten GIFPRO-Berechnungsmethode und ca. 160 ha nach der Berech-
nungsmethode des ISB Stadtbauwesen der RWTH Aachen.

Die tatsachlichen Flachenbelegungen der Vergangenheit fir Ge-
werbe und Industrie sind dagegen deutlich riicklaufig. Es ist evident,
dass innerhalb eines Oberzentrums der GroBenordnung von Bonn
mit Universitat und einem hohen Anteil an Dienstleistungen unter-
schiedlicher Auspragung der Ansiedlungsdruck von Wohnen und
Buronutzungen in der Regel so grol3 ist, dass brachfallende gewerb-
lich-industrielle Standorte eine Umnutzung erfahren und in der Fol-
ge fur Gewerbe und Industrie nicht mehr zur Verfligung stehen.

Auch in der aktuellen Buromarkterhebung fiir die Bundesstadt Bonn
wird sehr deutlich dokumentiert, dass Gewerbe- und Industriege-
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biete stark durch Bironutzungen belegt werden und demnach als
Betriebsflachen fur Gewerbe und Industrie entfallen:

»In den vergangenen Jahrzehnten sind in Bonn in etlichen Gewerbe-
gebieten in grofserem MafSe Biiroimmobilien entstanden, vor allem in
den Gewerbegebieten entlang der A 565 (Umfeld Verteilerkreis, Auer-
berger und Buschdorfer Gewerbegebiete).“2°

Seit dem Jahr 2000 verliert die Bundesstadt Bonn im Mittel ca. 1,3 ha
an Gewerbe- und Industrieflachen an andere Nutzungen, vor allem
an Buros, aber auch Wohnen und Sondergebiete.

Abbildung 23 Flachenentwicklung Betriebsflachen, Gebaude und Freifla-
chen fiir Gewerbe und Industrie?’
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Vor diesem Hintergrund wirde eine lineare Fortschreibung der Ka-
tasterflachen nach Art der tatsachlichen Nutzung auf Basis der An-
gaben aus der Landesdatenbank zu nicht nachvollziehbaren Ergeb-
nissen fuhren. Dies kann in keinem Falle der Realitat entsprechen,
denn Unternehmen in Bonn fragen faktisch Flachen nach, konnen
allerdings in der Nutzungskonkurrenz nicht bestehen. Immissions-
konflikte spielen daruber hinausgehend eine maligebliche Rolle,
denn in der dicht besiedelten Bundesstadt sind Flachen fir emittie-
rende Betriebe mit entsprechenden Abstandserfordernissen zu
empfindlichen Nutzungen kaum mehr vorhanden.

Die Regel ist, dass innerstadtisch gelegene emittierende Gewerbe-
oder Industriebetriebe aufgrund mangelnder Erweiterungsmoglich-
keiten und aufgrund vorherrschender Immissionskonflikte verlagern

20 vgl. Quaestio, Forschung und Beratung sowie Institut fiir Raumforschung und
Immobilienwirtschaft (IRI) IRI: Prof. Dr. Guido Spars, Dr. Roland Busch; Quaestio:
Bernhard Faller, Nora Wilmsmeier; ,Bliromarkterhebung Bonn; Bestand, Per-
spektiven, Potenziale®; Bonn, Dortmund, April 2014; S. 75

Dargestellt sind die in der Landesdatenbank nach Art der tatsachlichen Nutzung
dokumentierten Katasterflachen ,,Gebaude- und Freiflache Gewerbe und In-
dustrie” sowie die Betriebsflachen abziiglich der Betriebsflache Abbauland

21
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und der verbleibende Standort einer anderen Nutzung zugefiihrt
wird.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die kiinftigen
Flachenbedarfszahlen der Stadt Bonn auf Grundlage der Flachen-
entwicklung der Betriebsflachen, Gebaude und Freiflachen fir Ge-
werbe und Industrie aus der Vergangenheit nicht fortgeschrieben
werden kénnen.

Vielmehr ist auf die genannten Bedarfszahlen, die sich aus der stan-
dardisierten GIFPRO-Berechnung sowie der Berechnung des ISB
Stadtbauwesen der RWTH Aachen ergeben, abzustellen. In der Zu-
sammenfihrung beider Berechnungsmethoden wird vorlaufig von
einer mittleren Bedarfszahl fur GIB-relevante Flachen in der Bun-
desstadt Bonn von 130 ha bis zum Jahr 2035 ausgegangen.

Differenzierung nach Gewerbe und Industrie

Nachdem auch fiir Bonn die blofRe Flachenzahl nur bedingt aussa-
gekraftig fur die konkrete Flachenplanung ist, wird eine spezifische
Bedarfsabschatzung, differenziert nach Gewerbe und Industrie, vor-
genommen.

Auch fur Bonn wird die differenzierte Bedarfsabschatzung fur Ge-
werbe- und Industrieflachen hilfsweise liber die Anzahl der Beschaf-
tigten abgeschatzt.

Im Unterschied zur Bedarfsabschatzung im Rhein-Sieg-Kreis sind
Dienstleistungen in Bonn aufgrund der umfangreichen Bironut-
zung in Gewerbegebieten mit 20 % in Gewerbegebieten angesetzt.
Alle weiteren Dienstleistungen finden sich in Kern-, Misch- oder
Sondergebieten bzw. innerhalb integrierter Lagen, die nicht der Ka-
tegorie Gewerbe- oder Industriegebiet zugeordnet werden konnen.

Unter der Annahme der dargestellten Schlissel ist von folgender
Aufteilung der Beschaftigten auszugehen:

= Gewerbliche Arbeitsplatze: 70 %
* Industrielle Arbeitsplatze: 30 %

Wie bereits ausgefuhrt, liegt in der Region die mittlere Flachenzahl
fur Industrie bei 420 qm je sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
tem und fur Gewerbe bei 290 qm.22 In Bonn dirfte diese Zahl auf-
grund der engen raumlichen Verhaltnisse um ca. 1/3 nach unten zu
korrigieren sein, d. h. bei ca. 280 gqm Industrie und 190 gqm Gewerbe.

22 Diese Flichenkennziffern wurden im Rahmen der Gesamterhebung aller Ge-
werbe- und Industrieflichen in Verbindung mit den Betriebsbefragungen im
Oberbergischen sowie im Rhein-Erft-Kreis ermittelt und werden auf den Rhein-
Sieg-Kreis Ubertragen. Insoweit handelt es sich lediglich um Naherungswerte,
die gleichwohl ein realistisches Bild widerspiegeln dirften
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In einer entsprechenden Gewichtung werden folgende differenzier-
ten Bedarfszahlen bis zum Jahr 2035 vorausgesetzt:

= Gewerbeflachen: 60 ha (3 ha/Jahr)
= |ndustrieflachen: 70 ha (3,5 ha/Jahr)

Evident ist auch hier, dass die Zahlen aufgrund der getroffenen An-
nahmen mit Unsicherheiten behaftet sind. Gleichwohl ist davon
auszugehen, dass mit den dargestellten Schatzungen ein Annahe-
rungswert an die tatsachlichen Bedarfszahlen, differenziert nach GE
und Gl, annahernd belegt ist.

Bedarfsverlagerung ins Umland

Unter Beruicksichtigung der noch vorhandenen GIB-relevanten Re-
serven23 von 33 ha (vgl. Tab. 1) in der Bundesstadt Bonn kann anhand
der genannten Bedarfszahlen davon ausgegangen werden, dass zur
Deckung des kunftigen Bedarfs der Bundesstadt Bonn ein relativ
grolRes Kontingent an die umliegenden Kommunen (bertragen
werden muss, wenn erreicht werden soll, dass relevante Unterneh-
men in der Wirtschaftsregion verbleiben. Der Schwerpunkt der Be-
darfsverlagerung wird im industriellen Sektor liegen, da diese Be-
triebe aufgrund der fehlenden Flachendisposition sowie virulenter
Immissionskonflikte in Bonn selbst kaum Verlagerungs- oder Erwei-
terungsmoglichkeiten haben. Mit einer mittelfristigen Flachenre-
serve von max. 6 ha fur GI-Nutzungen, kleineren regionalplaneri-
schen Reserven in langfristiger Perspektive und einem Bedarf von 70
ha kann im Ergebnis davon ausgegangen werden, dass ein Korridor
zwischen 30 und 60 ha regionalplanerisch an den Rhein-Sieg-Kreis
»ausgelagert werden muss. 24

Dieser Korridor ist selbstverstandlich mit Unsicherheiten behaftet,
da eine detaillierte Bestandsaufnahme der Realisierbarkeit von
Bonner Perspektivflachen aktuell noch aussteht.

Auch in der politischen Diskussion in der Bundesstadt Bonn wird die
Situation des Auslagerns von Bedarfen thematisiert. In der Strategie
zur Sicherung und Bereitstellung von Gewerbeflachen wird Folgen-
des ausgefiihrt:

»Da die Gewerbefldchen aufgrund der Historie Bonns als Dienstleis-
tungsstandort insgesamt begrenzt sind, ist ein intensiver Austausch
mit der Region von besonderer Bedeutung. Uber das Regionale Wirt-
schaftsmarketing und den Regionalen Arbeitskreis Entwicklung, Pla-
nung und Verkehr (rak) findet dieser bereits in wichtigen Handlungs-

23 GIB-Reserven beinhalten ausschlieBlich diejenigen Flachen, die fiir Gewerbe und
Industrie und nicht fir Bironutzungen vorgehalten werden

24 ca. 33 ha Reserven abziiglich ca. 70 ha Bedarf = 37 ha zuziigl. ausreichend Flexibi-
lisierungszuschlag bis max. 60 ha
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feldern statt. Bezogen auf die Gewerbefldchenentwicklung gibt es
allerdings liber die bestehende Zusammenarbeit hinaus zukiinftig
einen weiteren Bedarf.“?5

Standorte im Rhein-Sieg-Kreis

Die Entwicklungsrichtung der Verlagerung oder Auslagerung von
Betriebsteilen von Bonner Unternehmen ist bereits heute in Rich-
tung der linksrheinischen Kommunen erkennbar und nachvollzieh-
bar. Die linksrheinischen Kommunen sind im Hinblick auf die Auf-
nahme der Bedarfe der Bundesstadt Bonn besonders pradestiniert,
da mit der guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und an das
Ubergeordnete Strallennetz sowie einer wenig topografisch beweg-
ten Landschaft die Flachenverfligbarkeit deutlich einfacher zu ge-
stalten ist als auf der 6stlichen Rheinseite mit seinen naturraumli-
chen Bindungen im Bergischen und Siegerland.

Vorwiegend die Kommunen Meckenheim, Rheinbach und Born-
heim/Alfter ibernehmen eine Ventilfunktion fir anfragende Unter-
nehmen aus Bonn:

* In Meckenheim wird aktuell der bestehende Industriepark Kot-
tenforst in Richtung der L 261 um ca. 50 ha weiterentwickelt.

* |n Rheinbach wird die Flache Im Wolbersacker (ca. 49 ha) fiir eine
industrielle Nutzung vorbereitet.

* In Bornheim-Sid/Alfter-Nord gibt es noch Flachenpotenziale von
ca. 40 ha. Schwierigkeiten bereitet allerdings der Grunderwerb
wegen breit gestreutem Eigentum (160 Einzeleigentiimer).

= Rechtsrheinisch konnen ggf. die Flachen des WTP Bonn/Sankt
Augustin (ca. 30 ha) Bedarfsauslagerungen der Bundesstadt
Bonn beinhalten. Eine industrielle Nutzung kann hier allerdings
nicht vorausgesetzt werden.

Bedarfsauslagerung

Zentrale Frage ist nunmehr, unter welchen Pramissen die Bun-
desstadt Bonn die eigenen Bedarfe an die umliegenden Kommunen
weiterreicht. AbschlieBende Aussagen konnen hierzu nicht getrof-
fen werden, aber es ist anzunehmen, dass insbesondere die flachen-
intensiven Betriebe, die auf grolle zusammenhangende Grundstu-
cke angewiesen sind, in Bonn keinen Raum finden konnen und an
die angrenzenden Kommunen verwiesen werden. Dies sind im We-
sentlichen Gewerbeflachennachfrager, die aufgrund ihres Anforde-
rungsprofils in Bonn nicht bedient werden kénnen.

25 Beschlussvorlage, Drucksachen-Nr. 1111944NV4 ,Strategie zur Sicherung und
Bereitstellung von Gewerbeflachen® vom 26. Marz 2012
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Die Weiterleitung technologisch orientierter kleinerer und mittlerer
Unternehmen und von Dienstleistungsbetrieben in Richtung Um-
land durfte nicht im Interesse der Bundesstadt Bonn liegen, denn
diese Wirtschaftsbereiche betreffen die Kernkompetenz und das
Profil des Standorts Bonn.

Insoweit ist fiir die Inanspruchnahme von Flachen im Rhein-Sieg-
Kreis aufgrund der Bonner Bedarfe voraussichtlich die folgende
mafgebliche Pramisse zu beachten: Neue Gewerbe- und Industrie-
flaichen werden Anforderungsprofilen von Firmen gerecht werden,
die groRe und zusammenhangende Flachen nachfragen. Auch ist
davon auszugehen, dass es sich um Unternehmen handelt, die rest-
riktionsarme Flachen bendtigen und eher im produzierenden Sektor
tatig sind.

Selbstverstandlich liegt es in der Planungshoheit der jeweiligen
Kommune, Flachen fiir groRere Betriebe im produzierenden Sektor
oder fir Logistiker zu disponieren. GleichermalRen muss es im Inte-
resse der Bundesstadt Bonn liegen, sich in die Entwicklung der Fla-
chen einzubringen. Dies hat nicht allein fiskalische Griinde, vielmehr
sollte die Bundesstadt Bonn in Abstimmung mit den entsprechen-
den Nachbargemeinden das Ziel verfolgen, die Flachen so zu profi-
lieren, dass sie eine Komplementarfunktion zu Bonn tbernehmen
und lokale Konkurrenzen um Betriebe der Bonner Kernkompetenz,
namlich Dienstleistung und wissensbasierte Tatigkeiten, eben nicht
entstehen.

6.3 Entwicklungsstrategie

Die wirtschaftspolitische Strategie einer Region kann und muss sich
auch uber die Flachendisposition auBern konnen, die sich nicht al-
lein aus den vergangenen Entwicklungen ergibt. AusschlieBlich em-
pirisch begriindete Bedarfe, wie sie sich aus den Bedarfsberechnun-
gen ableiten, blenden eine aktive gestalterische Entwicklungsstra-
tegie aus und beschranken demnach die kommunale Gestaltungs-
und Planungshoheit Giber Gebiihr.

Zunachst sei erneut darauf hingewiesen, dass Gewerbe- und Indust-
rieflachen im Rhein-Sieg-Kreis nicht fiir alle gewerblich-industriellen
Profile zur Verfugung stehen konnen und sollen. Es ist wichtig, die
geeigneten wirtschaftlichen Kompetenzfelder zu beachten. Diese
Profile sollen im Einklang zum Flachenangebot stehen, bzw. das
Flachenangebot wird daran auszurichten sein. Dabei soll es definitiv
nicht um branchenspezifische Eingrenzungen gehen, vielmehr um
grundlegende Auspragungen der unterschiedlichen Entwicklungs-
bereiche.

Aus den beschriebenen Tendenzen gewerblicher Entwicklungen
wurden in den Kapiteln 2 und 3 grundsatzliche Wirtschaftsprofile
abgeleitet. Dies geht einher mit der Fragestellung nach den langfris-
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tigen Perspektiven in der Industrie- und Gewerbeentwicklung bzw.
nach den Kompetenzfeldern, die der Wirtschaftsstandort Rhein-
Sieg-Kreis bzw. seine drei Teilraume in Zukunft belegen kann und
mochte.

Oberste Agide einer Entwicklungsstrategie soll sein, diese Flachen
moglichst nur denjenigen Betrieben vorzuhalten, die dem jeweili-
gen Profil entsprechen und hier auch die erforderlichen Standortfak-
toren und GrundstlicksgroRen vorfinden. Dies ist in der vorgeschla-
genen einfachen Profilierung in den Kategorien moglich und sollte
durchgehalten werden.

Westliches Kreisgebiet

Mit dem Industriepark Kottenforst in Meckenheim und dem Indust-
riebereich Wolbersacker in Rheinbach sind im westlichen Kreisge-
biet annahernd 100 ha an gut geeigneten Industrieflachen, d.h. Fla-
chen der Standortkategorie C in Vorbereitung. In Bornheim-Sud sind
noch knapp 10 ha disponibel, in Alfter-Nord konnen (erfolgreiche
Grundstiicksverhandlungen vorausgesetzt) weitere 25 ha langfristig
erschlossen werden. Fiir diese wertvollen Industrieflaichen ware es
aber fatal, wenn hier das ,,normale“ Gewerbe einbrechen wiirde.
Diese konfliktarmen Flachen sind viel zu wertvoll, als dass sie durch
kleine nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe belegt werden
sollten. Fehlen allerdings geeignete Alternativen, ware dieses ,Ein-
brechen“ kaum zu verhindern, denn der endogene Bedarf auch klei-
nerer und mittlerer Betriebe muss bedient werden.

Mit Blick auf die empfohlene Profilierungsstrategie, namlich die
Flachenpotenziale ausschliellich fur die jeweils geeigneten Betriebe
zu nutzen, ist es insoweit im westlichen Kreisgebiet erforderlich,
weitere Flachen fur die Nutzung durch Gewerbe- und Handwerksbe-
triebe planerisch vorzubereiten und zu erschlieBen. Wenn dies ge-
lingt und die Flachen der Standortkategorie C den entsprechenden
Firmen vorbehalten bleiben kann im westlichen Kreisgebiet eine
auskommliche Flachendisposition konstatiert werden.

Mittleres Kreisgebiet

Weniger eindeutig ist eine Entwicklungsstrategie fiir das mittlere
Kreisgebiet zu definieren. Die dienstleistungsorientierte Ausrich-
tung der Kommunen Bad Honnef, Hennef, Sankt Augustin und
Siegburg, der touristische Schwerpunkt von Kénigswinter, das in-
dustrielle Profil in Troisdorf und die hohe Wohnzentralitat in Nie-
derkassel lassen eine einheitliche Entwicklungsstrategie nicht zu.
Gleichwohl kann flachenbezogen festgehalten werden, dass es im
mittleren Kreisgebiet malRgeblich an groReren und zusammenhan-
genden Flachen fur die Standortkategorie C fehlt. Dieser Bedarf geht
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in erster Linie von den Unternehmen und Betrieben in der Stadt
Troisdorf aus. Ziel und Entwicklungsrichtung sollte es sein, Flachen
in Troisdorf oder in unmittelbarer Nachbarschaft zu identifizieren,
die geeignet sind die lokale industrielle Nachfrage zu befriedigen.
Aufgrund der engen kommunalen Grenzen, schwieriger topografi-
scher Verhaltnisse und auch aufgrund der kommunalen Wirt-
schaftsprofile durften die Kommunen Bad Honnef, Hennef, Sankt
Augustin und Siegburg hierfiir nicht geeignet sein. Der Entwick-
lungsfokus wird auf Troisdorf selbst und auf Niederkassel liegen.

Ostliches Kreisgebiet

Im oOstlichen Kreisgebiet sind im Grundsatz ausreichend Flachen fiir
kleinere und mittlere Gewerbebetriebe vorhanden. Aber es fehlt an
grolReren zusammenhangenden Flachen der Standortkategorie C.
Das insgesamt industriell gepragte Profil des ostlichen Kreisgebietes
erfordert die weitere Suche nach geeigneten, konfliktarmen und
grolReren zusammenhangenden Flachen. Ziel soll sein, den lokalen
industriellen Bedarf zu decken und zu verhindern, dass die Unter-
nehmen die Region verlassen.
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7 Gegeniiberstellung Bedarf/Potenzial
71 Kommunalerhebung

Im Herbst 2012 hat das Planungsamt des Rhein-Sieg-Kreises mit
Hilfe eines eigens entwickelten Erhebungsbogens eine Abfrage an
die Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises durchgefiihrt, in der eine
differenzierte Bestandsaufnahme der Flachenpotenziale dokumen-
tiert wurde. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden im
Jahr 2014 durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH Ge-
sprache mit allen Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises gefiihrt, in
denen diese Datenlage, soweit erforderlich, nochmals aktualisiert
und gleichermalen neue sowie Tauschflachen identifiziert wurden.
Die Flachenpotenziale fiir den Rhein-Sieg-Kreis beinhalten samtliche
Flachen, die in der vorbereitenden sowie in der verbindlichen Bau-
leitplanung bereits planungsrechtlich gesichert sind. Nicht beinhal-
tet sind die im Regionalplan dargestellten Flachen. Dies hat zwei
Grunde: zum einen stehen die regionalplanerischen Flachen insge-
samt auf dem Prufstand und erfahren im weiteren Prozess der Be-
arbeitung eine konkrete Uberpriifung, zum anderen l3sst sich zum
aktuellen Stand nicht quantifizieren, welcher Anteil der im Regio-
nalplan dargestellten GIB-Bereiche tatsachlich umsetzbar ist bzw.
wie schwerwiegend die Restriktionen sind. Ein wichtiges Indiz dafir,
dass die ausschlieBlich im Regionalplan dargestellten Flachen viel-
fachen Restriktionen unterliegen, kann allein der Tatsache ent-
nommen werden, dass sie zwar seit vielen Jahren in der regional-
planerischen Perspektive stehen, jedoch bisher keine Bauleitplan-
verfahren (vorbereitend und verbindlich) eingeleitet wurden.

In einem zusammenfassenden Ergebnis der Gegentiberstellung von
bestehenden Potenzialen (Flachen in der vorbereitenden bzw. in der
verbindlichen Bauleitplanung) und der Bedarfsermittlung ergibt
sich fur die drei Teilraume des Rhein-Sieg-Kreises folgendes Bild.

Abbildung 24 Mittlerer Bedarf bis 2035 und vorhandene Fldchenpotenziale
in ha
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westliches Kreisgebiet mittleres Kreisgebiet oOstliches Kreisgebiet

M Flachenbedarf bis 2035 Flachenpotenziale

Quelle: Rhein-Sieg-Kreis und Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Ein wesentliches Kriterium fir die Verfigung der Flachenpotenziale
sind die Eigentumsverhaltnisse. Wichtig fur die kommunale Wirt-
schaftspolitik ist der aktive Einsatz von Flachen. Zum Beispiel sind in
Alfter-Nord ca. 40 ha an Potenzialflachen auf 160 Einzeleigentimer
verteilt. Es ist ziemlich evident, dass diese Flachen, wenn uberhaupt,
weder in kurzer noch mittlerer Frist dem Markt zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen.

Werden die vorhandenen Flachenpotenziale um diejenigen Flachen
reduziert, die nicht im kommunalen Eigentum bzw. nicht im Eigen-
tum einer kommunalen Eigengesellschaft liegen, zeigt sich folgen-
des Bild:

Abbildung 25 Mittlerer Bedarf bis 2035 und vorhandene Flachenpotenziale
im kommunalen Eigentum in ha

300 -
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westliches Kreisgebiet mittleres Kreisgebiet ostliches Kreisgebiet

M Flachenbedarf bis 2035 Flichenpotenziale im kommunalen Eigentum

Quelle: Die Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis und Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH

Allein anhand dieser Grafik wird deutlich wie groR das Dilemma der
Flachendisposition ist und wie groR der Bedarf ist, ausreichend Ent-
wicklungsspielraum in die planerische Perspektive zu geben.

7.2 Kurzbewertung westliches Kreisgebiet

Zusammenfassend ist erkennbar, dass im Grundsatz im westlichen
Kreisgebiet ausreichend Flachen vorhanden sind. In der naheren
Betrachtung ist allerdings darauf zu verweisen, dass von den 116 ha
Potenzialflaichen mehr als 9o ha in den Stadtgebieten von Bornheim
und Alfter (im Schwerpunkt Gewerbepark Bornheim-Siid/Alfter-
Nord) liegen. In Alfter gibt es die (nicht untypische) Situation, dass
diese Flachen auf ca. 160 Einzeleigentlimer verteilt sind, sodass eine
Realisierung, auch uber einen langeren Zeitraum hinweg, mit Prob-
lemen behaftet sein wird. Damit ist erkennbar, dass trotz eines ver-
meintlich auskdmmlichen Gesamtmengengeriists Ungleichgewich-
te vorherrschen und dariber hinaus nur schwer Uberwindbare Ent-
wicklungshemmnisse auf den Flachen liegen.
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Aktuell befinden sich im westlichen Kreisgebiet folgende Flachen in
der direkten Vermarktung:

Westliches Kreisgebiet gm ha Planungsrecht Anm. Eigentimer
Meckenheim HeidestraRe 23.000 2,30 B-Plan: Gl bebaut privat
Gewerbepark Bornheim Siid 14.294 1,43 B-Plan: GE Wirtschaftsforderung
Bornheim Gewerbegebiet Kardorf 12.954 1,30 B-Plan: GE Wirtschaftsforderung
Gewerbegebiet Swisttal-Odendorf 119.000 11,90 B-Plan: GE privat

Summe 169.248 16,92

Quelle: www.strukturatlas-region-koeln-bonn.de; http://immoservice.rhein-sieg-
kreis.de und www.Immobilienscout.de

7.3 Kurzbewertung mittleres Kreisgebiet

Im mittleren Kreisgebiet summieren sich die ,freien Flachen aus
einer Vielzahl an Klein(st)flachen auf. Abgesehen vom Gewerbepark
Dachsberg in Bad Honnef gibt es keine groBeren zusammenhan-
genden Flachen (mehr), oder sie sind nicht aktivierbar:

* Bei knapp 26 ha zusammenhangender Flache in Niederkassel
fehlt die VerauBerungsbereitschaft der Eigentiimerin.

= 10 ha in Troisdorf an der Miilheimer StraRe sind betriebsgebun-
den und kénnen nicht durch die Wirtschaftsforderung eingesetzt
werden.

= 7hain Siegburg liegen im Uberschwemmungsgebiet (Zange Il).

* 4,3 ha in Sankt Augustin kénnen nur in einer langfristigen Per-
spektive gehalten werden, da die Flachen lediglich tiber eine sehr
aufwendige ErschlieBung entwickelt werden konnen.

Alle weiteren Flachen sind maximal bis 1,1 ha grofR und kommen
damit fur groBere Firmenansiedlungen nicht in Frage. In Anbetracht
des auch im mittleren Kreisgebiet vorhandenen industriellen Profils
wird es zunehmend Engpdsse an groReren zusammenhangenden
Flachen geben.

Insbesondere die Stadt Troisdorf wird davon betroffen sein, da hier
eine grol3e Diskrepanz zwischen erforderlichen industriellen Flachen
und verfuigbaren groBen Arealen erkennbar ist.

Aktuell befinden sich im mittleren Kreisgebiet folgende Flachen in
der Vermarktung:
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Mittleres Kreisgebiet gqm ha
Industrie Stadtpark Troisdorf 60.000 6,00 B-Plan: Gl Tropark GmbH
Niederkassel - Ost 8.700 0,87 B-Plan: GE Stadtentwicklungsgesellschaft
Sankt Augustin, im Mittelfeld 40.000 4,00 B-Plan: GE Wirtschaftsforderung
Sankt Augustin Niederpleis 2.710 0,27 B-Plan: GE bebaut privat
Sankt Augustin Hangelar 10.901 1,09 § 34 BauGB teils bebaut privat
Sankt Augustin Menden Siid 1.321 0,13 B-Plan: GE bebaut privat
Sankt Augustin Buisdorf Gewerbegebiet
"Zum Siegblick" 6.945 0,69 B-Plan: GE Wirtschaftsforderung
Konigswinter Am Krahfeld/ Hiinscheider Hof 40.630 4,06 B-Plan: GE Wirtschaftsforderung
Siegburg Gewerbegebiet Deichhaus 33.000 3,30 B-Plan: GE bebaut privat
Gewerbegebiet Siegburg - Zange | und Il 64.000 6,40 B-Plan: GE/ GI Stadt Siegburg
Summe 268.207 26,82

Quelle: www.strukturatlas-region-koeln-bonn.de; http://immoservice.rhein-sieg-
kreis.de und www.Immobilienscout.de

7-4 Kurzbewertung ostliches Kreisgebiet

Gerade im ostlichen Kreisgebiet liegt die besondere Situation vor,
dass seit vielen Jahren die in den engen Tallagen wirtschaftenden
Betriebe immer weiter die Betriebsablaufe auf engem Raum opti-
miert und konzentriert haben, um eine bestmogliche Grund-
stlicksausnutzung zu erreichen. Steigende Beschaftigtenzahlen bei
vergleichsweise nur wenig neu entwickelten Industrieflachen der
Vergangenheit belegen diese Aussage. Mit der weiteren positiven
Wirtschaftsentwicklung werden die Industriebetriebe zunehmend
an ihre Grenzen stoRRen und neue Standorte anstreben. Wenn diese
Industriebetriebe allerdings neue Standorte suchen, werden Fla-
chengroRen von mindestens 5 ha aufgerufen, die im 0stlichen
Kreisgebiet nur bedingt existieren. Die grof3ten Flachenpotenziale
liegen in Much (interkommunales Gewerbegebiet mit Neunkirchen-
Seelscheid) mit der grofRten zusammenhangenden Teilflache von
8,7 ha, in Ruppichteroth mit einer noch nicht geplanten zusammen-
hangenden Flache von 15,1 ha und in Windeck (10 ha im Gewerbege-
biet Leuscheid). Alle weiteren Flachen im 6stlichen Kreisgebiet sind
kleiner als 4 ha. Problem ist vor allem in der Gemeinde Eitorf er-
kennbar, die mit ihrem ausnehmend industriellen Profil keine ada-
quaten Flachenreserven mehr hat.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Drucks aus den Bestands-
lagen ohne Reaktivierungsmoglichkeit der frei werdenden Flachen,
muss fur das ostliche Kreisgebiet im Grundsatz sogar von einem
hoheren Bedarf ausgegangen werden, als er sich in den oben zu-
sammengefassten Berechnungsmethoden widerspiegelt. Besonders
groflere zusammenhangende Flachen gilt es zu ermitteln. Der Uber
die Berechnungsergebnisse hinausgehende Zusatzbedarf ist aktuell
nicht quantifizierbar, ist aber gleichwohl zu erwarten.

Aktuell befinden sich im 6stlichen Kreisgebiet folgende Flachen in
der Vermarktung:

regionale Besonderheiten bleiben in
der standardisierten Berechnung
unberticksichtigt
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ostliches Kreisgebiet

Gewerbegebiet Ruppichteroth-Winterscheid 4.700 0,47 B-Plan: GE privat
Windeck Wilberhoven 5.000 0,50 B-Plan: GE/ GI bebaut privat
Summe 9.700 0,97

Quelle: www.strukturatlas-region-koeln-bonn.de; http://immoservice.rhein-sieg-
kreis.de und www.Immobilienscout.de

Wahrend die Teilraume West und Mitte mit Bezug auf den jahrli-
chen Flachenbedarf aktuell ausreichend Flachen im Angebot haben,
ist im ostlichen Kreisgebiet der jahrliche Flachenbedarf mit dem
vorliegenden Angebot nicht gedeckt.
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8 Methodik zur Ermittlung geeigneter Standorte
8.1 Ermittlung von Tauschflachen und Suchraumen

Zur Ermittlung geeigneter Gewerbe- und Industriebereiche, die als
zusatzliche Flachen Eingang in den Regionalplan finden konnen,
wurden in einem ersten Schritt Gesprache mit den Kommunen ge-
fiihrt (siehe Tab. 2).

Tabelle 2 Ubersicht Kommunalgespriche

Kommune Datum
Lohmar 10.04.2014
Much 07.05. + 22.08.2014
Eitorf 09.05.2014
Rheinbach 13.05.2014
Troisdorf 19.05.2014
Hennef 20.05.2014
Wachtberg 21.05.2014
Swisttal 02.06.2014
Bornheim 03.06.2014
Siegburg 04.06.2014
Alfter 05.06.2014
Ruppichteroth 10.06.2014
Sankt Augustin 16.06.2014
Niederkassel 27.06.2014
Windeck 30.06.2014
Bad Honnef 21.08.2014
Konigswinter 03.09.2014
Meckenheim 22.09.2014
Neunkirchen-Seelscheid 04.11.2014

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Die Kommunalgesprache zielten darauf ab, mit den jeweiligen
kommunalen Vertretern der Bereiche Planung, Entwicklung und
Wirtschaftsforderung Tauschflachen und Suchraume zu identifizie-
ren. Gleichzeitig wurden bereits bekannte Umweltbelange oder
Restriktionen der moglichen Flachen erfragt.

Als Tauschflachen fiir neue Flachen wurden von den Kommunen
diejenigen Flachen benannt, die ggf. aus der planerischen Perspekti-
ve herausgenommen werden konnen. Als Tauschflichen kommen
daher ausschlieRlich die Flachen infrage, die durch die verbindliche
oder vorbereitende Bauleitplanung oder durch die regionalplaneri-
sche Darstellung planerisch kategorisiert sind.

Tauschfldchen
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Die abschlieBende Entscheidung uber das Einbringen der Tausch-
masse und die herauszulésende neue Flache wird bei der Kommu-
nen liegen. Das bedeutet, beide Flachenrecherchen (positiv wie ne-
gativ) konnen und sollen nur in enger Abstimmung mit den Kom-
munen des Rhein-Sieg-Kreises erfolgen.

Im vorliegenden Fachgutachten werden die Tauschflachen weder
grafisch dargestellt noch im Einzelnen benannt. Hintergrund ist,
dass mit einer planerischen Kategorie (sei es im Regionalplan, im
Flachennutzungsplan oder im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung) Grundstiickswerte einhergehen, die sich unmittelbar ver-
andern konnen, wenn bekannt wird, dass Flachen aus der planeri-
schen Perspektive herausgenommen werden. Tauschflachen wer-
den aber erst durch politischen Beschluss, wenn das Fur und Wider
umfassend abgewogen ist, faktisch aus der Perspektive genommen.
Entsprechend wird auf die Darstellung in diesem frithen Diskussi-
onsstadium verzichtet. Die Tauschflachen werden nur in ihrer Gro-
Benordnung benannt. Damit wird zumindest ein Anhaltspunkt tber
das Tauschflachenpotenzial in der Diskussion mit der Regionalpla-
nung gegeben.

GleichermaRen haben die Kommunen Flachenpotenziale fur eine
gewerbliche/industrielle Nutzung auf dem jeweiligen Stadt- bzw.
Gemeindegebiet sondiert. Die hier als ,Suchrdaume® definierten Po-
tenzialflachen stehen bis dato noch in keiner planungsrechtlichen
Perspektive; d. h. fur diese Areale gibt es weder Bauleitplanung noch
Regionalplandarstellung. Infolgedessen handelt es sich regelmaRig
um Flachen, die im Regionalplan als Allgemeine Freiraum- und Agr-
arbereiche, Waldbereiche, Bereiche fur zweckgebundene Nutzungen
und Bereiche zur Sicherung und Abbau oberflachennaher Boden-
schatze oder im Flachennutzungsplan als Flachen fir die Landwirt-
schaft und Waldflachen dargestellt sind.

8.2 Bewertung und Zuschnitt der Suchraume

Die in den Kommunalgesprachen identifizierten Suchraume wurden
in einem zweiten Schritt einer Priifung vorhandener Restriktionen
unterzogen, um die Eignung fur eine gewerbliche Entwicklung, aber
auch die vorhersehbaren Konflikte dieser Flachen frihzeitig zu er-
mitteln. Neben Umweltrestriktionen umfasst diese Prifung Krite-
rien der verkehrlichen ErschlieBung, aber auch die Eignung fiir un-
terschiedliche Gewerbeflachenprofile. Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind fiir jede Flache in einem Steckbrief zusammengefasst.

Die Prufung der Umweltrestriktionen erfolgte in zwei Stufen. Eine
erste Vorprifung war erforderlich, um allgemeine Restriktionen zu
erfassen und uniberwindbare Umweltvorgaben auszuschlieRen.
Um Letzteres zu gewahrleisten, wurden die Suchraume entspre-
chend der Schutzregimes zugeschnitten (siehe 8.2.1). Die zweite Stu-

Suchriume
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fe umfasst die durch das Biiro Froelich & Sporbeck Umweltplanung
und Beratung vorgenommene vertiefende umweltfachliche Unter-
suchung fiir 20 der insgesamt 35 Standorte (siehe 8.2.2).

Zudem wurden ErschlieBungsaufwand, Schwerguteignung, Ver-
kehrsanbindung und sonstige Beschrankungen als Kriterien der ver-
kehrlichen ErschlieBung bewertet (siehe 8.2.3), die Eignung fiir eine
gewerbliche bzw. industrielle Entwicklung gepriift (siehe 8.2.4), so-
wie weitere Belange untersucht, z. B. die Eignung der Flachen fur die
unterschiedlichen Gewerbeflachenprofile (8.2.5).

AbschlielRend erfolgte eine Ubergeordnete Bewertung der Standorte
hinsichtlich ihrer gewerblichen bzw. industriellen Entwicklung
durch die Vergabe unterschiedlicher Prioritdten (siehe 8.3).
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Abbildung 26 Formblatt zur Bewertung der Suchraume (Flachensteckbrief)

Nr. und Bezeichnung der Fldche

Prioritat: 1/2/3

Gebietscharakteristik

Lage

FlachengréRRe

Aktuelle Nutzung

Ortsteil und Bezug StraRRe

Grofle in ha

z. B. Landwirtschaft

GE- / GI-
Tauglichkeit

Profileignung

Umweltrestriktionen

Anteil GE-/Gl-taugliche Flachen
in ha

Kategorie A/B/C

[Kartendar

stellung m. Abgrenzung der Flache]

- Gewerbeflachen Bestand
Gewerbeflachen in der
Perspektive

Gewerblich nutzbare
Fliachenpotenziale

l:l Industriell nutzbare
Flachenpotenziale

FFH-Gebiet ja/nein/in 300 m-Radius Vog-elschutz- ja/nein/in 300 m-Radius
gebiet
. . - . Regionaler Griin- . .
Naturschutzgebiet | ja/nein/in 300 m-Radius . ja/nein
zug Regionalplan
Was.serschutz- nein/Zone|/Zone | Uberschwe'm- ja/nein
gebiet mungsgebiet
Landschaftsschutz- . . Gebiete zum . .
] ja/nein ja/nein
gebiet Schutz d. Natur
Waldgebiete ja/nein/in 300 m-Radius G.eschutzte ja/nein
Biotope
Erge.bnls (gut /
vertiefende . nicht) Besonderheiten
umweltfachliche geeignet
Untersuchung
Verkehrliche ErschlieBung
ErschlieBungsauf- . . Verkehrs- Entfernung zu tibergeordneten
gering/mittel/hoch . .
wand anbindung StraBen in km
Auflist bekannter Beschran-
Schwerguteignung | ja/nein Beschrankungen utlistung bekannter Beschran

Besonderheiten

Breitbandverfiigbarkeit: maximale Geschwindigkeit in MBit/s
Kooperationsempfehlung
Auflistung v. librigen Besonderheiten / Restriktionen sofern vorhanden

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

kungen
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8.2.1 Vorpriifung der Umweltrestriktionen

Die Vorprifung der Umweltrestriktionen zielt darauf ab, die ermit-
telten Suchraume hinsichtlich umweltrelevanter Restriktionen zu
uberpriifen und eine erste Aussage zu treffen, welche Flachen sich
grundsatzlich fur eine gewerbliche Entwicklung eignen bzw. nicht
eignen oder einer vertiefenden umweltfachlichen Untersuchung
unterzogen werden mussen.

Dazu wurden die Flachen zunachst hinsichtlich ihrer Lage im FFH-
Gebiet, Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet (NSG), Trinkwasser-
schutzgebiet Zone | oder II, Uberschwemmungsgebiet oder im regi-
onalen Griinzug gepriift. Flachen, die in Ganze oder zum Teil mit
diesen Schutzkategorien belegt sind, werden kategorisch ausge-
schlossen, da die strengen Vorgaben keine Entwicklung von gewerb-
lichen Flachen zulassen.

Fur die daraus hervorgegangenen, zum Teil reduzierten Flachen
wurde festgestellt, ob die Flachen im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
liegen, ob sich auf den Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befin-
den oder ob es sich hierbei um Gebiete zum Schutz der Natur oder
Waldgebiete handelt.

GleichermaRen wurde fiir die Bewertung der Flachen tiberprift, ob
in einem 300 m-Radius FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Vogel-
schutzgebiete oder Waldgebiete angrenzen.

Die Ergebnisse sind tabellarisch dokumentiert.

Abbildung 27 Ergebnisdokumentation der Vorpriifung der Umwelt-
restriktionen — (Beispiel)

x auf (Teil-) Fliche vorhanden

nicht auf Fliche, bzw. im 300m-Radius vorhanden

= w| w
= = | =
W = =
=] . m v
= = v o | o "
c| = Il = w 4
- &5l gl s 2 HEIRIRIE:
g o = = Gm| T
u = 2| = 7} = o gl 2| o ©
= [ I B ) = e I I -
i S| = | B 3] = c| e
= S o o e & w El g| | £| E
= | = w| 5 = S o = I I e =
= 2l 21 g| 8|5 S| £ =] mle| 2 ¥l o
v| w = u| u
£ |8l | » E| |2 o | =| 7| 8|8z
o [ = = £
o | 5| | F| 3| 2| E 2l g| g @ S| S| | Bz
E =| 32| 3| 2| 5| 2 £ S| o] & 2l w5l 85| =
2 | 5| 5| 2| B £ z| Ml =| = 2l sl E| 2| &
c (] o o pul i 9] £ = (5} (7] ] ; 5] 7] 7] o
- S| £l 9| g = 2 3| m| 2 @ gl & w
< : = =1 . 7] = S| = = 7] w 5 T | ©
B | w| 2| @ &| g £l 2| m| @ S| | 2| w| ®
@ ] & T & 7 2 U P [} 5 {
=] LEL= £ ] = z| B =
o w = = o =] = 2 ] [y = =
Kemmune A
1.1 - Suchraum 1.1 8 X
1.2 - Suchraum 1.2 21 X
1.3 - Suchraum 2.1 15 = = - X X 't

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Die Daten zu den Schutzregimes wurden uber das Landesamt In-
formation und Technik NRW bezogen. Als WMS-Verbindung auf
Grundlage der Deutschen Grundkarte im MaRstab 1: 5000 wurden
alle relevanten flachenbezogenen Umweltdaten in das Kartenwerk
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mit den Darstellungen der Suchraume eingelesen. Nutzungskonflik-
te zwischen Umweltbelangen und aktuellen bzw. perspektivisch
vorgesehenen Gewerbe- und Industriebereichen werden auf diese
Weise in der Uberlagerung der unterschiedlichen Layer direkt er-
kennbar. In Abhangigkeit von der Schutzkategorie haben bestehen-
de Nutzungskonflikte unterschiedliche Auswirkungen auf die Fla-

che.

Tabelle 3

Schutzregime

Priifung umweltrelevanter Restriktionen

Datenquelle

Auswirkung

FFH-Gebiete

Vogelschutzgebiete

Naturschutzgebiete
(NSG)

Regionale Griinzuge

Trinkwasserschutz-
gebiete
Uberschwemmungs-
gebiete

Landschaftsschutz-
gebiete (LSG)

Gebiete zum Schutz
der Natur (GSN) — LEP

Waldgebiete

Nach § 62 LG
geschutzte Biotope

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: LINFOS NRW)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: LINFOS NRW)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: LINFOS NRW)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: Regionalplan)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: wsg)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: uesg)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: LINFOS NRW)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: LINFOS NRW)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: Regionalplan)

WMS-Dienst des Landesamts
IT.NRW (Dienstname: LINFOS NRW)

Zuschnitt der Flache bei Lage im FFH-
Gebiet, bei Lage im 300 m-Radius als
Restriktion festgestellt

Zuschnitt der Flache bei Lage im Vo-
gelschutzgebiet, bei Lage im 300 m-
Radius als Restriktion festgestellt

Zuschnitt der Flache bei Lage im Na-
turschutzgebiet, bei Lage im 300 m-
Radius als Restriktion festgestellt

Zuschnitt der Flache bei Lage im Regi-
onalen Griinzug

Zuschnitt der Flache bei Lage in Zone |
oder Il

Zuschnitt der Flache bei Lage im
Uberschwemmungsgebiet

Vertiefende umweltfachliche
Untersuchung notwendig bei Lage im
LSG

Vertiefende umweltfachliche
Untersuchung notwendig bei Lage in
GSN

Vertiefende umweltfachliche Unter-
suchung notwendig bei Lage in Wald-
gebiet, bei Lage im 300 m-Radius als
Restriktion festgestellt

Vertiefende umweltfachliche
Untersuchung notwendig bei Lage in
geschitztem Biotop

Quelle:

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Die Bezirksregierung Koln setzt auf Grundlage des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) und des Landeswassergesetzes NRW (LWQG)
Uberschwemmungsgebiete fest. Die Festsetzungen beriicksichtigen
Flachen, die bei einem Hochwasser liberschwemmt werden, damit
in geeigneter Weise Vorsorge- und SchutzmalRnahmen getroffen
werden konnen. Darliber hinaus werden mit der Festsetzung Hand-
lungen, die sich negativ auf den Hochwasserabfluss auswirken kon-
nen, verboten.

Bei den im Regionalplan dargestellten Regionalen Griinziigen han-
delt es sich um Freiraumbereiche — insbesondere in Verdichtungs-
gebieten — die als Grinverbindung oder Griingtirtel wegen ihrer
freiraum- und siedlungsbezogenen Funktionen (insbesondere raum-
liche Gliederung und klimaokologsicher Ausgleich, Erholung, Bio-
topvernetzung) zu erhalten, zu entwickeln oder zu sanieren und vor
anderweitiger Inanspruchnahme besonders zu schitzen sind. Die
Regionalen Griinzuge stellen damit keine Flachenreserven fir eine
kunftige Siedlungsentwicklung dar — von einer weiteren Projektie-
rung dieser Flachen als Suchraume muss daher abgesehen werden.
Gleichwohl kénnen in Abstimmung mit der Regionalplanungsbe-
horde ggf. untergeordnete Teilflachen von Regionalen Griinzligen
fur Siedlungszwecke in Anspruch genommen werden, wenn nach-
gewiesen werden kann, dass die regionalplanerisch definierte Funk-
tion des Regionalen Griinzugs damit nicht beeintrachtigt wird.

Auch die Lage in der Trinkwasserschutzzone |, die dem Schutz der
unmittelbaren Umgebung der Trinkwasserfassungsanlage vor jegli-
cher Verunreinigung dient und in der infolgedessen jegliche Nut-
zung untersagt wird, fihrt dazu, dass der genannte Suchraum nicht
weiter betrachtet wird. Anders verhalt es sich, wenn der Suchraum
oder Teile davon in der Trinkwasserschutzzone Il oder Il a/b liegen.
Hier konnen — unter Beruicksichtigung der jeweiligen Wasserschutz-
verordnungen-, gewerbliche Nutzungen moglich sein, wenngleich,
realistisch gesehen, die Auflagen i.d.R. so weitgehend sind, dass
maximal das Schutzregime Il b fur eine gewerblich-industrielle
Nutzung (Kategorie B und C) in Frage kommen kann.

Landschaftsschutzgebiete zielen in erster Linie auf den Schutz des
allgemeinen Erscheinungsbilds der Landschaft ab. Flachen, die in
einem Landschaftsschutzgebiet liegen, sind nicht in gleichem MaRe
kategorisch auszuschlieRen wie z. B. Flachen in einem Naturschutz-
gebiet. Je nach Lage sowie Schutzwirdigkeit der Biotope kann ggf.
eine Entlassung aus dem Landschaftsschutz uber eine Flachennut-
zungsplanianderung oder durch Anderung des Landschaftsplans
bewirkt werden.

Hinweis Uberschwemmungsgebiet

Hinweis Regionale Griinztige

Hinweis Trinkwasserschutzgebiete

Hinweis Landschaftsschutzgebiete
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8.2.2  Vertiefende umweltfachliche Untersuchung einzelner
Standorte

Die Vorprifung der Umweltrestriktionen ergab, dass von den 35
nach der Vorprifung der Umweltrestriktionen ermittelten Such-
raumen 20 Standorte regionalplanerisch ganz oder teilweise in oder
am Rand von Regionalen Gruinziigen, Bereichen zum Schutz der Na-
tur (BSN) oder in Bereichen zum Schutz der Landschaft und der land-
schaftsgebundenen Erholung (BSL) liegen.

Diese mit formellen Umweltrestriktionen behafteten Standorte be-
finden sich zum groRRten Teil im ostlichen Kreisgebiet.

Die Ausweisung von Bereichen zum Schutz der Natur ist — bezogen
auf den DarstellungsmaRstab des Regionalplans — im Einzelfall hin-
sichtlich der konkreten Lage und Abgrenzung vorliegender Schutz-
wiirdigkeiten zu tberprifen.

Eine Inanspruchnahme von regionalplanerisch festgelegten Griin-
zugen kann ausnahmsweise erfolgen, wenn die Funktionsfahigkeit
des Griinzugs erhalten bleibt und fir die siedlungsraumliche Inan-
spruchnahme keine Alternativen aufllerhalb des betroffenen Griin-
zugs bestehen.

Die regionalplanerische Ausweisung von Bereichen zum Schutz der
Landschaft und der landschaftsgebundenen Erholung konkretisie-
ren sich in der Festsetzung als Landschaftsschutzgebiete. Bei einer
beabsichtigten Bebauung kann der Landschaftsschutz im Ausnah-
mefall aufgehoben werden bzw. konnen Flachen aus einem Land-
schaftsschutzgebiet herausgenommen werden.

Dennoch zeichnet sich insbesondere fur diese aufgefiihrten Stand-
orte schon auf regionalplanerischer Ebene ab, dass sich auf der
nachfolgenden bauleitplanerischen Planungsebene moglicherweise
nicht oder nur schwer uberwindbare landschaftsokologische bzw.
natur- oder umweltfachliche Hindernisse ergeben konnten.

Fiir diese 20 Standorte hat der Rhein-Sieg-Kreis das Biiro Froelich &
Sporbeck Umweltplanung und Beratung beauftragt, eine vertiefen-
de Untersuchung durchzufiihren und zu prifen, inwiefern fiir diese
landschaftsokologisch und auch unter anderen umweltfachlichen
Gesichtspunkten eine weitere regionalplanerische Verfolgung der
Planung noch vertretbar ist.

Diese umweltfachliche Untersuchung von insgesamt 20 mit grin-
planerischen Ausweisungen belegten potenziellen Gewerbe- oder
Industriestandorten umfasst folgende Bearbeitungsschritte:

= Ermittlung landschaftsokologischer Wirkfaktoren einer Gewer-
be-/Industrieentwicklung

* Datenrecherche und Auswertung verfligbarer bzw. bereitgestell-
ter Unterlagen zur umweltfachlichen Bedeutung der Standorte

= Ortsbegehung mit Aufnahme der Biotopstrukturen

vertiefende Untersuchung
ausgewdhlter Standorte

schwer liberwindbare land-
schaftsokologische Hindernisse
schon auf regionalplanerischer
Ebene erkennen
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» Landschaftliche Bewertung (Ortsbegehung)

= Faunistische Potenzialeinschatzung

= Stichwortartige Darstellung der relevanten Standortmerkmale in
Flachensteckbriefen

= Zusammenfassende umweltfachliche Bewertung der Standorte

Die landschaftsokologische und umweltfachliche Bewertung mogli-
cher Gewerbe-/Industriestandorte im Rahmen des Gewerbeflachen-
entwicklungskonzepts ist als ein erstes Screening zu verstehen. An-
hand vorliegender Daten und einer Ortsbegehung wird lberschlagig
gepruft, fur welche Flachen moglicherweise uniiberwindbare 6kolo-
gische Hindernisse zu erwarten sind, sodass sie aus der planerischen
Perspektive herausgenommen werden sollten, und auf welchen
Flachen trotz vorhandener landschaftsokologischer Restriktionen
dennoch eine bauliche Entwicklung moglich sein konnte.

Dabei wird ausschlief3lich auf vorliegende und allgemein zugangli-
che Informationen (Fachinformationssystem Naturschutz des LA-
NUV, Geodatenserver des RSK, Landschaftsplane, Kompensations-
flachenkataster, sonstige Fachplane, Luftbilder ...) zurlickgegriffen.
Datenabfragen bei Fachbehorden oder beim ehrenamtlichen Natur-
schutz werden nicht vorgenommen. Anhand einer Ortsbegehung
der einzelnen Flachen wurden insbesondere die landschaftliche
Empfindlichkeit und das faunistische Potenzial der zu untersuchen-
den Flachen bewertet. Weiterhin werden auch Zufallsbeobachtun-
gen vorkommender planungsrelevanter Arten aufgenommen.

Eine detaillierte Biotoptypenkartierung und systematische faunisti-
sche Erhebungen sind jedoch erst fiir eine ggf. sich nachfolgend
anschlieBende bauleitplanerische Sicherung dieser Flachen vorge-
sehen.

Zur landschaftsékologischen bzw. umweltfachlichen Beurteilung
der Standorte sind zundchst die wesentlichen Wirkfaktoren einer
gewerblichen oder industriellen Planung zu ermitteln. Dies sind:

Wirkfaktoren auf Natur und Landschaft

» Flachenversiegelung (Inanspruchnahme von Biotope und Béden)

* Inanspruchnahme und Beeintrachtigung von Lebensraumen

= Barrierewirkungen, Unterbrechung des Biotopverbundes

= Beeintrachtigung der Grundwassers (GW-Neubildung, -ver-
schmutzung) und ggf. von Oberflaichengewassern

* Emissionen von Larm und Luftschadstoffen

= Beeintrachtigung des Lokalklimas

* Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und landschaftsgebun-
dener Erholungsnutzungen

Zur Bewertung der umweltfachlich zu untersuchenden Standorte
werden im Einzelnen folgende Kriterien und Datengrundlagen her-
angezogen:

umweltfachliches ,Screening”
anhand vorliegender Daten und
Ortsbegehung
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Biotoppotenzial

Auswertung des Regionalplans in seiner Funktion als Land-
schaftsrahmenplan, des Biotopkatasters und des Biotopverbund-
plans des LANUV, des Geodatenportals des Rhein-Sieg-Kreises
sowie der Landschaftsplane (Vorkommen geschiitzter und
schutzwiirdiger Biotope, geschuitzter Landschaftsbestandteile,
Naturdenkmaler etc.)

Ortsbegehung aller Flachen im April/Anfang Mai 2015 zur Bewer-
tung der Biotopstrukturen und Bedeutung der Flache im Bio-
topverbund; lUiberschlagige Einstufung der Biotopwertigkeit
Sichtung des Kompensationsflachenkatasters, der Vertragsna-
turschutzflachen und ggf. weiterer Malinahmenflachen; Bertick-
sichtigung der Flachenkulisse des Forderkonzepts ,chance 7“

Faunistisches Potenzial

Auswertung des Fundortkatasters des LANUV

Prifung auf Vorkommen von FFH-Lebensraumtypen
Potenzialeinschatzung fir einzelne Artengruppen anhand der
vorhandenen Biotopstrukturen (z. B. Potenzial fiir Offenlandar-
ten, Halboffenlandarten etc., Potenzial fur Fledermause, Amphi-
bien, Libellen usw.)

Sichtung ggf. vorhandener konkreter faunistischer Daten

Bodenpotenzial

Vorkommen schutzwiirdiger Boden (gem. Einstufung des Geolo-
gischen Dienstes)

Gewasserokologische Bedeutung

Vorkommen von Oberflachengewassern auf der Standortflache
und im naheren Umfeld (gem. topografischer Karten und Orts-
begehung)

Grundwasserpotenzial

Wasserwirtschaftliche Bedeutung des Grundwasserkorpers, Lage
in Wasserschutzgebieten

Empfindlichkeit des Grundwassers gegenlber Schadstoffeintra-
gen (Durchldssigkeit der Deckschichten gem. Geolog. Karte)

Lokalklimatische Bedeutung

Lokalklimatische Funktion (z. B. Kaltluft- oder Frischluftentste-
hungsgebiet, Einschatzung gem. vorhandener Nutzungs- und
Vegetationsstrukturen)

Nahe zu Siedlungsflachen, Lage in einer Bellftungs- oder Kalt-
luftabflussbahn

Landschafts- und Erholungspotenzial

Exposition der Flache (Kuppen-, Hang- oder Muldenlage) gem.
topografischer Karte
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» Natdurlichkeit, Vielfalt und Eigenart des Landschaftsraums (an-
hand Luftbildauswertung und Gelandebegehung)

* Transparenz und Strukturvielfalt des Landschaftsraums (anhand
Luftbildauswertung und Gelandebegehung)

= Vorhandensein ausgewiesener Rad- und Wanderwege, Ausstat-
tung mit Erholungseinrichtungen (gem. Wander- und Freizeitkar-
ten und Ortsbegehung)

Vorbelastungen

* Gewerbliche Vorpragung des Raums

= Nahe zu Hauptverkehrswegen

= Sonstige Vorbelastungen (z. B. Hochspannungsfreileitungen,
Windenergieanlagen etc.)

Die untersuchten Standorte werden anhand eines mit dem Pla-
nungs- und dem Umweltamt des Rhein-Sieg-Kreises abgestimmten
Kriterienkatalogs bewertet. Die Bewertung der einzelnen Kriterien
erfolgt dabei in einer dreistufigen ordinalen Skala (+/0/-), wobei das
.+ fur eine positive Bewertung, das ,-“ fiir eine negative und das
,0" fiir eine neutrale Bewertung steht.

Gesamtbewertung

Die Darstellung der Bewertung der untersuchten 20 Flachen erfolgt
in Form von Flachensteckbriefen. Fur jeden Standort werden die
folgenden Kriteriengruppen dargestellt und bewertet:

= Schutzgebiete/-objekte

= Biotoppotenzial

» faunistisches Potenzial

= Bodenpotenzial

= Grundwasserpotenzial

* Oberflachengewasser

* Landschafts- und Erholungspotenzial
= Vorbelastungen

Bei der faunistischen Bewertung werden nur die in NRW planungs-
relevanten Arten betrachtet. Bei Arten mit groRem Aktionsradius
wird ein groeres Umfeld (bis ca. 1 km) berticksichtigt.

Die Bewertung in den Steckbriefen schlieBt mit einer verbal-
argumentativen Gesamtbewertung jeder untersuchten Flache ab,
die die Auspragung und eventuelle Besonderheiten des jeweiligen
Standorts zusammenfassend hervorhebt. Die Schutzgebiete, -objek-
te und Schutzwirdigkeiten werden zudem in einem Umfeld von
etwa 500 m kartografisch dargestellt.

In der Gesamtbewertung erfolgt zudem eine Aggregation der Ein-
zelbewertungen durch Aufsummierung, die ebenfalls in eine ordina-
le Skala Uberfiihrt wird (Flache fiir gewerbliche Entwicklung gut
geeignet/geeignet/nicht geeignet). Es erfolgt keine weitere ma-
thematische Verkniipfung oder Gewichtung einzelner Kriterien.

dreistufige Bewertung

Darstellung der Bewertung in
Fldchensteckbriefen
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Besonderheiten fiihren im Einzelfall zu einer durchschlagenden Be-
wertung (z. B. konkrete Hinweise auf das Vorkommen von Fort-
pflanzungsstatten geschiitzter Arten oder anderer besonderer
Schutzwiirdigkeiten); dies wird jeweils begriindet.

Fir alle Standorte wird gepriift, ob durch eine Flachenreduktion,
Veranderung des Zuschnitts oder geringe Flachenverschiebung die
erkannten Konflikte vermieden oder zumindest verringert werden
konnen

Zusammenfassend erfolgt eine tabellarische Gesamtdarstellung der
Bewertung aller untersuchten Standorte.

Raumordnerische Aspekte, wie z. B. die Lage in oder am Rand eines
Regionalen Griinzugs oder die Schaffung eines neuen Siedlungsan-
satzes im unzerschnittenen Freiraum werden in der Gesamtbewer-
tung berticksichtigt, flieRen formell aber nicht in die rein umwelt-
fachlich-landschaftsokologische Bewertung der Flachensteckbriefe
ein.

Fir die als ,geeignet” bzw. ,,gut geeignet” eingestuften Standorte
ist zu betonen, dass konkrete faunistische Untersuchungen nicht
durchgefihrt, sondern nur eine Potenzialabschatzung hinsichtlich
ihrer Lebensraumbedeutung vorgenommen und ggf. vorhandene
faunistische Daten ausgewertet wurden. Dennoch lassen sich mog-
liche Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten an
diesen Standorten nicht grundsatzlich ausschlieBen. Es wird daher
empfohlen, auf allen weiter zu verfolgenden Standorten frihzeitig
umfassende faunistische Erhebungen durchzufiihren, um eventuell
vorhandene artenschutzrechtliche Zulassungshindernisse erkennen
zu konnen.

Weiterhin ist festzuhalten, dass das umweltfachliche Screening nur
fur diejenigen Flachen, die formellen Umweltrestriktionen gem.
Kap. 8.2.1 unterliegen, durchgefiihrt wurde. Fiir alle anderen Stand-
orte ist das Konfliktpotenzial zwar grundsatzlich niedriger einzu-
schatzen, doch lasst sich nicht ausschlieBen, dass auch auf diesen
Flachen z. B. artenschutzrechtliche oder andere Konflikte eintreten
konnen.

8.23  Verkehrliche Eignung

Neben umweltfachlichen Kriterien wurden bei der Flachenbewer-
tung auch verkehrliche Kriterien berticksichtigt. Aufgrund ihrer Re-
levanz fiir eine gewerbliche bzw. industrielle Nutzung wurden ins-
besondere ErschlieBungsaufwand, Verkehrsanbindung, Schwergut-
eignung und vorhandene Beschrankungen untersucht.

Hinweise zum Ergebnis
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ErschlieBungsaufwand

Der allgemeine ErschlieBungsaufwand beinhaltet (aus kommunaler
Sicht) den Aufwand, die Flachen ans o6ffentliche StraRennetz anzu-
binden. Dies beinhaltet vorwiegend die straRenbaulichen MalRnah-
men, aber auch die Versorgung mit technischer Infrastruktur (ins-
bes. Entwdsserung) spielt hier eine maRRgebliche Rolle.

Verkehrsanbindung

Zur Bewertung der Lagegunst wurde als Kriterium der Verkehrsan-
bindung unter Verwendung des Kartendienstes von Google Earth
Pro die Entfernung zu ubergeordneten StraBen gemessen. Damit
steht, im Gegensatz zum ErschlieBungsaufwand, die unternehmeri-
sche Sicht einer guten Erreichbarkeit im Blickpunkt.

Die Anbindung an den OPNV wurde im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens nicht geprift. Im Zuge der Entwicklung eines Such-
raums zu einem Gewerbe- oder Industriegebiet ist eine OPNV-
Anbindung in jedem Falle zumindest Uber eine neue Buslinienfiih-
rung zu gewahrleisten. Auch eine Schienenverkehrsanbindung soll-
te dann berucksichtigt werden. Insoweit kommt diesen Kriterien
zunachst keine Bedeutung im Hinblick auf die Suchraumbewertung
zu.

Schwerguteignung

Fir eine vorwiegend industrielle Nutzung ist darliber hinaus auch
die Schwerguteignung eines Standorts relevant. Der Suchraum
wurde als ,fur Schwergut geeignet” bewertet, wenn die Radien der
zufiihrenden StralRen ausreichend bemessen sind und die Anbin-
dung zu ubergeordneten StraBen nicht durch eine geschlossene
Ortschaft fuhrt.

Gefahrguteignung

Entsprechend der Allgemeinverfiigung zur Bestimmung des Fahr-
weges flir die Beférderung von gefahrlichen Gutern nach § 35 Abs. 3
GGVSEB im Bereich des Rhein-Sieg-Kreises, sind die nach 2.2 zum
Positivnetz zahlenden StraBen als Fahrwege fiir Gefahrguttranspor-
te vorgesehen. Die Allgemeinverfiigung regelt fiir Fahrwege aulRer-
halb des Positivnetzes, dass der Fahrweg liber den kiirzesten geeig-
neten Fahrweg fiihren soll, soweit die Be- oder Entladestelle auf
Strecken des Positivnetzes nicht erreicht werden kann. Eine Priifung
der Anbindung der Suchraume an das Positivnetz ist daher im Ein-
zelnen nicht notwendig.

Die Leistungsfahigkeit des StraBennetzes lasst sich aufgrund der
vielen zu beriicksichtigenden Faktoren (Fahrbahnbreiten, Kreu-
zungsgeometrie, Abbiegebeziehungen, Anbaufreiheit, StraBenbrei-
te, Ortsdurchfahrten, Ampelschaltungen, Kreisverkehrspldtze etc.)
nicht pauschal bewerten. Im Rahmen der gewerblichen oder indust-
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riellen Entwicklung der Suchrdume ist ein Verkehrsgutachten zu
erstellen.

Beschrdnkungen

In den Kommunalgesprachen benannte oder anderweitig bekannte
Beschrankungen eines Standorts wurden ebenfalls in den Steckbrief
aufgenommen. Dazu gehoren z. B. mangelnde Ausbauquerschnitte
oder Brickenqualitaten, EinbahnstralRenregelungen, Tempo-30-
Zonen, temporare Zufahrtsbeschrankungen sowie Erreichbarkeit
durch Wohngebiete oder Stadtzentren.

8.2.4  Priifung GE-/GI-Tauglichkeit

Die Suchraume sind auf Grundlage der erforderlichen Abstande zu
empfindlichen Nutzungen gemal} Abstandserlass vom 6.6.2007 und
jeweiligem Flachennutzungsplan als Gewerbeflachen-bzw. Indust-
rieflachenpotenziale gewertet. Fur eine mogliche industrielle Ent-
wicklung der Flachen wurde somit ein Abstand von 300 m (Klasse V)
zu Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sowie Kleinsiedlungsge-
bieten angesetzt. Der Abstand zu Misch-, Dorf- und Kerngebieten
ergibt sich gemaR 2.2.2.5 des Abstandserlasses aus der Ubernachsten
Abstandsklasse (Klasse VII) und betrdagt 100 m.

Gleichwohl kénnen die moglichen Konflikte zu angrenzenden Nut-
zungen der als ausschlieBlich Gewerbeflachenpotenziale eingestuf-
ten Bereiche uber die verbindliche Bauleitplanung dahingehend
koordiniert werden, dass auch industrielle Nutzungen/Industriege-
biete moglich sind (z. B. liber die Festsetzung von immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schallleistungspegeln). Insoweit handelt
es sich um eine vorlaufige pauschalisierte Darstellung gewerblicher
Flachenpotenziale, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
den industriellen Bedarfen noch angepasst werden kénnen.

8.2.5 Prifung weiterer Belange

Weitere Belange, sofern aus den Kommunalgesprachen oder an-
derweitig bekannt, werden im Steckbrief unter Besonderheiten auf-
gefuihrt, wenn sie fir eine gewerbliche bzw. industrielle Entwick-
lung der Flache relevant sind. Dies betrifft Besonderheiten der Fla-
che hinsichtlich

= Altlasten/Kontaminationen

* Hochspannungsleitungen

= Bereits vorhandene Larmkontingentierung

= Vorranggebiete Windkraft

= Bodendenkmaler bzw. archdologisches Verdachtsmoment
= Eigentumsverhaltnisse

= Nutzungsmoglichkeiten regenerativer Energien
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Weiterhin wurden die 35 Suchraume auf die Verfugbarkeit von
Breitband untersucht. Mit Hilfe eines LTE-Verfiigbarkeitstests26
wurden die Telekom und Vodafone GmbH als gro3te Anbieter im
Rhein-Sieg-Kreis identifiziert. Fiir jeden Suchraum wurde bei beiden
Anbietern uberpruft, welche maximale Geschwindigkeit am Stand-
ort verfligbar ist. Als Adresse diente eine beliebige Adresse im Such-
raum oder in naher Umgebung des Suchraums; fiir jeden Suchraum
wurde eine Adresse gepriuft. Differenzierungen innerhalb des Such-
raums werden somit nicht in Ganze erfasst, gleichwohl stellt das
Ergebnis eine erste Annaherung dar.

Abbildung 28 Ergebnisdokumentation der Priifung der Breitbandversor-
gungsmoglichkeit — (Beispiel)

Breitbandversorgungsméglichkeit

. Bis zu 100 MBit/s (Vodafone Internet & Phone DSL 100)
LTE (Vodafone bis zu 50 Mbit/s) / Internet & Phone DSL 50 (Vodafone)
Bis zu 16 MBit/s (Vodafone Internet & Phone DSL 16)

- <16 MBit/s oder keine Verfligharkeit

Telekom
Vodafone

Anmerkungen

Kommune A

1.1-Suchraum 1.1

1.2 - Suchraum 1.2

1.3 -Suchraum 2.1

Geprifte Adresse: Musterstralie 6

Geprifte Adresse: Beispielpfad 22
- Geprifte Adresse: Exempelstrale 50

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Zudem wurde die Eignung der Flachen fiir die in Kapitel 6.1 vorge-
stellten Gewerbeflachenprofile anhand der dargestellten Kriterien
untersucht. Die Ergebnisse sind ebenfalls in den Flachensteckbriefen
dargestellt.

83 Priorisierung der Standorte

Im Ergebnis wird anhand der erkennbaren Umweltbelange, der ver-
kehrlichen Eignung, der GE-/Gl-Tauglichkeit sowie aller weiteren
festgestellten Rahmenbedingungen eine Einschatzung im Hinblick
auf die Umsetzungsperspektive gegeben bzw. die Prioritat der Ent-
wicklung einer Flache beurteilt.

Die Beurteilung der Prioritat beriicksichtigt zudem das realisierbare
Gewerbeflachenprofil. Wie in Kapitel 7 dargelegt, bedarf es (je nach
Region) einer Verfligbarkeit unterschiedlicher Flachentypologien,
um auf die Nachfrage spezifischer Zielgruppen reagieren zu konnen.
Das bedeutet, dass z. B. bei groBem Mangel an industriellen Flachen
in einem der drei Teilrdume eine industriell grundsatzlich geeignete

26 http://www.lte-anbieter.info/verfuegbarkeit/Ite-verfuegbarkeit-testen.php

Eignung
Gewerbefldchenprofile

Prioritat in Abhdngigkeit des
Gewerbefldchenprofils
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Flache eher eine hohe Prioritat erhalt als in einem Teilraum, in dem
dieser Mangel weniger gravierend ist.
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9 Ergebnis der Kommunalgesprache
9.1 Suchraume

In den Kommunalgesprachen wurden mogliche Entwicklungsfla-
chen (Suchrdume) benannt, die bis dato in keiner planerischen Per-
spektive stehen. Diese zunachst als Suchraume bezeichneten FIla-
chen bilden einen Rahmen, innerhalb dessen und vorbehaltlich der
weiteren umweltfachlichen und infrastrukturellen Prifung sich
mogliche Perspektiven zur Flachenentwicklung eréffnen lassen.

Im Ergebnis der Kommunalgesprache wurden Suchraume in der
GrolRenordnung von insgesamt 754 ha identifiziert, verteilt auf 48
einzelne Suchraume.

Abbildung 29 Ermittelte Suchraume im Rhein-Sieg-Kreis in ha
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Rhein-Sieg-Kreis gesamt

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Insbesondere in den linksrheinischen Kommunen wurden Suchrau-
me in groBem Umfang benannt.

Abbildung 30 Ermittelte Suchraume nach Teilregionen in ha

500

450

4o0

350

300

%50

200

150

100

50

Westliches Kreisgebiet Mittleres Kreisgebiet Ostliches Kreisgebiet

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

westliches mittleres
Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet

dstliches




Ergebnis der Kommunalgesprache @ @

74

9.2 Ergebnis der Vorpriifung der Umweltrestriktionen

Alle 48 Suchraume wurden entsprechend der in Kap. 9.2.1 darge-
stellten Methodik auf Umweltrestriktionen vorgepriift und entspre-
chend in ihrer Abgrenzung verandert oder aus der Auswahl entfernt.
Dadurch reduzierten sich die Suchraume von 754 ha auf 477 ha
(Abb. 31). Die Anzahl der Suchraume reduzierte sich von 48 auf ins-
gesamt 35 Standorte.

Abbildung 31 Suchraume nach Vorpriifung der Umweltrestriktionen im
Rhein-Sieg-Kreis in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Die Reduzierung erfolgte im Ergebnis etwa gleichermalRen in den
Teilregionen (Abb. 32).

Abbildung 32 Suchrdaume nach Vorpriifung der Umweltrestriktionen nach
Teilregionen in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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9.3 Ergebnis der vertiefenden umweltfachlichen Bewertung

Von den 20 umweltfachlich vertieft untersuchten Standorten wur-
den vier als landschaftsokologisch und umweltfachlich ,gut geeig-
net“ eingestuft. Zwar liegen sie ganz oder teilweise in oder am Rand
von Regionalen Gruinzligen, Bereichen zum Schutz der Natur oder in
Landschaftsschutzgebieten, doch zeigt die flachenspezifische Be-
trachtung dieser Standorte, dass ihre konkrete natur- und umwelt-
fachliche Bedeutung bzw. ihre 6kologischen Funktionen im Raum
aktuell als gering einzustufen sind, sodass bei einer weiteren bau-
leitplanerischen Verfolgung dieser Flachen kaum Konflikte zu er-
warten sind.

Neun Standorte zeigen sich in der Gesamtbewertung der zugrunde
gelegten Kriterien trotz umweltfachlicher Restriktionen als ,geeig-
net” fir eine gewerbliche oder industrielle Nutzung. Diese Standor-
te sind in der Regel zwar nicht konfliktfrei, doch lasst die erste Ein-
schatzung erwarten, dass die Konflikte, z. B. durch Vermeidungs-
und/oder AusgleichsmalRnahmen, im nachfolgenden Planungsver-
fahren voraussichtlich bewaltigt werden konnen.

Sieben Standorte wurden nach der Ersteinschatzung als ,nicht ge-
eignet” eingestuft. Dies sind in der Regel Standorte, auf denen sich
aufgrund ihrer landschaftsokologischen Empfindlichkeit bezlglich
mehrerer Kriterien erhebliche Konflikte abzeichnen oder aber ein-
zelne Kriterien nicht oder nur schwer tiberwindbare Konflikte erwar-
ten lassen (durchschlagende Bewertung). Dabei handelt es sich viel-
fach um artenschutzrechtliche Konflikte, die zu einer negativen Ge-
samtbewertung flihren. Ebenso fiihren das Vorkommen von Quell-
bachen oder anderen schutzbediirftigen und besonders empfindli-
chen Strukturen am Standort oder im nahen Umfeld, das Vorkom-
men besonders schutzwirdiger Boden oder aber eine besondere
landschaftliche Empfindlichkeit des Raums in vielen Fallen zu der
Bewertung, dass eine gewerbliche Entwicklung an diesen Standor-
ten mit erheblichen landschaftsokologischen Verlusten und/oder
Beeintrachtigungen verbunden ware.

Fiir einen untersuchten, bereits vorgenutzten Standort (militarische
Konversionsflache) kann aufgrund der speziellen 6kologischen Ver-
haltnisse keine pauschale Bewertung abgegeben werden; hier muss
eine spezifische, auf den Standort abgestimmte Folgenutzung ent-
wickelt werden.

Im Ergebnis der vertiefenden umweltfachlichen Untersuchung wur-
den zwei Suchraume im Umfang von 4,4 ha aus der Auswahl ent-
fernt. Hintergrund ist, dass eine bauleitplanerische Konfliktbewalti-
gung nicht moglich ist bzw. unverhaltnismaRig ware. Zehn Such-
raume wurden zur Reduzierung von moglichen Umweltkonflikten in
ihrem Zuschnitt verandert. Die 15 Suchraume, die keiner vertiefen-
den umweltfachlichen Prifung unterzogen wurden, bleiben in ihrer

Ergebnis: vier Fldchen ,,gut geeignet”

... heun ,geeignet”

.. sieben Standorte ,nicht geeignet”
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GroflRe und Abgrenzung in der Auswahl erhalten. Damit ergeben sich
insgesamt 33 Suchrdume von 420 ha im Rhein-Sieg-Kreis (Abb. 33).

Die Reduzierung erfolgte im Ergebnis wiederum gleichermal3en in
den Teilregionen (Abb. 34).

Gesondert ist darauf hinzuweisen, dass eine Flache eine Sonderbe-
wertung in Abhangigkeit eines Nutzungskonzepts erhalten hat. Es
handelt sich hierbei um die 30 ha des Bundeswehrmateriallagers in
Konigswinter-Eudenbach. Fakt ist, dass diese Flache nicht geeignet
ist, gangige Gewerbe-/Industriebedarfe aus Konigswinter oder dem
Kreis zu decken.

Abbildung 33 Suchrdume nach vertiefender umweltfachlicher Untersu-
chung im Rhein-Sieg-Kreis in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Abbildung 34 Suchrdume nach vertiefender umweltfachlicher Untersu-
chung nach Teilregionen in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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9.4 Ergebnis der Priifung auf GE-/Gl-Tauglichkeit

In einem weiteren Schritt wurden alle Standorte einer Priifung im
Hinblick auf die Eignung fiir (nur) Gewerbe oder Industrie liberpriift
(vgl. Kap. 9.2.4). Zusammenfassend wurden die 15 Standorte, die
keiner vertiefenden umweltfachlichen Untersuchung unterzogen
werden mussten sowie die 18 Standorte, die im Ergebnis der vertie-
fenden Untersuchung in der Perspektive verblieben sind, Giberpriift.

289 ha der insgesamt 420 ha eignen sich nach der ersten Einschat-
zung fiir eine industrielle Nutzung (Abb. 35), das entspricht 69 % der
insgesamt identifizierten Suchrdaume (Abb. 36). Das Verhaltnis ist
dabei in den drei Teilregionen dhnlich (Abb. 37).

Abbildung 35 Suchrdaume GE/GI-Tauglichkeit in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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Abbildung 36 Gewerbliche bzw. industrielle Eignung der Suchrdume

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Abbildung 37 Suchraume GE/GlI-Tauglichkeit nach Teilregionen in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

9.5 Ergebnis der Priifung der
Breitbandversorgungsmaoglichkeit

Fir 30 der verbliebenen 33 Suchraume ist ein Breitbandanschluss
von mindestens 16 MBit/s verfligbar, fir 25 Suchraume sogar bis zu
50 oder sogar 100 MBit/s (Abb. 38). Differenziert fiir die Teilregionen
zeigt sich, dass die Versorgungsqualitat insgesamt zum ostlichen
Kreisgebiet abfallt, dennoch auch hier fiir 10 von 12 Suchraumen ein
Anschluss von 16 MBit/s oder mehr verfiigbar ist (Abb. 39). Da zu-
dem der Netzausbau massiv vorangetrieben wird, spielt das Kriteri-
um der Breitbandversorgungsmoglichkeit in der Bewertung der
Suchraume eine untergeordnete Rolle.
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Abbildung 38 Breitbandversorgung an den Standorten der Suchraume
(Anzahl der Suchraume mit jeweiliger maximal verfiigbarer
Geschwindigkeit)

Bis zu 25 Mbit/s W <16 Mbit/s oder keine Verfugbarkeit

W Bis zu 100 Mbit/s W Bis zu 50 Mbit/s

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Abbildung 39 Breitbandversorgung an den Standorten der Suchrdume
nach Teilregionen (Anzahl der Suchrdaume mit jeweiliger
maximal verfiigbarer Geschwindigkeit)

10

o
westliches Kreisgebiet mittleres Kreisgebiet dstliches Kreisgebiet
M Bis zu 100 Mbit/s M Bis zu 50 Mbit/s
Bis zu 25 Mbit/s M <16 Mbit/s oder keine Verfligbarkeit

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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9.6 Priorisierung und Profileignung

Im Ergebnis der Prifung nach Prioritaten ergibt sich, dass in erster
Prioritat 170 ha an Flachen in die Entwicklungsperspektive gebracht
werden konnen, in zweiter Prioritat 120 ha und in dritter 130 ha. 27

Abbildung 40 Ermittelte Suchraume im Rhein-Sieg-Kreis in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Von den ca. 170 ha der ersten Prioritdt konnen immerhin 9o ha ei-
nem industriellen Profil (Standortkategorie C) zugeordnet werden.
In der zweiten Prioritat sind dies immerhin noch 9o ha, die dieser
wichtigen Standortkategorie zugeordnet werden konnen.

27 zum Vergleich: im Gewerbeflachengutachten aus dem Jahr 1992 waren 918 ha
an moglichen Entwicklungsflachen benannt worden, also in etwa doppelt so
viel wie im vorliegenden Gutachten.
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9.7 Ergebnis der Tauschflachenermittlung

Insgesamt wurden 81 ha an moglichen Tauschflachen ermittelt.

Abbildung 41 Ermittelte Tauschflachen im Rhein-Sieg-Kreis in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Die moglichen Tauschflachen liegen lberwiegend im o6stlichen
Kreisgebiet.

Abbildung 42  Ermittelte Tauschflachen nach Teilregionen in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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Diese Aufteilung ist aus folgenden Griinden nachvollziehbar:

= Im ostlichen Kreisgebiet ist aufgrund der Entfernung zur Rhein-
schiene der Siedlungsdruck deutlich geringer. Insbesondere
Wohnbauflachen kénnen aufgrund der demografischen Struk-
turbriiche als Tauschmasse zur Verfiigung stehen.28

* Im mittleren Kreisgebiet wurden in einigen Kommunen die Fla-
chennutzungsplane neu aufgestellt, sodass bereits in diesen
Verfahren die nicht mehr bendtigten Flachen aus der planeri-
schen Perspektive herausgenommen wurden.

* Im westlichen Kreisgebiet ist der Siedlungsdruck sehr hoch, es
gibt im Grundsatz kaum Flachen, fur die nicht eine Entwick-
lungsperspektive besteht.

9.8 Bilanzierung der Flachen

Abgesehen vom ostlichen Kreisgebiet ist in der Bilanzierung festzu-
halten, dass fiir Neuflachen nicht ausreichend Tauschflichen zur
Verfugung stehen werden. In der konkreten Diskussion mit der Re-
gionalplanung und in Gegenuiberstellung zur Bedarfslage wird das
Verhaltnis von neuen Flachen zu Tauschflachen abzustimmen sein.

Abbildung 43 Suchrdaume und Tauschflachen im Rhein-Sieg-Kreis in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

28 Aktuell wird seitens der Bezirksregierung zwar noch kein Flachentausch Woh-
nen gegen Gewerbe/ Industrie akzeptiert, es ist aber davon auszugehen, dass
wenn die jeweilige Wertigkeit und das Verhaltnis landesplanerisch abgestimmt
sind, auch dieser planerische Flachentausch kiinftig moglich sein wird. Im LEP
ist von ,gleichwertigem® Flachentausch die Rede. Die nahere Definition des Be-
griffs ,gleichwertig” steht landesplanerisch noch aus.
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Abbildung 44 Suchrdume und Tauschflachen nach Teilregionen in ha
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

9.9 Zwischenfazit

Die folgende Tabelle gibt die Entwicklungsfolge von den Suchrau-
men hin zu den aus Umweltsicht realistischen Flachen wieder. Es
zeigt sich, dass von allen Suchraumen ca. 56 % aus umweltfachlicher
Sicht eine Entwicklungsperspektive haben konnen.

Tabelle 4 Ergebnis der Suchraumermittiung

Ergebnis Nach Vorpriifung der Nach vertiefe.nder
Suchraume Kommunalgesprach Umweltrestriktionen umweltfachlicher

Untersuchung

Westliches Kreisgebiet 441 ha 275 ha 278 ha
Mittleres Kreisgebiet 176 ha 101 ha 8o ha
Ostliches Kreisgebiet 137 ha 101 ha 62 ha
Gesamtkreis 754 ha 477 ha 420 ha

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

In einer Gesamtgegeniiberstellung der noch vorhandenen Reserve-
flachen, den (verbliebenen) Suchrdumen und dem Bedarf zeigt sich
das folgende Bild.
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Abbildung 45 Gegeniiberstellung Bedarf, Suchraume, Reserveflachen
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Damit scheint vordergriindig ein ausgeglichenes Verhaltnis vorzu-
herrschen.

Von den dargestellten 325 ha an noch bestehenden Reserveflachen
(Flachen, die bereits regionalplanerisch dargestellt sind) liegen al-
lerdings lediglich 105 ha im kommunalen Eigentum bzw. im Eigen-
tum einer kommunalen Gesellschaft. Innerhalb der Suchraume gibt
es nach aktuellem Kenntnisstand keine einzige Flache, die im Eigen-
tum einer Kommune bzw. kommunalen Gesellschaft liegt. Noch-
mals verwiesen sei auf die Problematik des Grunderwerbs: z. B. ver-
teilen sich in Alfter-Nord 40 ha an regionalplanerisch dargestellten
Reserveflachen auf 160 Einzeleigentiimer. Insoweit bietet die Ge-
genuberstellung von Bedarf, Suchraumen und Reserveflachen kein
umsetzungsorientiertes Bild.

Auch aus einer anderen Perspektive heraus betrachtet sind die Re-
serveflachen zu relativieren. Die 324 ha an Reserveflachen verteilen
sich auf 257 Einzelflachen. Von diesen Einzelflachen sind genau
neun Flachen groRer als 5 ha (98 ha).

Anhand dieser Daten wird erkennbar, dass in der gesamtsummari-
schen Betrachtung rein rechnerisch gesehen zwar ausreichend Fla-
chen zur Verfuigung stehen, diese sich allerdings in erster Linie aus
Gewerbeflachen aufsummieren. Fur Industrieflachen reicht das vor-
handene Potenzial definitiv nicht aus. Eine Umwidmung von Ge-
werbe- in Industrieflachen dirfte schwerfallen, da in der Regel Ge-
werbeflachen nur als solche ausgewiesen sind, wenn eine Eignung
fur Industriebetriebe aufgrund der vorhandenen Restriktionen so-
wie angesichts der Grundstiickszuschnitte und -groRen nicht in Fra-
ge kommen kann.
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Insgesamt bedeutet dies, dass die Flachenzahl der Reserveflachen
fiir das industrielle Profil bis zum Jahr 2035 bei weitem nicht ausrei-
chend ist und zwingend weitere Flachen in die planerische Perspek-
tive gebracht werden mussen.

Noch nicht eingerechnet sind weiterhin die Bedarfe, die aus der
Bundesstadt Bonn zwingend an den Rhein-Sieg-Kreis auszulagern
sein werden.

Fir die Regionalplanung ist mit den eingangs genannten Zahlen
(noch) kein direkter Handlungsbedarf verbunden. Flachen im Fremd-
eigentum sind fur die Regionalplanung nicht in Abzug zu bringen,
denn die Erfahrung zeigt, dass im Laufe der Zeit vielfach Flachen
erworben und entwickelt werden kénnen. Hierbei kann manchmal
die Ankiindigung helfen, eine z.B. landwirtschaftliche Flache aus
der baulichen Nutzungsperspektive herauszunehmen, um bei den
Eigentlimern VerduBerungs- oder zumindest Kooperationsbereit-
schaft in der Flachenentwicklung zu erreichen. Flachen im Fremdei-
gentum sind keine regionalplanerisch relevante Kategorie, die auf
dieser ubergeordneten Planungsebene Anlass gibt zu unmittelba-
rem Handlungsbedarf der bedarfsgerechten Darstellung im Regio-
nalplan.

Gleichwohl wird mit den vorliegenden Daten das zentrale Dilemma
zwischen Landesplanung und kommunaler Realitat deutlich:

* Regional- und Landesplanung legen geeignete Flachen auf, die
»im Grundsatz“ entwicklungsfahig sind.

= Die kommunale Ebene braucht dagegen sofort verfiuigbare und
restriktionsarme Flachen.

Die Schnittmenge zwischen beiden Anforderungen ist im Rhein-
Sieg-Kreis offensichtlich so gering, dass eine aktive Wirtschaftsfor-
derung uber eine angebotsorientierte Flachenpolitik nur noch sehr
eingeschrankt funktioniert.

Im Hinblick auf den Flachenerwerb wirkt die erkennbar abnehmen-
de VerauBerungsbereitschaft der Landwirte weiterhin problema-
tisch. Die Grinde hierfiir sind offensichtlich: Waren es doch regel-
maRig die Landwirte, die in der Vergangenheit immer zweifach un-
ter der Siedlungsentwicklung leiden mussten. Zum einen wurden
landwirtschaftliche Flachen direkt zur Baulandentwicklung in An-
spruch genommen und zum anderen weitere landwirtschaftliche
Flachen fir naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen. Pacht-
verhaltnisse wurden gekiindigt, Flachen erworben und entwickelt.
Unter diesen Voraussetzungen ist es mehr als evident, dass die Fla-
chenveraulRerung zur Entwicklung von Gewerbe und Industrie fiir
die Landwirte keine attraktive Option darstellt.

Hinzu kommt, dass die Kommunen, aufgrund zunehmend enger
finanzieller Spielrdaume, in der Vergangenheit ihre Bodenvorratspoli-
tik weitgehend ausgesetzt haben. In der Vergangenheit lagen hau-

Dilemma zwischen Landesplanung
und kommunaler Realitct

geringe Schnittmenge der beiden
Anforderungen

zunehmend schwieriger
Fldchenerwerb

Aussetzung der Bodenvorratspolitik
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fig noch zahlreiche landwirtschaftliche Flachen im Eigentum der
Kommunen und zur Siedlungsentwicklung waren damit , lediglich®
die Pachtverhaltnisse aufzuklndigen. Diese kommunalen Eigen-
tumsressourcen sind inzwischen weitgehend verbraucht. Ergebnis
ist: Die Kommunen haben keine Flachen mehr im Eigentum und die
Landwirte sind nicht mehr bereit, Flachen abzutreten.

Eine flichenbezogene Wirtschaftsforderung kann unter dieser Agi-
de nicht (mehr) funktionieren. Zusammenfassend kann festgehal-
ten werden:

Der rein numerische Abgleich der Bedarfsberechnung mit planerisch
(theoretischen) Reserveflichen wird einer komplexen und an den
Erfordernissen der Wirtschaft ausgerichteten Nachfragestruktur
nicht gerecht:

= Esfehlt an geeigneten Industrieflachen.

= Die GrolRen von zusammenhadngenden Flachen reichen nur sehr
eingeschrankt fur den Schwerpunkt Industrie.

» Die zwingend erforderliche Verfiligbarkeit (v. a. Eigentum) vor Ort
(moglichst bezogen auf die Kommune) ist nicht gegeben und
steht auch nicht zu erwarten.

= Die zeitliche Verfligbarkeit geht nicht konform mit den Anforde-
rungen der Wirtschaft.

Dieses Dilemma wird nur tber ausreichende Auswahlmaoglichkeiten
an Flachen ausgeraumt werden kénnen.
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10 Handlungsempfehlungen

10.1 Endogene und exogene Bedarfe

Wachstum und Innovation férdern

Nordrhein-Westfalen ist ein attraktiver Standort mit Lebens- und
Umweltqualitat. Um die Position des Landes als Wirtschafts-
standort zu festigen und auszubauen, sorgt der LEP fiir ein be-
darfsgerechtes Angebot an Fldchen fiir Gewerbe. Aus Sicht der
Unternehmen und des Landes geht es dabei nicht um einzelne
Gemeinden, sondern um die Standortqualitdt der gesamten Re-
gion. Diese Herausforderung kénnen die Gemeinden insbesonde-
re durch eine intensivere Kooperation bewidiltigen, die darauf ab-
zielt, die Position ihrer Region im Wettbewerb zu verbessern.

In Anbetracht der landesplanerischen Vorgaben ist davon auszuge-
hen, dass eine Kooperationsform ,nachgewiesen“ werden muss, um
neue Flachen im Regionalplan zu verankern. Zentrale Frage ist, wie
unter den genannten Vorzeichen eine Kooperation zur marktorien-

tierten Flachendisposition aussehen kann.

Bei der Wahl nach einem geeigneten Kooperationsmodell sind fol-

gende Faktoren zu berlicksichtigen:

= Die Verlagerungs- und Auslagerungspraxis der Unternehmen
zeigt, dass es wichtig ist, Flachen innerhalb eines raumlich be-
grenzten Radius (ca. 20 km) vorzuhalten, um eine Abwanderung

aus der Region zu vermeiden.

= Die Bedeutung ansassiger Unternehmen fiir einen Kommune
(u. a. Identitatsstiftung, Verbundenheit mit der Kommune, Ver-
flechtungen mit dem Arbeitsmarkt) Idsst die Forderung nach ei-
ner ausschlieBlich interkommunalen Entwicklung von neuen

Gewerbeflachen als wenig sinnvoll erscheinen.

= Es wird empfohlen, eine Differenzierung vorzunehmen fiir den
Bedarf von Stammbetrieben aus der jeweiligen Kommune und

Betriebsansiedlung mit regionaler Bedeutung.

In den Kommunen sollte demnach eine Zweiteilung der Flachendis-
position verankert werden. Flachen, die fiir die externen Bedarfe
(insbesondere die Bedarfe aus Bonn) regionalplanerisch dargestellt
werden und Flachen die ausschlieBlich fiir die endogenen Bedarfe,

also im Schwerpunkt die ansassigen Betriebe, ausgerichtet sind.

Auszug aus dem Entwurf des Lan-
desentwicklungsplans
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Abbildung 46 Exogene und endogene Bedarfsdeckung

A

Kommunale

EntWiCk'ung Quote entsprechend Vereinbarung
- Betriebsverlagerungen X % z.B. sozialversicherungspflichtig
- Betriebserweiterungen Beschaftigte im produzierenden Sektor

Gewerbe- und Industrieflachendisposition

Enhtwicklung innerhalb der Suchraume

vorwiegend fur Stammbetriebe

Gemeinde X

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH

Zum vorgeschlagenen Modell ist grundsatzlich anzumerken, dass
die Gemeinden einen Handlungsspielraum erhalten, um ansassige
Unternehmen in der Region halten zu konnen und damit eine wich-
tige Voraussetzung fiir die Entfaltung der wirtschaftlichen Potenzia-
le der Region erfiillen.

Gleichzeitig ist von den Kommunen anzuerkennen, dass ein ge-
meinsamer interkommunaler Bedarf vorliegt und Zusatzbedarfe
erst dann wieder neu angemeldet werden kénnen, wenn die koope-
rierenden Kommunen an ihre Grenzen gekommen sein werden, d. h.
keine Flachen mehr verfiigbar sind.

10.2 Interkommunale Zusammenarbeit
Kooperationen ergeben sich insbesondere dann, wenn

= eine Kommune zwar Flachen hat, aber den Bedarf nicht nachwei-
sen kann und eine andere Kommune einen Bedarf nachweist,
den sie auf eigenem Stadtgebiet aber nicht bedienen kann.

= eine Kommune zwar Flachen hat, aber keine anderen Flachen
zum regionalplanerischen Tausch zur Verfugung stehen, eine
andere Kommune Flachen eintauschen kann aber im eigenen
Stadtgebiet keine adaquaten Flachen identifizieren kann.

= Kommunen von sich aus in die gemeinsame Entwicklung gehen
z.B. zur Blindelung von Ressourcen, Teilung der Planungs- und Er-
schlieBungskosten.
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* seitens der Regionalplanung die interkommunale Entwicklung
fir bestimmte Flachen zur Bedingung formuliert ist.

Mogliche Kooperationsmodelle fiir die interkommunale Entwick-
lung sind:

= Interkommunales Gewerbe-/Industriegebiet
* Flachenpool

Interkommunales Gewerbe- und Industriegebiet

Grundvoraussetzung fur ein interkommunales Gewerbe- und In-
dustriegebiet ist, dass die beteiligten Kommunen einen Benefit in
der Zusammenarbeit sehen. Die Win-win-Situation wird voraus-
sichtlich nur dann gegeben sein, wenn die interkommunale Koope-
ration von der Regionalplanung zur Bedingung erklart wird. Denn
fir an Bonn angrenzende Kommunen gibt es bei regionalplanerisch
bereits abgestimmten Flachen kaum Anlass, eine interkommunale
Kooperation mit Bonn einzugehen. Sie konnen auf Grundlage ihrer
kommunalen Planungshoheit auch allein und unabhangig in die
Entwicklung der Flachen gehen. Insoweit werden Flachendarstel-
lungen zur interkommunalen Kooperation mit Bonn im Regional-
plan zu verankern sein.

Als Rechtsformen fir interkommunale Gewerbegebiete kommen in
Betracht:

= Arbeitsgemeinschaften, erforderlich hierzu ist lediglich ein o6f-
fentlich-rechtlicher Vertrag

= Zweckvereinbarungen, erforderlich ist ein offentlich-rechtlicher
Vertrag, Private konnen hier nicht teilnehmen

= Zweckverband, durch Satzung wird eine neue Korperschaft of-
fentlichen Rechts mit sehr weitgehenden Gestaltungsmoglich-
keiten geschaffen

= Gemeinsames Kommunalunternehmen, durch Satzung wird
eine neue Korperschaft 6ffentlichen Rechts geschaffen

Neben diesen spezifisch kommunalwirtschaftlichen Formen besteht
die Moglichkeit, eine GmbH durch Gesellschaftsvertrag zu griinden.

Die zu wahlende Rechtsform fiir die Kooperation hangt vom Zweck
der Zusammenarbeit ab. Zu unterscheiden sind hier folgende Falle:

*  NurPlanung und Abstimmung

=  Planung, Abstimmung und gemeinsame Erschlieung

= Planung, Abstimmung, gemeinsame ErschlieBung und Ver-
marktung

Eine Frage, an der Kooperationen leicht scheitern konnen, ist die
Aufteilung der Aufwendungen und Ertrage aus dem gemeinsamen
Projekt. Als Ertrag fallen solche aus Grundstucksverkaufen, Grund-
steuer und Gewerbesteuer an. Als Verteilungsmalstabe bieten sich
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die eingebrachten Flachenanteile der Gemeinden, die Einwohner-
oder Beschaftigtenzahlen der Gemeinden und die Relationen der
Gewerbesteuereinnahmen der Gemeinden an. Dariiber hinaus sind
auch gleichmaRige Aufteilungen und Sondervereinbarungen denk-
bar.

Regionalplanerisch werden mit der Setzung von interkommunalen
Gewerbe- und Industriegebieten in der Regel folgende Ziele ver-
folgt:

= Verringerung des Landschaftsverbrauchs/Vermeidung unnoti-
ger Zersiedelung und Unterstltzung der raumordnerischen Zie-
le der Landesregierung

*= Bilindelung bzw. Verringerung des Bedarfs an Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen und sonstiger Infrastruktur

= Gemeinsame Vermarktung von Gewerbeflachen mit der Mog-
lichkeit zur Steigerung der Werbewirksamkeit (ggf. gemeinsa-
me Marke) und damit Uiberregionale Aufmerksamkeit

=  Vermeidung kommunaler Konkurrenzen mit negativer Auswir-
kung auf die Vermarktungspreise

= Bundelung der personellen und finanziellen Kapazitaten der
beteiligten Kommunen

Flachenpool

Das Flachenpoolmodell ist eine Variante der interkommunalen Ko-
operation, ist entsprechend der folgenden Abbildung ausgelegt und
kann auch zwischen mehr als zwei Kommunen vereinbart werden.

Abbildung 47 Flachenpool

KOMMUNEN

POOLBETEILIGUNG MIT

- NEUEN GEWERBE- UND INDUSTRIEFLACHEN
- BRACHFLACHEN

- GELDEINLAGE

Gewerbesteuer und
Flachenverkaufserlds:
Ausschiittung in Hohe
des Poolanteils

EINSPEISUNG

Wert der eingespeisten
Fldchen bzw. Hohe der
Geldeinlage bestimmt
den Poolanteil

ZHERBE-FLACAINRN

ERWERB DURCH UNTERNEHMEN/ INVESTOREN

FLACHENVERKAUFSERLOSE

GEWERBESTEUER

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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Durch die im Pool erzeugte Biindelung der Gewerbe- und Industrie-
flichen treten die Kommunen als ein Wirtschaftsraum auf. Der
Raum ist marketingtechnisch somit in der Lage, nicht nur insgesamt
mehr Gewerbe- und Industrieflichen anzubieten, sondern auch in
verschiedenen Lagen und Grof3en. Weiterhin wird das Risiko, liber
langere Zeit erschlossene Gewerbeflachen nicht verkaufen zu kon-
nen, auf die Gesamtheit der Poolmitglieder verteilt. Ebenso wird das
Risiko von Gewerbesteuerausfallen auf den Pool libertragen.

Insofern leistet das Poolkonzept einen Beitrag zur Verstetigung der
Gewerbesteuereinnahmen der Poolmitgliedskommunen, da die Er-
|6se aus den Grundstiicksverkaufen und die Gewerbesteuereinnah-
men im Pool zusammenflieRen und anteilig ausgeschuttet werden.
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1 Resiimee und Empfehlung

In Anbetracht der Planungsprozesse, die ab Erwerb, Bauleitplanung
und ErschlieBung haufig langer als fuinf Jahre in Anspruch nehmen,
und im Hinblick auf die erforderliche Flexibilisierungsrate ist das
derzeitige Flachenangebot der Kommunen nicht ausreichend.

Offenkundig ist, dass zusatzliche Flachenbedarfe zunachst im Wi-
derspruch zum Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
stehen. Dabei ist das Ziel des Flachensparens selbstverstandlich po-
sitiv zu werten — dies wird aber durch einen zentralen Widerspruch
zwischen Landesplanung und kommunaler Realitat erschwert: Regi-
onal- und Landesplanung prifen die Flacheneignung aus regional-
planerischer Sicht und legen Flachen auf, die ,im Grundsatz“ ent-
wicklungsfahig sind. Die kommunale Ebene braucht dagegen oft
kurzfristig verfugbare und restriktionsarme Flachen — und zwar als
Flachenauswahl, um

= firihr Angebot mehrere Flachen im Portfolio zu haben und
» die Eigentumsproblematik sowie
* aufkommende Umweltrestriktionen koordinieren zu kénnen.

Die Schnittmenge zwischen den Anforderungen der Regional- und
der kommunalen Planung ist in den meisten Fallen so gering, dass
eine aktive Wirtschaftsforderung Uber eine angebotsorientierte
Flachenpolitik nicht mehr funktioniert. In Teilrdumen des Rhein-
Sieg-Kreises, insbesondere im 0Ostlichen Kreisgebiet, ist dies erkenn-
bar.

Wird die Nachfrage gleichmaRig tiber den Prognosezeitraum verteilt
(was aber angesichts der Konjunkturabhangigkeit nicht der Fall sein
wird), dann bendtigt man einen Flachenvorrat (der tatsachlich quasi
verkaufsbereit vorliegt) von ca. 24 ha/lahr. Praktisch wird man aber
verschiedene Qualitdaten anbieten miissen (Lagen, Preise, sonstige
Ausstattungselemente), sodass vielmehr bis zu 6o ha im Portfolio
vorgehalten werden mussten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine Gebietskorperschaft
in der GroBenordnung und mit der Wirtschaftsdynamik des Rhein-
Sieg-Kreises eine Flachenzahl von ca. 60 ha an direkt verfliigbaren
Gewerbe- und Industrieflachen vorhalten sollte, die es den anfra-
genden Unternehmen ermoglicht, eine Auswahl zu treffen. Es ist
relativ unwahrscheinlich, dass Unternehmensprofil und Flache di-
rekt aufeinander zugeschnitten sind. Insoweit soll den anfragenden
Unternehmen ein differenziertes Angebot an unterschiedlichen Fla-
chenprofilen unterbreitet werden. Es wird empfohlen, eine Flachen-
zahl von 60 ha direkt zur Vermarktung verfluigbar zu halten, um eine
ausreichende Flachenauswahl anbieten zu konnen.

Diejenigen Areale, die aus den 60 ha ausgebucht, d. h. verduRert
sind, sollten jedes Jahr aus der FNP-Flachenauswahl neu eingespeist
und in die verbindliche Bauleitplanung uberfiihrt werden. Nachdem

nicht ausreichende
Gesamtfldchenzahl

Ebene der Vermarktung

Ebene der Bauleitplanung
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sowohl das Planungsrecht wie die ErschlieBung und die Eigentums-
verhaltnisse oder andere Bindungen grof3e Unsicherheiten bergen,
soll bereits auf dieser FNP-Ebene eine Flachenauswahl moglich sein,
die deutlich tUber dem errechneten Bedarf liegt, denn es ist Fakt,
dass nur Teile dieser Flachen in konkrete Grundstiicke uberfuhrt
werden konnen.

Die FNP-Flachen wiederum werden gespeist aus den regionalplane-
risch dargestellten Gewerbe- und Industriebereichen, die ihrerseits
so groRziigig angelegt sein miissen, dass eine marktkonforme Aus-
wahl vorgenommen werden kann — je nach kommunal angestreb-
ten oder erforderlichen Standortfaktoren, Lagen und Qualitaten.

Zu beachten ist, dass, wenn auf Grundlage des Ergebnisses einer
einfachen Gegeniiberstellung von Flachenpotenzial und -bedarf der
im ersten Kapitel beschriebene ,Trichter” auf Ebene des Regional-
plans bzw. des Flachennutzungsplans ,,zugeschniirt” wird, die direkt
vermarktbaren Flachen kurz- bis mittelfristig nicht mehr zur Verfu-
gung stehen werden. Eine regionalplanerische Reaktion in Form
eines spateren Offnens des Trichters wiirde allerdings nicht zu kurz-
fristig verfligbaren Flachen fiihren. Der ,Planungsfluss“ ist aufge-
halten und erst mit einer prozessbedingten, ca. fiinfjahrigen Verzo-
gerung konnten dann wieder Flachen dem Markt direkt zur Verfi-
gung gestellt werden, ein Szenario, das sich sehr negativ auf die
Wirtschaftskraft und Prosperitat im Rhein-Sieg-Kreis auswirken
wirde.

Entsprechend wird dringend empfohlen, die in der vorliegenden
Analyse dargestellte Flachenbedarfszahl in die planerische Perspek-
tive zu nehmen. Im Ergebnis kann nur dann eine langfristig markt-
konforme Flachenverfugbarkeit sichergestellt werden.

Folgende MaRgaben sollten erfiillt werden:

= Zusatzliche Industrieflachen, insbesondere im ostlichen Kreisge-
biet, werden dringend empfohlen. Nur mit einer erhohten Aus-
wahl kénnen Kommunen wie Wirtschaftsforderung flexibel auf
die Anforderungen der vorhandenen Wirtschaft und evtl. Ansied-
lungswiinsche reagieren.

= |nsbesondere zusatzliche restriktionsarme Flachen, die als In-
dustriegebiete ausgewiesen werden konnen, sollten in die plane-
rische Perspektive genommen werden.

= Der Komplementarfunktion des Kreises zur Bundesstadt Bonn
sollte unbedingt Rechnung getragen werden. Diese ,Ventilfunk-
tion®, die sich zukiinftig durch den zunehmend engen Flachen-
markt in Bonn verstarken durfte, muss Berlicksichtigung finden
und durch die Regional- und Landesplanung anerkannt werden.

= Die Erfahrung mit den im Regionalplan dargestellten Flachen hat
gezeigt, dass es sich um einen Flachenpool handelt, der bei wei-

Ebene der Regionalplanung

langfristig schwerwiegende negative
Auswirkungen zu erwarten

Empfehlung

zusdtzliche Gewerbe- und
Industriefldchen

restriktionsarme Fldchen

Berticksichtigung der Komplemen-
tarfunktion zu Bonn

Erhéhung des Flexibilisierungs-/
Planungsaufschlags
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tem nicht eins zu eins umsetzbar ist. Haufig zeigen sich die rele-
vanten Flachenrestriktionen erst beim Versuch, die Flachen zu
erwerben bzw. im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. In-
soweit soll ein ausreichend groBer Planungsspielraum einge-
raumt werden.

Parallel zur Entwicklung des Gewerbeflachenkonzepts und der in-
tensiven Abstimmung mit den Kommunen werden noch Gesprache
mit der Bezirksregierung gefiihrt, um die jeweiligen Zwischenstande
vorzustellen und inhaltlichen Input und Empfehlungen einzuholen.

Aufgrund der Tragweite des Konzepts werden die Blirgermeister im
Rhein-Sieg-Kreis in einer Biirgermeisterkonferenz gesondert infor-
miert; es wird Gelegenheit zur Korrektur eingeraumt.

Die Entscheidung zur Umsetzung und Anwendung des Entwick-
lungskonzepts kann nur durch die politischen Gremien der einzel-
nen Kommunen erfolgen. Auch der Kreistag sollte mit eingebunden
werden.

Das kreisweite Gewerbeflachenkonzept kann und wird nicht die
Planungshoheit der Kommunen aushebeln. Es ist ein Rahmenkon-
zept, das Empfehlungen zu Flachenentwicklungen und zur inter-
kommunalen Zusammenarbeit sowie zur gemeinsamen Flachenpro-
filierung herleitet und definiert. Wenn die einzelnen Kommunen die
Flachen beschlieRen, konnen diese auch Eingang in den Regional-
plan finden. Das Konzept ist insoweit als qualifiziertes Angebot an
die Kommunen zu verstehen. Mit dem Angebot sollen die Entschei-
dungs- und Entwicklungsspielraume der Kommunen erweitert wer-
den. Ob die Kommunen die Flachen jeweils einsetzen obliegt ihrer
Planungshoheit.

Abstimmungen und Transparenz

kommunale Planungshoheit
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12 Kurzes Glossar

Arbeitszentralitdt: Bemisst sich anhand des Verhaltnisses der sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort zur Bevolke-
rungszahl am Wohnort und gibt den Wert der Arbeitsplatze je 1.000
Einwohner wieder.

ASB: Allgemeine Siedlungsbereiche gemaR Regionalplan

Flachenpotenziale: Flachen, die im Flachennutzungsplan sowie in
der verbindlichen Bauleitplanung planerisch gesichert sind.

Flachenreserven: Flachen, die sowohl im Regionalplan, im Flachen-
nutzungsplan sowie in der verbindlichen Bauleitplanung planerisch
gesichert bzw. dargestellt sind.

Gewerbeflachenbeanspruchende Wirtschaftsbereiche sind diejeni-
gen Wirtschaftsbereiche, fiir die im Regionalplan Gewerbe- und
Industriebereiche (GIB), im Flachennutzungsplan die Gewerblichen
Bauflachen (G) und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
Gewerbe und Industriegebiete (GE/GI) ausgewiesen werden.

GIB: Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche gemaR Regional-
plan

Konfektionierung ist die Endbearbeitung (i.d.R. Aufteilung, Lan-
geneinteilung oder Festlegung anwendungsspezifischer Endstiicke
und Abmessungen), die Zusammenfiihrung zu einer (Pack-)Einheit
sowie die Verpackung von (i. d. R. kleinteiligen) Wirtschaftsgiitern.

Kurzfristig verfiigbare Flachen: Dies sind Flachen, die erschlossen
und verfuigbar sind.

Nicht aktivierbare Flachen: Flachen, die zwar planerisch gesichert
bzw. dargestellt sind (i. d. R. auf Ebene des Regionalplans, z. T. auch
in der Bauleitplanung), gleichwohl aber so weitgehenden Restrikti-
onen unterliegen, dass sie nicht entwickelt werden konnen.

Produzierender Sektor umfasst in der Abgrenzung der amtlichen
Statistik die Bereiche Bergbau und Gewinnung von Steinen und Er-
den, Verarbeitendes Gewerbe, Energieversorgung und Baugewerbe.

Suchraume: Gewerbliche bzw. industrielle Potenzialflachen, die bis
dato noch in keiner planungsrechtlichen Perspektive stehen, d. h. fur
diese Areale gibt es weder eine Bauleitplanung noch eine Regional-
plandarstellung.

Tauschflachen: Unter Tauschflachen werden diejenigen Flachen
verstanden, die i. d. R. in der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP)
bereits als Siedlungsflachen dargestellt sind und die zum Zwecke
der Entwicklung anderer Flachen aus der planerischen Perspektive
herausgenommen werden.
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Verarbeitendes Gewerbe: Unter verarbeitendem Gewerbe werden
diejenigen Gewerbezweige verstanden, die Rohstoffe be- und verar-
beiten, verbessern, umwandeln, veredeln etc.
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