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1 Auftrag und Vorgehensweise

1.1 Anlass und Projektbeschreibung

Der Kreis Mettmann liegt in einer der am starksten verdichteten Regionen Deutsch-
lands. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich wirtschaftliche Schwergewichte
wie die Stadte Disseldorf, Essen, Leverkusen oder Koln. Aber auch der Kreis selbst mit
seinen rund 494.000 Einwohnern ist ein florierender Wirtschaftsraum. Einige internatio-
nale Unternehmen sind hier beheimatet, wenngleich die Wirtschaft des Kreises eher
durch kleine und mittlere Unternehmen gepragt ist.

Die wirtschaftliche Attraktivitdt der Region bedingt eine stetige Nachfrage nach Ge-
werbe- und Industrieflachen — sowohl durch neue Investoren als auch von bereits an-
sassigen Unternehmen. Gleichzeitig ist der Rahmen, in dem Flachenentwicklungen
stattfinden kénnen, eng begrenzt: Nicht nur die Topographie des Niederbergischen
Landes fihrt dazu, dass es in vielen Stadten des Kreises derzeit kaum noch Freiflachen
gibt, die sich fiir eine gewerbliche Entwicklung eignen. Freiraum ist gerade in diesem
dicht besiedelten Raum ein kostbares Gut, das bereits im aktuell rechtskraftigen Ge-
bietsentwicklungsplan 99 durch die Ausweisung einer Vielzahl von Regionalen Griinzi-
gen und sonstigen Bereichen zum Schutz von Natur oder Landschaft entsprechend
geschitzt ist. Nutzungskonkurrenzen treten daher umso deutlicher hervor.

Der schonende Umgang mit der Flache wird daher auch in Zukunft eine sehr hohe Prio-
ritdt einnehmen missen und auch in der Regionalplanung im Fokus stehen. Der Be-
schluss ,startschuss’ des Regionalrates von Mérz 2010 bildete den Auftakt zu der sich
aktuell in der informellen Erarbeitungsphase befindlichen Regionalplanfortschreibung im
Regierungsbezirk Diisseldorf (vgl. hierzu auch Kapitel 2.2). Der Regionalplan soll die
Entwicklungsmaoglichkeiten im Planungsraum fiir die ndchsten 15 bis 20 Jahre festlegen.
Um die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche zu koordinieren, sind die Stadte und
Gemeinden aktiv in die Erarbeitung des Regionalplans eingebunden.

Gerade angesichts der Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit der Flache ist es fir
die Stadte des Kreises Mettmann notwendig, den aktuellen Flachenverbrauch sowie
den kinftigen Flachenbedarf beziffern zu kdnnen und die eigenen Flachenpotenziale im
Stadtgebiet zu identifizieren. Nur auf diese Weise kann die konkrete Ausgestaltung des
Regionalplans auf einer gesicherten Informationsbasis mitgestaltet werden.

Die Wirtschaftsforderung der Kreisverwaltung Mettmann und die Industrie- und Han-
delskammer zu Diisseldorf unterstiitzen die kreisangehorigen Stadte bei diesem Vorha-
ben und gaben aus diesem Grund die Erarbeitung des Gewerbe- und Industrieflachen-
Konzepts Kreis Mettmann (GeKo) in Auftrag. Ziel des GeKo ist es, fiir alle zehn kreisan-
gehorigen Stadte nachvollziehbare Aussagen hinsichtlich des zu erwartenden Flachen-
bedarfs fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen im Planungszeitraum des Regional-
plans zu treffen. Darliber hinaus soll zusatzlich aufgezeigt werden, wo die prognostizier-
ten Bedarfe raumlich innerhalb der einzelnen Stadte realisiert werden konnten. Fir die
Konzepterstellung ist ein Fachkonsortium aus der STADTRAUMKONZEPT GmbH, dem Bii-
ro flir Gewerbe- und Freiraumplanung sowie dem Institut fiir Raumforschung und Im-
mobilienwirtschaft beauftragt worden.
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Die Erarbeitung folgte seit Projektbeginn im Sommer 2011 einer mit dem Auftraggeber
abgestimmten Methodik, die im Kern die Bausteine Wirtschaftsstrukturanalyse, Fla-
chenbedarfsprognose, Flachenerhebung und -bewertung sowie Zusammenfiihrung und
Diskussion der Ergebnisse umfasst. Die Ergebnisse des rund einjahrigen Prozesses
werden im vorliegenden Bericht dargestellt und dienen sowohl den beteiligten Stadten
als auch dem Kreis Mettmann als Hilfestellung und Diskussionsgrundlage fiir die Fort-
schreibung des Regionalplans.

1.2 Gliederung des Berichts

Der Bericht ist in flinf Kapitel gegliedert. Zunachst werden der Anlass dieses Gutach-
tens sowie die gewahlte Vorgehensweise kurz erlautert, bevor die Methodik, die den
Bausteinen Wirtschaftsstrukturanalyse, Gewerbeflachenbedarfsprognose sowie Fla-
chenerhebung und -bewertung zugrunde liegt, detailliert dargestellt wird (Kapitel 1).
Kapitel 2 zeigt allgemeine Rahmenbedingungen und Herausforderungen der Gewerbe-
flachenentwicklung im Kreis Mettmann auf. Dazu gehéren auch die strukturellen Rah-
menbedingungen des Kreises sowie die Einbettung des Projekts in die Fortschreibung
des Regionalplans. Kapitel 3 zeigt den bisherigen Flachenverbrauch sowie den zukiinf-
tig zu erwartenden Flachenbedarf im Kreis Mettmann auf. Diese Ergebnisse der Fla-
chenerhebung und -bewertung werden in Kapitel 4 in aggregierter Form dargestellt. Die
aus der Konzepterarbeitung resultierenden Schlussfolgerungen (Kapitel 5) bilden den
Abschluss des Berichts.

Zusatzlich zu den auf Ebene des Kreises Mettmann aggregierten Ergebnissen im Haupt-
teil des Berichts finden sich im Anhang die detaillierten Ergebnisse fiir die zehn Stadte
des Kreises Mettmann.

1.3 Methodik

Falls Sie Interesse am methodischen Vorgehen zur Erarbeitung dieses Gutachtens ha-
ben, nehmen Sie bitte Kontakt mit der StadtRaumKonzept GmbH auf.
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2 Rahmenbedingungen der Gewerbeflachenentwick-
lung im Kreis Mettmann

2.1 Strukturelle Rahmenbedingungen im Kreis Mettmann

Die im Rahmen der Erarbeitung des Gewerbe- und IndustrieflachenKonzepts Kreis
Mettmann gewahlten Ansatze zur Gewerbeflachenbedarfsprognose beriicksichtigen
die besondere wirtschaftsstrukturelle Situation der untersuchten kreisangehérigen
Stadte. Aus diesem Grund wurde im Rahmen der Projektbearbeitung jeweils ein Wirt-
schaftsprofil fiir die zehn Stadte erarbeitet, das die Grundlage fiir die weitere Arbeit
bildete. Neben den wichtigsten Branchen (Schwerpunkt- bzw. Leitbranchen) wurden
dabei auch die Entwicklung der Beschéaftigtenstruktur sowie die Wirtschaftsflachenent-
wicklung berticksichtigt. Die im Folgenden dargestellte kurze Einschatzung zur Wirt-
schaftsstruktur im Kreisgebiet diente dabei als Ausgangspunkt:

Der Kreis Mettmann wird durch die zehn T & S
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rungsprognose zeigt aktuell eine leicht riicklaufige Entwicklung. Aufgrund der beschrie-
benen zentralen Lage in Nordrhein-Westfalen ist der Kreis gut an alle Verkehrswegenet-
ze (StraBe, Schiene, Wasser und Luft) angebunden.

Der Kreis Mettmann versteht und vermarktet sich selbst als ,Mittelstandskreis’’, ge-
pragt von traditionsreichen und modernen, kleinen und mittleren Unternehmen. Auch
das Handwerk ist stark vertreten. Knapp ein Drittel der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten ist im verarbeitenden Gewerbe tatig. Innerhalb der Kreisgrenzen wirtschaf-

T vgl. Kreis Mettmann, Wirtschaftsférderung (Hrsg.): Invest in ME. Wirtschaftsstandort Kreis Mettmann.

2009
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ten zudem namhafte, weltweit agierende Konzerne. Insgesamt lasst sich fir den Kreis
Mettmann ein stark ausdifferenzierter Branchenmix ermitteln, der aufgrund der histori-
schen, kulturellen und naturraumlichen Gegebenheiten entstanden ist. Fiir die einzelnen
kreisangehorigen Stadte wurden im Rahmen des Regionalmarketings Schwerpunkt-
branchen identifiziert, die fiir die vielfaltigen wirtschaftlichen Talente des Kreises ste-
hen.

Der industriell gepragte Nordosten
des Kreises umfasst die Stadte Heili-
genhaus und Velbert und wird auf-
grund seines Wirtschaftsschwerpunk-
tes als ,Schliisselregion’ bezeichnet.
Hier hat sich ein hochspezialisiertes
Cluster in den Bereichen SchlieBen,
Sichern und Beschlag entwickelt. In

Unsere Schwerpunkte:
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A pera— den Stadten Mettmann und Haan kon-
'"":':”"’" zentrieren sich ebenfalls Unternehmen
pp— der Metallerzeugung und -verarbei-

A tung sowie des Maschinenbaus.
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Gentechnik inklusive Medizin- und
Schwerpunktbranchen der Stadte im Kreis Mettmann Pharmazietechnik hervorzuheben. Ins-
Quelle: Kreis Mettmann, Wirtschaftsférderung

(Hrsg.): Invest in ME. Wirtschaftsstandort Kreis besondere in Lan'genfeld hat Ir_] den
Mettmann. 2009, S. 10 letzten Jahren ein Wandel hin zu

Dienstleistungs- und Technologie-
branchen stattgefunden. Auch die Stadte Hilden und Erkrath weisen einen sehr hohen
Anteil Beschéaftigter im Dienstleistungssektor auf.

I et S

Fir die Stadte Ratingen und Wiilfrath ist kennzeichnend, dass sich dort individuelle
Branchenschwerpunkte ausgebildet haben. Ratingen, beeinflusst von der direkten
Nachbarschaft zu Diisseldorf sowie dem internationalen Flughafen Diisseldorf, ist stark
von Unternehmen aus den Bereichen Handel und Dienstleistungen mit einem Schwer-
punkt im Bereich IT und Telekommunikation gepragt. Ratingen ist kreisweit die Stadt mit
der hochsten Kaufkraft, dem hochsten Preisniveau bei Gewerbeflachen und der héchs-
ten Arbeitsplatzdichte. In Wiilfrath, der kleinsten Stadt des Kreises, findet sich eine der
groBten Kalkindustrien Europas.

Die Darstellung der wirtschaftsstrukturellen Rahmenbedingungen und der Schwer-
punktbranchen in den Stadten des Kreises Mettmann ergibt ein duBerst heterogenes
Bild. Das breite Spektrum von Branchen bedingt eine Vielzahl unterschiedlicher Nach-
fragemuster und Standortpraferenzen.

Der Kreis Mettmann verzeichnete in den Jahren 1999 bis 2009 ein deutlich starkeres
Wachstum der Beschaftigung im Dienstleistungsbereich als Nordrhein-Westfalen und
insbesondere die Bundesrepublik. Allerdings ging die Beschaftigung im produzierenden
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Gewerbe im gleichen Zeitraum deutlich zuriick, sodass der Kreis Mettmann insgesamt
einen leichten Rickgang der Gesamtbeschaftigung zu verzeichnen hat.

Wachstumsraten der Beschaftigung 1999-2009 im Kreis Mettmann sowie den Vergleichsregionen

(in %)

Kreis Nordrhein- Deutschland

Mettmann Westfalen
Gesamtbeschaftigte -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe -21,9 -18,7 - 16,0
Dienstleistungen 15,3 10,0 7,6

Zwar weist der Kreis Mettmann nach wie vor einen hoheren Beschaftigungsanteil des
Produzierenden Gewerbes und entsprechend einen niedrigeren Anteil bei den Dienst-
leistungen im Vergleich zum Land und zum Bund auf, jedoch sind die sektoralen Ande-
rungen hier starker: So hat das Produzierende Gewerbe zwischen 1999 und 2009 Be-
schaftigtenanteile von 9,1 Prozentpunkten verloren, im Gegenzug hat die beschéafti-
gungsmaBige Bedeutung des Dienstleistungsbereichs um den gleichen Wert zuge-
nommen.

Sektorale Anteilswerte im Kreis Mettmann sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Kreis Nordrhein- Deutschland
Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes Gewerbe 42,9 33,8 37,3 30,5 35,9 30,9
Dienstleistungen 57,0 66,1 62,3 69,1 63,2 68,2

2.2 Einbettung in die Fortschreibung des Regionalplans

Stadte und Gemeinden haben im Zuge ihrer Gewerbeflachenpolitik nicht freie Hand,
was die Schaffung eines konkurrenzfahigen Flachenangebotes anbelangt: Die regiona-
le Koordination der Bauflachenausweisung ist gemaB Raumordnungsgesetz Aufgabe
der Regionalplanung. Diese nimmt gerade in Nordrhein-Westfalen eine bedeutende
Rolle bei der Steuerung der kommunalen Gewerbeflachenentwicklung ein. Im Mittel-
punkt des in Nordrhein-Westfalen — und so auch im Regierungsbezirk Disseldorf — ge-
nutzten Ansatzes zur Steuerung der Gewerbeflachenentwicklung steht eine kleinrdumi-
ge Steuerung durch die Ausweisung von Siedlungsbereichen, auf welche die Sied-
lungstéatigkeit der Kommunen konzentriert werden muss.?

Der Regionalrat hat 2010 den Startschuss fiir die Fortschreibung des Regionalplans im
Regierungsbezirk Diisseldorf gegeben. Damit soll eine Grundlage geschaffen werden,

2 vgl.: Zaspel, Brigitte (2012): Gewerbeflachenentwicklung und Regionalplédne — Eine vergleichende Eva-
luation der Steuerungsansatze. In: Informationen zur Raumentwicklung, Heft 1/2.2012, S. 45 ff.
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Herausforderungen wie etwa dem demographischen Wandel, den globalen Erfordernis-
sen des Klimawandels oder auch der weiterhin hohen Inanspruchnahme von Freiflachen
fur Siedlungszwecke zu begegnen. In einer Auftaktveranstaltung wurden gemeinsam
mit den regionalen Akteuren Strategien fiir die zukiinftige Regionalentwicklung disku-
tiert und Uber die Fortschreibung des Regionalplans informiert. In ersten ,Planergespra-
chen’ sowie mit ,Runden Tischen’ und Arbeitsgesprachen im Friihjahr und Sommer
2011 wurde diese Diskussion fortgefiihrt und vertieft.

Auf dieser Grundlage wurden Leitlinienvorschlage fiir die Regionalplanfortschreibung
erarbeitet. Im Anschluss hatten die Verfahrensbeteiligten sowie die Offentlichkeit die
Moglichkeit, Anregungen zu den Leitlinien vorzubringen. Im Sommer 2012 wurden die
Leitlinien schlieBlich als Grundlage fiir die Fortschreibung des Regionalplans vom Regi-
onalrat beschlossen. Bereits im Februar 2012 wurde mit der Erarbeitung des Umweltbe-
richts begonnen, welcher die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf Mensch
und Umwelt beschreiben und bewerten wird. Im Marz 2012 fand zudem eine Informati-
onsveranstaltung zur Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von ASB- und GIB-Flachen
statt. Ziel war der Informationsaustausch zwischen kommunalen Vertretern und der Re-
gionalplanungsbehdérde.®

Nachste Verfahrensschritte sind die Erarbeitung des Planentwurfs sowie der formelle
Erarbeitungsbeschluss, welcher voraussichtlich im Jahr 2013 gefasst werden soll. Nach
Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens und der Uberarbeitung des Planentwurfs fol-
gen der Aufstellungsbeschluss sowie die Bekanntmachung und damit das Inkrafttreten
des Regionalplans.

Mit der einleitend formulierten Forderung nach einer bedarfsgerechten Siedlungsent-
wicklung (Leitlinie 1.1.1) legen die ,Leitlinien Regionalplanfortschreibung’® den Fokus
klar auf eine flachenschonende Entwicklung im Plangebiet: Eine ,,[...] nicht erforderliche
Inanspruchnahme von Freiraum fiir bauliche Zwecke” soll vermieden werden ebenso
wie ,[...] GbermaBige Ausweisungen in Kommunen [...]“, die ,[...] zu Lasten anderer
Kommunen gehen wiirden. Bei der Darstellung von neuen Siedlungsbereichen im Regi-
onalplan und der Aufstellung oder Anderung von Flachennutzungsplanen fiir die Dar-
stellung neuer Baugebiete muss eine Bedarfspriifung erfolgen.” Die Leitlinie 2.1.1 un-
terstreicht zudem die Bedeutung des Erhalts zusammenhangender Freirdaume, Leitlinie
2.6.1 stellt den Erhalt landwirtschaftlicher Nutzflachen in den Blickpunkt.

Die erforderliche Bedarfsberechnung wird durch die Regionalplanungsbehdrde fiir die
einzelnen Kommunen durchgefiihrt. Da zum Zeitpunkt der Beauftragung und der Bear-
beitung unklar war, auf welcher methodischen Grundlage diese Prognose basieren
wird, war die Berechnung zukiinftiger Gewerbeflachenbedarfe in den Stadten des Krei-
ses Mettmann Teil dieses Gutachtens, um den Kommunen die Méglichkeit zu geben,
mit eigenen Zahlen in die Abstimmungsgesprache mit der Bezirksregierung zu gehen.
Die Regionalplanungsbehorde bedient sich bis zum Vorliegen der neuen, dann auch

5 vgl. Website der Bezirksregierung Diusseldorf zur Fortschreibung des Regionalplans:
http://www.bezreg-duesseldorf.nrw.de/planen_bauen/regionalplan/regionalplanfortschreibung.htmi;
abgerufen am 20.08.2012

4 Bezirksregierung Diisseldorf, Dezernat 32 - Regionalplanungsbehérde (Hrsg.): Leitlinien Regionalplan-
fortschreibung. Ausgabe vom 28.06.2012. Disseldorf
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landesweit einzusetzenden Methode der bereits in den vergangenen Jahren angewen-
deten so genannten Handlungsspielraummethode: Dabei werden die gewerblichen
Bedarfe Uber eine Trendfortschreibung der Inanspruchnahmen der vergangenen zehn
Jahre abziiglich eines Brachflachenabschlags ermittelt sowie qualitativ mit vergleichbar
strukturierten Kommunen abgeglichen. Von diesem ,rechnerischen’ Bedarf fiir neue
Gewerbeflachen werden in einem nachsten Schritt die bestehenden Reserven fiir eine
Siedlungsentwicklung abgezogen, woraus sich die letztlich im neuen Regionalplan neu
zu sichernde Flache ergibt.® Zur im Rahmen dieses Gutachtens verwendeten Methodik
der Gewerbeflachenbedarfsprognose siehe Kapitel 1.3.2.

GemaB Leitlinie 1.4.1 zur Regionalplanfortschreibung sollen die Bereiche fiir gewerbli-
che und industrielle Entwicklungen (GIB) ,[...] der Ansiedlung, Bestandssicherung und
Erweiterung emittierender Betriebe dienen. Nicht-storendes Gewerbe soll vorrangig in
den Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) untergebracht werden.” Nur ausnahmswei-
se soll nicht-stérendes Gewerbe in GIB angesiedelt werden, um diese Bereiche zu glie-
dern. Sofern die GIB den Belangen emittierender Betriebe nicht mehr genligen, sollen
sie zukiinftig als ASB dargestellt werden — nur noch Gebiete, bei denen sich die Kom-
munen bewusst fiir das Planungsziel GIB entscheiden haben, sollen nach wie vor als
GIB ausgewiesen werden.® Das hier vorliegende Gutachten kann fiir diese Entschei-
dungsprozesse erste Grundlagen liefern. Eine Ausdifferenzierung der ASB mit der Ein-
fihrung einer zusatzlichen ASB-Kategorie fiir nicht-stérendes Gewerbe wird aktuell im
Regierungsbezirk diskutiert.

2.3 Allgemeine Herausforderungen fiir die Gewerbeflachenentwicklung

Die Tatsachen, dass der Kreis Mettmann mit einer Bevolkerungsdichte von 1.215 Ein-
wohnern pro km? der am dichtesten besiedelte Kreis Nordrhein-Westfalens ist, in dem
31,2 % der Kreisflache bereits als ASB- oder GIB-Bereiche ausgewiesen sind, deuten
bereits die engen Grenzen an, innerhalb derer Flachenentwicklungen im Kreisgebiet
maoglich sind.

In den Jahren von 1999 bis 2011 wurden im Kreisgebiet knapp 160 ha bisher noch nicht
genutzte Flachen fiir gewerbliche und industrielle Entwicklungen in Anspruch genom-
men, in den kommenden 20 Jahren kdnnten — je nach Prognosevariante — nochmals
zwischen 308 und 443 ha hinzukommen (vgl. Kapitel 3.2). In Anbetracht der Bestrebun-
gen, die Neuinanspruchnahme von Flachen deutlich zu reduzieren, werden auch neue
Ausweisungen im Kreisgebiet einer strengen Priifung unterzogen werden missen. Der
Kreis Mettmann ist im Herbst 2010 der ,Allianz fiir die Flache’ beigetreten, welche die
Umsetzung des aus dem 30 ha-Ziel der Bundesregierung abgeleiteten landespolitischen
Ziels propagiert, den Flachenverbrauch in Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2020 auf
5 ha taglich zu reduzieren.’

5 wvgl. ebd. S.20f.

6 vgl. ebd. S. 38 ff.

Im Jahr 2011 lag die tégliche Flachenneuinanspruchnahme in Nordrhein-Westfalen bei 10 ha pro Tag
(vgl. Pressemitteilung des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen vom 05.08.2012,
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Die topographischen Bedingungen, aber auch der planerische Status weiter Teile des
Kreisgebietes mit regionalen Griinziigen, Landschafts- und Naturschutzgebieten oder
FFH-Gebieten fiihren dazu, dass sich die Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung auf
wenige Standorte beschranken. Nutzungskonkurrenzen, etwa zwischen emittierendem
Gewerbe und storsensiblen Wohnnutzungen, treten hier offen zutage, zumal die Anfor-
derungen hinsichtlich der einzuhaltenden Abstande zwischen gewerblichen und stor-
sensiblen Nutzungen in den letzten Jahren gestiegen sind.®

Neue Flachenentwicklungen gehen in den meisten Féllen vorrangig zu Lasten der land-
wirtschaftlichen Nutzflachen — entweder indem die Entwicklung direkt auf diesen statt-
findet, oder indem sie bei der Umsetzung von Ersatz und AusgleichsmaBBnahmen im
Rahmen der Eingriffsregelung nach dem Landschaftsgesetz in Anspruch genommen
werden. Daher haben der Rheinische Landwirtschaftsverband e. V., die Landwirt-
schaftskammer NRW sowie der Kreis Mettmann eine Kooperationsvereinbarung getrof-
fen und sich auf MaBnahmen verstandigt, um den ,Verbrauch’ landwirtschaftlicher Pro-
duktionsflachen zu minimieren.®

Der Nachfragedruck fiihrt jedoch nicht nur bei der Neuentwicklung von Gewerbe-
standorten zu Problemen: Nutzungskonflikte treten vielfach auch in Bestandsgebieten
auf, bedingt durch heranriickende Wohnbebauung an den Réndern der Gewerbegebie-
te oder aber durch eine schleichende Durchmischung. Dies fiihrt dazu, dass einige der
ausgewiesenen Gewerbe- und insbesondere Industriegebiete ihrer wesentlichen Funk-
tion als Standorte gerade fiir emittierende Gewerbebetriebe nicht mehr entsprechen
konnen. Auch die Regionalplanungsbehdrde hat dieses Problem erkannt und in der Leit-
linie 1.4.1 zur Regionalplanfortschreibung™ die Notwendigkeit betont, anséssigen Be-
trieben im GIB bei heranriickenden sensiblen Nutzungen ausreichende Entwicklungs-
spielrdume zu erhalten. Zudem sollen bei direkt aneinandergrenzenden ASB und GIB die
notwendigen Abstédnde vorrangig in den ASB realisiert werden, etwa durch eine ent-
sprechende Gliederung mit nicht-stérendem Gewerbe.

Das Nutzungsspektrum hat sich in vielen Gewerbegebieten im Lauf der Jahre erweitert:
Zum Teil sind die Gebiete auch Standort von Handel und Dienstleistungen geworden,
was ebenfalls zu Nutzungskonflikten und Preiskonkurrenzen fiihren kann. Damit besteht
die Gefahr, dass klassische Produktions- und Logistikaktivitdten aus den Gebieten ver-
drangt werden.

Die ohnehin schon eingeschrankten Maoglichkeiten zur Schaffung neuer Gewerbefla-
chen werden zusétzlich durch Schwierigkeiten bei der Flachenreaktivierung verscharft.
Dabei handelt es sich keinesfalls um ein spezifisches Problem im Kreis Mettmann. Es
gibt durchaus nachvollziehbare Griinde, warum fir Investoren eine Ansiedlung auf zu-
vor bereits genutzten Flachen wenig attraktiv erscheint: Zum einen ware hier etwa der

http://www.umwelt.nrw.de/ministerium/presse/presse_aktuell/presse120805.php, abgerufen am
21.08.2012).
8 vgl. § 50 BImSchG, Seveso-II-Richtlinie
vgl. Kooperationsvereinbarung zur landwirtschaftsvertraglichen Umsetzung von Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung nach dem Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen,
unterzeichnet am 03.08.2011
Bezirksregierung Disseldorf, Dezernat 32 - Regionalplanungsbehoérde (Hrsg.): Leitlinien Regionalplan-
fortschreibung. Ausgabe vom 28.06.2012. Diisseldorf
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Aufbereitungsaufwand (z. B. Abriss von Gebauden) sowie das Altlastenrisiko zu benen-
nen, zum anderen befinden sich gerade die inzwischen aufgegebenen altindustriellen
Standorte oftmals in einer Lage, die heutigen betrieblichen Anforderungen etwa hin-
sichtlich der verkehrlichen ErschlieBung oder der Konfliktfreiheit nicht mehr gerecht
wird. Hinzu kommt, dass einige Eigentiimer nach Nutzungsaufgabe liberhaupt kein wirk-
liches Interesse an einem Weiterverkauf der Flachen haben - etwa aufgrund hoher
Buchwerte, die sich mit einem Verkauf nicht mehr realisieren lassen. In solchen Féllen
liegen diese Standorte - teilweise in exponierter, innerstadtischer Lage - teils jahrelang
brach.

Insbesondere vor dem Hintergrund der vielfach angespannten Situation der 6ffentli-
chen Haushalte fehlen den Kommunen oftmals die Mittel, selbst in die Standortaufbe-
reitung zu investieren, geschweige denn liber den kommunalen Zwischenerwerb eine
aktive Flachenhaushaltspolitik zu betreiben.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen wird deutlich, dass Gewerbeflachen (nicht nur)
im Kreis Mettmann ein kostbares Gut sind: Dem Markt steht nur eine begrenzte Zahl zur
Verfliigung, welche sich zudem nur in engen Grenzen durch die Neuschaffung von Fla-
chenangeboten beeinflussen lasst. Die Herausforderung lautet daher, ein qualitativ
hochwertiges Flachenangebot vorzuhalten, welches das notwendige MaB nicht unter-
sowie das vertragliche MaB nicht liberschreitet.

Genaue und aktuelle Kenntnisse tber das kommunale Flachenangebot und die Fla-
chenbedarfe von Unternehmen sind daher von elementarer Bedeutung, denn nur so
l&dsst sich das eigene Angebot optimieren, um im (inter-) nationalen wie (inter-) regiona-
len Standortwettbewerb zu bestehen. Die bendétigten Informationen reichen dabei weit
Uber den rein quantitativen Abgleich von angebotener und nachgefragter Flache hin-
aus: Auch wenn in vielen Kommunen in quantitativer Sicht ausreichend Gewerbeflachen
ausgewiesen sind, sind diese zum Teil nicht in der nachgefragten Qualitat oder am
nachgefragten Mikrostandort verfligbar bzw. zu entwickeln.

Es gilt daher, sowohl den Bestand ausgewiesener Gewerbeflachen als auch Reserven
und mogliche weitere Flachenpotenziale zu analysieren und anhand qualitativer Kriterien
zu bewerten. Von zentraler Bedeutung sind dabei die Begriffe ,Marktfahigkeit” und ,Zu-
kunftsfahigkeit'.

Die Marktfahigkeit von Gewerbestandorten wird im Wesentlichen von der Verfiigbarkeit
sowie der Standortqualitat bestimmt. Gerade der tatsachlichen Verfligbarkeit kommt
eine besondere Bedeutung zu. In vermutlich fast jeder Kommune existieren planerisch
ausgewiesene Flachen, auf denen sich jedoch aufgrund von Aktivierungshemmnissen
faktisch nicht die vorgesehenen Nutzungen entwickeln lassen. Die Ursachen, die einer
Vermarktung entgegenstehen, koénnen beispielsweise abweichende Nutzungs- und
Preisvorstellungen der Eigentiimer, gesellschaftliche Widerstande, rechtliche Restriktio-
nen oder ein zu erwartender hoher Aufbereitungsaufwand sein. Des Weiteren ist kritisch
zu hinterfragen, ob die Flachen lberhaupt fiir die Ansiedlung von gewerblichen Nut-
zungen geeignet sind. Dies setzt eine entsprechende Standortqualitat und Konfliktfrei-
heit voraus, welche durch die Ausprdagung verschiedenster Standortfaktoren definiert
wird. Als marktfahig werden daher tatsachlich (kurzfristig) verfligbare Standorte ange-
sehen, die aufgrund ihrer Standortqualitdat mit hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zu-
kunft mit Gewerbenutzungen belegt werden kénnen.
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Der Begriff Zukunftsfahigkeit, so wie er in diesem Gutachten verstanden wird, zielt eher
auf die mittel- bis langfristigen strategischen Uberlegungen der Gewerbeflachenent-
wicklung. Bedarfe, die sich nicht innerhalb des im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Flachenbestands werden decken lassen, erfordern eine Inanspruchnahme von bislang
bereits regionalplanerisch gesicherten Reserven wie auch weiterer Potenziale im Frei-
raum. Diese Suchrdume sind dahingehend zu beurteilen, ob sie die Voraussetzungen
erfillen, in Zukunft zu marktfahigen Standorten entwickelt zu werden.

Dem Begriff der Nachhaltigkeit kommt dabei insofern Gewicht zu, als dass neue Aus-
weisungen und die weitere Flacheninanspruchnahme vielfach an umweltrechtliche
Grenzen und auf gesellschaftliche Widerstédnde stoBen. Eine intakte Umwelt wird zu-
nehmend als wichtiger, weicher Standortfaktor angesehen; neue Flachenangebote et-
wa flir emissionsintensive Betriebe kdnnten in diesem Zusammenhang kontraproduktiv
sein. Nachhaltigkeit ist jedoch nicht nur in seiner 6kologischen Dimension zu verstehen:
Auch angesichts der angespannten fiskalischen Situation vieler Kommunalhaushalte
sind FlachenerschlieBungen auf die tatsdchliche Nachfrage auszurichten. Die Verwen-
dung von Ressourcen fiir die Schaffung nicht nachfragegerechter Angebote bzw. die
unnétige Vorhaltung von Flachen kann nicht zukunftsfahig sein. Zumal ein Uberangebot
an Gewerbeflachen in einer Kommune letztlich die Chancen jeder einzelnen Flache auf
eine Realisierung vermindert.

Fiur Flachen, die als nicht markt- oder zukunftsfahig angesehen werden, sollten alterna-
tive Nutzungsmaoglichkeiten in Betracht gezogen werden. Im Zuge eines Flachentau-
sches kdnnten solche Ausweisungen zuriickgenommen werden, um im Gegenzug fir
gewerbliche Nutzungen besser geeignete oder leichter zu aktivierende Flachen zu si-
chern.
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3 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

3.1 Bisherige Entwicklung

Die Stadte im Kreis Mettmann melden im Rahmen des Gewerbeflachenmonitorings ihre
jeweilige Flacheninanspruchnahme an die Bezirksregierung Disseldorf. Fiir den Zeit-
raum zwischen 1999 und 2011 summieren sich diese Angaben fiir das gesamte Kreis-
gebiet auf folgende Werte:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir den Kreis Mettmann

Inanspruchnahme insgesamt 328,0 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 153,5 ha
davon flir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 174,5 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 168,3 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 159,6 ha
davon fir Produzierendes Gewerbe 131,5 ha
davon fiir Handel und Verkehr 119,2 ha
davon fiir Sonstige Dienstleistungen 77,2 ha

Insgesamt wurden in den 13 Jahren des Zeitraums 1999 bis 2011 im Kreis Mettmann
328 ha fir Gewerbe und Industrie in Anspruch genommen. Dies entspricht einem
Durchschnittswert von 25,2 ha pro Jahr. Auf die zehn kreisangehoérigen Stadte umge-
rechnet ergabe sich eine Flacheninanspruchnahme von durchschnittlich 32,8 ha von
1999 bis 2011. Wie in den detaillierten Berichten im Anhang zu sehen ist, reicht das
Spektrum jedoch von 11,5 ha bis hin zu 59,8 ha Flacheninanspruchnahme pro Kommu-
ne.

Mit 174,5ha (53 %) entfiel der groBere Anteil auf Betriebsverlagerungen und
-erweiterungen innerhalb der kreisangehorigen Stadte, 153,5 ha (47 %) entfielen auf
Existenzgriindungen sowie Ansiedlungen von auBerhalb der jeweiligen Stadte. Der An-
teil der erstmals fiir gewerbliche Zwecke in Anspruch genommenen Flachen lag mit
49 % (159,6 ha) nur leicht unter dem Anteil der wiedergenutzten Flachen (51 % bzw.
168,3 ha). Wie bei der Flacheninanspruchnahme insgesamt gibt es auch beim Verhaltnis
von wiedergenutzter zu neu in Anspruch genommener Flache groBe Unterschiede zwi-
schen den kreisangehdrigen Stadten: Die Bandbreite reicht von einem Anteil der wie-
dergenutzten Flache von knapp 78 % zu einem Anteil von nur 13 %.

Kreisweit wurde der groBte Anteil der Gewerbe- und Industrieflachen (40 %) fiir produ-
zierendes Gewerbe in Anspruch genommen, 36 % entfielen auf den Bereich Handel und
Verkehr, 24 % auf die sonstigen Dienstleistungen.
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3.2 Zukunftige Bedarfe

Die fir die zehn kreisangehorigen Stadte durchgefiihrten Gewerbeflachenbedarfsprog-
nosen ergeben fir den gesamten Kreis folgenden Bedarf in den nachsten 15 bzw. 20
Jahren:

Flachenbedarf auf 15 Jahre auf 20 Jahre
Standardrechnung 230,8 ha 307,7 ha
Alternativrechnung 332,2 ha 442,9 ha

Demnach besteht in den ndchsten 15 Jahren ein Bedarf von 230,8 ha bzw. von 307,7 ha
in den nachsten 20 Jahren. Die Alternativrechnungen anhand der aufgrund verénderter
lokaler Rahmenbedingungen angepassten Ansiedlungs-, Verlagerungs- und / oder Wie-
dernutzungsquoten kommen zu einem Gesamtbedarf von 332,2 ha auf 15 Jahre bzw.
von 442,9 ha auf 20 Jahre.
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4 Gewerbeflachenangebot

41 Bestand

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands im Kreis Mettmann wurden Flachen im folgenden
Umfang erfasst:

Freie Bestandsflachen Kreis Mettmann (in ha)

Aktivierbarkeit

)
C
% ()] 32,4 22,5 70,4 0,2 11,1 87,6 32,6 33,6 107,9
2

(@) 3,6 0,3 0,2 0,1 - - 3,7 0,3 0,2

Insgesamt wurden im Kreis Mettmann 386,5 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen im
Bestand ermittelt. Allerdings ist mit 157,5 ha ein groBer Teil davon aufgrund fehlender
Eignung oder Aktivierbarkeit als nicht marktfahig einzustufen. 80,4 ha Flache werden
sowohl hinsichtlich ihrer Lagefaktoren als auch ihrer Aktivierbarkeit positiv bewertet.
32,6 ha sind aufgrund ihrer Lagefaktoren fiir eine gewerbliche Nutzung nur bedingt ge-
eignet, die Aktivierbarkeit ist bei 82,5 ha eingeschrankt. Weitere 33,6 ha sind sowohl
hinsichtlich ihrer Eignung als auch ihrer Aktivierbarkeit mit Restriktionen behaftet.

Bei 24,3 % aller erfassten Freiflachen handelt es sich um GI-Flachen, der Anteil bei den
uneingeschrankt marktfahigen Flachen betragt jedoch lediglich 10,0 %. Im Kreis Mett-
mann stehen damit derzeit nur 8 ha direkt marktfahige Flachen fiir industrielle Ansied-
lungen zur Verfliigung, weitere 24,6 ha weisen Einschrankungen hinsichtlich ihrer Eig-
nung und/oder Aktivierbarkeit auf.

Insgesamt werden 65,1 % der erfassten Industrieflachen als nicht aktivierbar eingestuft.
Dazu tragen jedoch allein mit 35,7 % die umfangreichen Betriebserweiterungsflachen
der Firma Bayer in Monheim bei. Generell ist die Aussage der kommunalen Gespréachs-
partner, dass es sich bei einzelnen Flachen um Betriebserweiterungsflachen handelt,
der mit Abstand haufigste Grund fiir die Einstufung der Flachen als ,nicht aktivierbar’:
Bei so gut wie allen nicht aktivierbaren Flachen handelt es sich um Betriebserweite-
rungsflachen, welche v. a. in Monheim (Gl) sowie Wiilfrath (GE) eine besondere Gro-
Benordnung erreichen. Allein die Erweiterungsflachen des Unternehmens Rheinkalk in
Wiilfrath umfassen 62,1 % der im gesamten Kreis Mettmann ermittelten nicht aktivier-
baren GE-Flachen.

" inkl. der nicht eindeutig zuzuordnenden G-Flachen in Velbert
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Es hat sich gezeigt, dass die Aktivierbarkeit ein deutlich gréBeres Hindernis fiir eine ge-
werbliche Flachenentwicklung im Kreis Mettmann darstellt als die prinzipielle Eignung
der Flachen: So wurden lediglich 4,2 ha aufgrund lhrer Lagefaktoren als ungeeignet fir
eine gewerbliche Nutzung bewertet'?, wahrend 153,5 ha als nicht aktivierbar eingestuft
wurden.

Bei den meisten der nur als bedingt geeignet fiir eine gewerbliche Nutzung eingestuften
Flachen war es die angrenzende oder nahe Wohnbebauung, die zu einer Abwertung
fihrte. Weiter wurden beispielsweise eine schwierige ErschlieBungssituation oder not-
wendige Ortsdurchfahrten negativ gewertet. Vergleichsweise selten war eine Abwer-
tung aufgrund eines unglinstigen Zuschnitts oder einer ungiinstigen Topographie. Was
die Aktivierbarkeit anbelangt, so sind v. a. solche Flachen als nur bedingt aktivierbar
eingestuft worden, die derzeit einer (Minder-) Nutzung unterliegen oder bei denen es
sich um Altlastenverdachtsflachen nach Flachennutzungsplan handelt.

Die Gesamtbilanz fur den Kreis Mettmann hinsichtlich der freien Bestandsflachen stellt
sich wie folgt dar:

Freie Bestandsflachen Kreis Mettmann (in ha)

(€] gesamt
marktfihig 72,4 8,0 80,4
bedingt marktfahig aufgrund von Einschrénkungen hinsicht- 124,1 24,6 148,7
lich Eignung und/oder Aktivierbarkeit
nicht marktfahig 96,3 61,2 157,5

4.2 Reserven

Innerhalb der bereits regionalplanerisch gesicherten Flachenreserven im ASB und GIB
wurden insgesamt 122,5 ha Flache naher untersucht, die nach einer ersten Filterung als
u. U. fur eine gewerbliche Nutzung in Betracht kommend identifiziert wurden (vgl. Kapi-
tel 1.3.3). Davon wurden jedoch 56,4 ha aufgrund fehlender Eignung, Aktivierbarkeit
und/oder entgegenstehender planungsrechtlicher Rahmenbedingungen als nicht zu-
kunftsfahig ausgeschlossen. 48,2 ha wurden als Reserven mit Restriktionen hinsichtlich
ihrer Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlichen Rahmenbedingungen auf-
genommen, fir lediglich 17,9 ha waren derartige Restriktionen nicht ersichtlich.

Betrachtet man die Verteilung der Flachenreserven auf die kreisangehoérigen Stadte,
ergibt sich ein sehr heterogenes Bild: Die Reserveflachen ohne Restriktionen verteilen
sich auf gerade einmal drei Standorte in den Kommunen Haan, Heiligenhaus und Lan-
genfeld. In zwei Kommunen (Monheim und Velbert) wurden weder uneingeschrankt
noch bedingt zukunftsfahige Reserven ermittelt.

2 An dieser Stelle sei nochmals ausdriicklich auf die Methodik zur Bewertung der Lagefaktoren in Kapitel
1.3.4 hingewiesen, welche im Rahmen dieses Gutachtens nur sehr generalisierend erfolgen konnte und
nur sehr beschréankte Aussagen zur Eignung fiir einzelne Branchen zulasst.
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Die Gesamtbilanz fiir den Kreis Mettmann hinsichtlich der potenziell gewerblich nutzba-
ren Reserveflachen stellt sich wie folgt dar:

Reserveflachen Kreis Mettmann (in ha)

zukunftsfahig 17,9

bedingt zukunftsfahig aufgrund von Einschréankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbar- 48,2
keit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

4.3 Potenziale

Bei der Suche nach potenziell gewerblich nutzbaren Standorten auBerhalb der regio-
nalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche wurden insgesamt 180,7 ha Flache naher
betrachtet, wovon jedoch 6,1 ha aufgrund gravierender Restriktionen an den jeweiligen
Standorten als nicht zukunftsfahig wieder ausgeschlossen wurden. Bei 33,9 ha Flache
sind keine Einschrénkungen hinsichtlich Eignung und/oder Aktivierbarkeit ersichtlich.
Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen waren bei diesen Flachen entsprechend
anzupassen, stellen aber aus gutachterlicher Sicht keine uniiberwindbare Hirde dar
(anders als etwa in Naturschutzgebieten o. 8.). Weitere 140,7 ha weisen derartige Ein-
schrankungen auf und werden damit als bedingt zukunftsfahig eingestuft.

Ahnlich wie bei den Flachenreserven zeigt sich eine deutliche Ungleichverteilung der
erfassten Standorte im Kreisgebiet. Wahrend in zwei Kommunen lberhaupt keine ge-
werblich nutzbaren Potenzialflachen erfasst wurden (Monheim und Wiilfrath), sind in
lediglich drei Stadten Potenziale ohne Einschréankungen hinsichtlich Eignung, Aktivier-
barkeit und planungsrechtlicher Rahmenbedingungen zu finden (Haan, Heiligenhaus
und Ratingen). 61,8 % der mit Restriktionen verbunden Potenzialflachen entfallen auf
eine einzelne Kommune (Langenfeld).

Zu berlicksichtigen ist, dass sowohl den Reserveflachen als auch insbesondere den
Potenzialflachen eher der Charakter von Suchrdumen zukommt, sofern zu den einzelnen
Standorten noch keinerlei Rahmenplanungen vorlagen. Es muss daher davon ausge-
gangen werden, dass die tatsachlich gewerblich nutzbaren Flachen kleiner sein werden
als hier angegeben.

Die Gesamtbilanz fiir den Kreis Mettmann hinsichtlich der u. U. gewerblich nutzbaren
Flachenpotenziale stellt sich wie folgt dar:

Potenzialflachen Kreis Mettmann (in ha)

zukunftsfahig 33,9

bedingt zukunftsfihig aufgrund von Einschréankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbar- 140,7
keit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen
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5 Schlussfolgerungen

Im Kreis Mettmann zeichnet sich deutlich ab, dass sich der prognostizierte Flachenbe-
darf, selbst unter Annahme einer optimalen Aktivierbarkeit der freien Bestandsflachen,
bei weitem nicht innerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriegebiete wird de-
cken lassen. Auf die kommenden 20 Jahre gerechnet, bewegt sich der prognostizierte
Bedarf zwischen 307,7 und 442,9 ha. Dem gegeniiber steht ein zumindest bedingt
marktfahiges Flachenangebot von 229,1 ha, dessen komplette Aktivierung jedoch aus
den unterschiedlichsten Griinden nicht realistisch erscheint.

Eine Knappheit ist insbesondere hinsichtlich der fiir die Ansiedlung von stérenden In-
dustriebetrieben in Frage kommenden Flachen zu konstatieren. Lediglich 32,6 ha Gl-
Flachen — zum groBen Teil mit Restriktionen hinsichtlich ihrer Eignung und/oder Aktivier-
barkeit — stehen derzeit zur Verfiigung. Was den GE-Bestand anbelangt, sind viele Fla-
chen aufgrund des zum Teil sehr dichten Siedlungsgefiiges durch ihre Nahe zu Wohn-
nutzungen sowie eine nur Uber Ortsdurchfahrten bestehende Anbindung an das
Uberortliche Verkehrsnetz fiir emittierende, transportintensivere Nutzungen nicht geeig-
net.

Eine zumindest teilweise Inanspruchnahme der bislang bereits regionalplanerisch gesi-
cherten Reserven wie auch weiterer Potenziale im Freiraum wird daher unausweichlich
sein. Dabei ist der Spagat zu bewaltigen, in diesem hochverdichteten Raum den unter-
schiedlichsten Nutzungsanspriichen zu genligen, indem zum einen die noch verbliebe-
nen Freirdume weitestgehend geschont werden und nicht ,der letzte Winkel zugebaut
wird”, gleichzeitig jedoch eine Basis fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung des
Raums, d. h. fur den Erhalt und die Neuschaffung von Arbeitsplatzen fiir die Bevolke-
rung, erhalten bleibt bzw. verbessert wird.

Die notwendigen Flachenneuentwicklungen sind daher auf die Standorte zu lenken, die
sich fur die angestrebte gewerbliche Nutzung optimal eignen, wertvolle Freirdume
schonen und Nutzungskonflikte weitestgehend ausschlieBen. Im Rahmen der Bebau-
ungsplanung sollte besonderes Augenmerk auf eine flachensparende Konzeption der
Baugebiete gelegt werden. Fiir die Stadte des Kreises besteht die Herausforderung, ein
diversifiziertes Flachenangebot zu schaffen, welches sowohl die Anforderungen produ-
zierender (Industrie-) Betriebe wie auch unterschiedlichster Dienstleistungsbranchen
berticksichtigt. Vor dem Hintergrund sehr heterogener Wirtschaftsstrukturen in den
kreisangehorigen Stadten liegt es auf der Hand, dass die Kommunen dabei unter-
schiedliche Schwerpunkte setzen, wobei jedoch die alleinige Fokussierung auf einen
Sektor oder einzelne Branchen sehr kritisch zu sehen ware.

Als zumindest bedingt zukunftsfahig wurden 66,1 ha Flachenreserven innerhalb der
Siedlungsbereiche sowie weitere 174,6 ha moglicher Potenzialflachen im Freiraum iden-
tifiziert. Eine detaillierte Priifung dieser Standorte im Hinblick auf ihre Eignung fiir eine
gewerbliche Nutzung wie auch ihre Aktivierbarkeit ist zwingend erforderlich, wobei un-
terschiedlichen Aspekten wie etwa der Schonung wertvoller Freirdume, der verkehrli-
chen Anbindung, moglichen Nutzungskonflikten, notwendigen Investitionen zur Fla-
chenaufbereitung sowie der Verkaufsbereitschaft der Eigentimer besondere Aufmerk-
samkeit gelten muss.
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Die Stadte des Kreises Mettmann unterscheiden sich hinsichtlich der naturrdumlichen
Gegebenheiten wie auch ihres Verhaltnisses von Freiraum zu bereits in Anspruch ge-
nommenen Siedlungsflachen und damit ihrer weiteren Entwicklungsmdoglichkeiten er-
heblich. Auch wenn es gelingt, einen Teil der Reserven und Potenziale zu entwickeln,
werden einige Stadte mit fortgesetzter Gewerbeflachenknappheit umgehen miissen, da
weitere Entwicklungen hier zu erheblichen und nur noch schwer zu rechtfertigenden
Eingriffen in den Naturraum oder Nutzungskonflikten flihren wiirden.

Gerade in solchen Kommunen, aber auch in Stadten mit einem etwas entspannteren
Gewerbeflachenmarkt, wird kaum ein Weg an einer starker bestandsorientierten Ge-
werbeflachenpolitik vorbeifiihren: Die Attraktivierung bestehender, jedoch in die Jahre
gekommener Gewerbegebiete wird dabei eine Hauptaufgabe sein, um bestehende Be-
triebe am Standort zu halten sowie freigesetzte Flachen weiter zu nutzen. Bei der Behe-
bung der funktionalen und stddtebaulichen Missstdnde wird es beispielsweise um
MaBnahmen zur Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit, die Losung von Nut-
zungskonflikten oder Leerstandsmanagement gehen missen.

Hierzu zahlt auch die Fortsetzung bzw. Intensivierung der Bemihungen um die Reakti-
vierung von brachgefallenen oder untergenutzten Flachen. Dabei muss ein enger Kon-
takt zu den Eigentiimern wichtiger Bestandteil der Strategie sein, um mit ihnen gemein-
sam Perspektiven fiir diese Flachen zu entwickeln. Die groBe Zahl der von Aktivierungs-
hemmnissen betroffenen Bestandsflachen kann es auch erforderlich machen, im Einzel-
fall Gber eine Umwidmung der blockierten Flachen nachzudenken und so evtl. doch
noch eine Perspektive fir die jeweiligen Standorte zu schaffen.

Auch fir die umfangreichen, als derzeit nicht marktfahig eingestuften Betriebserweite-
rungsflachen kdénnen sich im Dialog mit den Eigentiimern u. U. neue Entwicklungsmog-
lichkeiten ergeben, da die fir eine mogliche spatere Erweiterung vorgesehenen und mit
erworbenen Flachen ihre Bedeutung fiir die Unternehmen inzwischen verloren haben
konnten.

Hervorzuheben ist, dass die Konzentration auf die Bestandsentwicklung kurzfristig oft-
mals deutlich ressourcenintensiver ist als die Neuentwicklung von Baugebieten. Sie
stellt jedoch, gerade unter Berilicksichtigung langfristiger Folgekosten, die nachhaltige-
re und oftmals auch glinstigere Alternative dar.

Angesichts des tendenziell eher knappen Flachenangebots muss eine Gewerbefla-
chenpolitik den Aspekt der Qualitat verstarkt in den Fokus riicken: Dies bezieht sich
zum einen auf die Optimierung des vorhandenen Angebots — sowohl hinsichtlich der
harten (z. B. Verkehrsanbindung) als auch der weichen Standortfaktoren (z. B. Service-
leistungen der Wirtschaftsforderung). Zum anderen muss jedoch auch bei der Vergabe
von Flachen das Kriterium der Qualitat bzw. des Gemeinnutzens eine wesentliche Rolle
spielen. Grundlage kénnen dabei beispielsweise Vorgaben fiir eine mindestens zu reali-
sierende Arbeitsplatzdichte auf den zu vergebenden Flachen sein.

Auch wenn es kaum wirklich sinnvolle Standorte im Kreis Mettmann fiir die Entwicklung
Kommunalgrenzen lberschreitender Gewerbegebiete gibt, so kann eine verstéarkte in-
terkommunale Kooperation bei der Gewerbeflachenentwicklung dennoch ein Baustein
der zukiinftigen Gewerbeflachenstrategie sein.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Die Stadt Erkrath ist mit 46.042 Einwohnern im Jahr 2011 die flinftgroBte Stadt im Kreis
Mettmann. Sie grenzt im Westen an Disseldorf, ostlich angrenzende Stadte sind
Mettmann und Haan, die siidliche Nachbarstadt ist Hilden.

Erkrath besteht aus drei Stadtteilen — Erkrath, Hochdahl' und Unterfeldhaus. Der alte
Siedlungskern der Stadt (der heutige Ortsteil Erkrath) wird inoffiziell oft auch als Alt-
Erkrath bezeichnet. Erkrath ist sehr gut an die A 3 und die A 46 angebunden. Mit der S-
Bahn ist der Hauptbahnhof Diisseldorf in knapp zehn Minuten erreichbar.

Die Stadt Erkrath hat eine FlachengréBe von 2.688 ha. Der Anteil der Siedlungsflache
(Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB laut
Regionalplan) an der Gesamtflache betrdagt 39,2 %.

Indikatoren Stadt Erkrath?

Bevolkerungsentwicklung 48.767 (2000)
46.042 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte -314 (2011)
(Auspendleriiberschuss = 3.467 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 11.413 (1999)
11.145 (2011)

Verdnderung 1999 - 2011 -23 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 240 (2011)
Arbeitslosenquote 8,8 % (Juli 2012)
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 253 Mio. € (2011)
Exportquote 43,6 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 420 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 113,7 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen 90 €/m2 (2011)
Durchschnittliche Biiromiete 9 €/m? (2011)

' Hochdahl wurde in den 1960er Jahren als Entlastungsstadt fiir Diisseldorf geplant und unter dem Na-

men ,Neue Stadt Hochdahl’ bekannt. Mit ihr wurde das aus GroBbritannien kommende Konzept einer
,New Town’ realisiert, das in jenen Jahren auf sehr viel Interesse stieB. Weitere New Towns in Deutsch-
land sind die ,Neue Stadt Wulfen’ und die ,Neue Stadt Espelkamp’.

2 Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Disseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Erkrath, Disseldorf 2012, S. 12 ff.
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Hervorzuheben sind der hohe Auspendlersaldo, der relativ niedrige Arbeitsplatzbesatz
sowie die vergleichsweise hohe Arbeitslosenquote. Erkrath ist eng mit Diisseldorf ver-
flochten; fir viele Einwohner stellt Erkrath den Wohn- und die Landeshauptstadt Dis-
seldorf den Arbeitsort dar. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner ist lber-
durchschnittlich hoch.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Die Beschaftigung in Erkrath ist von 1999 bis 2009 um 2,2 % zuriickgegangen, wobei
die Beschaftigungszahl im Produzierenden Gewerbe um 29,1 % sank, wahrend die Zahl
der Arbeitspldtze im Dienstleistungssektor um 12,7 % wuchs. Das Dienstleistungs-
wachstum konnte die Schrumpfung im Produzierenden Gewerbe nicht kompensieren.

Beschéftigte in Erkrath 1999 und 2009 3

Sektor Beschaftigte 1999 Beschiftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 40 0,4 21 0,2 - 47,5
Produzierendes Gewerbe 3.863 34,9 2.738 25,3 - 29,1
Dienstleistungen 7.160 64,7 8.064 74,5 12,7
Insgesamt 11.063 100,0 10.823 100,0 -2,2

Damit entwickelte sich Erkrath deutlich schlechter als die Vergleichsregionen: Im Kreis
Mettmann, im Land sowie im Bund ging die Zahl der Beschaftigten sehr viel weniger
stark zurlick.

Wachstumsraten der Beschéftigung 1999-2009 in Erkrath sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Erkrath Kreis Nordrhein- Deutschland

Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte -2,2 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe - 29,1 -21,9 -18,7 -16,0
Dienstleistungen 12,7 15,3 10,0 7,6

Die insgesamt negative Beschaftigungsentwicklung Erkraths ist im Wesentlichen auf
den sehr hohen Riickgang der Beschaftigung im Produzierenden Gewerbe zurilickzufiih-
ren. Zwar sank die Beschaftigung im Sekundéaren Sektor in allen Vergleichsregionen um

5 Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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nahezu 20 %, mit einer Schrumpfungsrate von beinahe 30 % lag Erkrath jedoch noch-
mals deutlich dartliber.

Dagegen lag das Wachstum im Dienstleistungsbereich Erkraths hoher als in Nordrhein-
Westfalen und im Bund, allerdings niedriger als im Kreis Mettmann.

Sektorale Anteilswerte in Erkrath sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Erkrath Kreis Nordrhein- Deutschland
Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 34,9 25,3 42,9 33,8 37,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 64,7 74,5 57,0 66, 1 62,3 69,1 63,2 68,2

Durch den Verlust von beinahe 30 % der Beschaftigten im Produzierenden Gewerbe ist
der Anteil des sekundaren Sektors auf nur noch 25 % zuriickgegangen. Auf der ande-
ren Seite ist der Anteil der Dienstleistungen auf beinahe 75 % gewachsen. Damit hat
sich Erkrath neben Monheim und Ratingen zur Stadt mit dem hdchsten Dienstleistungs-
anteil im Landkreis Mettmann entwickelt. Die Industrie spielt nur noch eine relativ ge-
ringe Rolle in Erkrath.

Seit 2009 hat sich die Beschaftigung in Erkrath wieder deutlich erhoht. Mitte 2011 wur-
de eine Beschaftigung von 11.047 Personen erreicht.* Dabei ist der Anteil des Produzie-
renden Gewerbes weiter zurlickgegangen.

Die vier wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Erkrath 2009

Baugewerbe

Maschinenbau

Erndhrungsgewerbe

Medizin- und Messtechnik

In Anbetracht der stark gesunkenen Bedeutung des Produzierenden Gewerbes erreich-
ten alle Branchen nur niedrige Anteilswerte an der Gesamtbeschéftigung: Das Bauge-
werbe erzielte einen Anteil von etwa 8 %, der Maschinenbau von etwa 5 %. Alle Bran-
chen haben seit 1999 deutliche Beschaftigtenverluste hinnehmen miissen. Nur der Ma-
schinenbau konnte seine Beschaftigung von rund 550 Personen beinahe halten.

4 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Die vier wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Erkrath 2009

Handel

Sonstige unternehmensorientierten Dienstleistungen

Gesundheits- und Sozialwesen

Gaststatten und Beherbergungsgewerbe

Die wichtigste Branche in Erkrath ist der Handel, in dem beinahe 30 % aller Beschaftig-
ten in Erkrath tatig sind. Innerhalb des Handels sind rund 75 % der Arbeiter und Ange-
stellten im GroBhandel tatig — damit sind dort beinahe ebenso viele Personen beschaf-
tigt wie im Produzierenden Gewerbe insgesamt. Der GroBhandel ist damit die bei wei-
tem bedeutendste Wirtschaftsunterabteilung in Erkrath.

Die Branchen Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen und Gesundheits-
und Sozialwesen erreichen mit Anteilen um etwa 8 % &hnliche Werte wie das Bauge-
werbe, die wichtigste Branche im Produzierenden Gewerbe. Die hochsten Wachstums-
raten zwischen 1999 und 2009 im Dienstleistungsbereich erzielten das Gesundheits-
und Sozialwesen sowie das Gaststatten- und Beherbergungsgewerbe.

1.2.2 Shift-Analyse

Die Ergebnisse der Shift-Analyse geben erste Hinweise darauf, warum sich die Wirt-
schaft in Erkrath relativ glinstig entwickelt hat.

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Erkrath

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor

Alle Branchen 0,98 1,00 0,98
Produzierendes Gewerbe 0,83 1,01 0,82
Dienstleistungen 1,04 0,99 1,05

Der Regionalfaktor von 0,98 bringt zum Ausdruck, dass Erkrath bis 2009 leicht hinter
dem Bundesdurchschnitt zuriickgeblieben ist. Der Strukturfaktor von 1 besagt, dass
von der Wirtschaftsstruktur weder negative noch positive Effekte fiir die allgemeine
Arbeitsplatzentwicklung in Erkrath ausgehen. Die etwas unglinstige Entwicklung Er-
kraths bis 2009 ist allein auf den Standortfaktor zuriickzufiihren.

Der sehr niedrige Regionalfaktor fiir das Produzierende Gewerbe unterstreicht, dass
der Produktionssektor in erheblichem MaBe hinter der bundesdurchschnittlichen Ent-
wicklung zurlickgeblieben ist. Der Strukturfaktor von etwa 1 besagt, dass dieses Zu-
rickbleiben nicht auf die industrielle Wirtschaftsstruktur zuriickgefiihrt werden kann,
sondern diese eher als leicht positiv angesehen werden sollte. Die ungtinstige Entwick-
lung des Produktionssektors ist vielmehr allein dem sehr ungiinstigen Standortfaktor
geschuldet.
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Die Strukturuntersuchung der IHK Diisseldorf®, in der im Rahmen einer Unternehmens-
befragung eine Bewertung der realen Standortgegebenheiten erfolgte, kommt nicht zu
einer eindeutigen Erklarung: Die befragten Unternehmen bewerten die Lage des Stan-
dortes und die Verkehrsanbindungen als sehr gut. Kritik wird getibt an zu hohen Stand-
ortkosten, an fehlenden Gewerbe- und Industrieflaichen sowie an einem zu wenig wirt-
schaftsfreundlichen Verhalten der Verwaltung. Inwieweit diese kritischen Ergebnisse der
Befragung tatsachlich den ungiinstigen Standortfaktor fiir das Produzierende Gewerbe
erklaren, muss dahingestellt bleiben.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Die Stadt Erkrath wird immer starker vom Dienstleistungsbereich gepragt. Dabei nimmt
der GroBhandel die bedeutendste Stellung ein. Im Industriebereich kann nur der Ma-
schinenbau seine Position behaupten. Generell muss man festhalten, dass die endoge-
nen Bedingungen in Erkrath flr die weitere Entwicklung des Produktionssektors ungiins-
tig sind.

Im Dienstleistungsbereich zeigt die Shift-Analyse, dass der positive Regionalfaktor im
Wesentlichen auf den positiven Standortfaktor zurlickzufiihren ist. Ganz offensichtlich
hat Erkrath glinstigere endogene Bedingungen fiir die Entwicklung von Dienstleistungen
als fiir das Produzierende Gewerbe. Das hat mit Sicherheit etwas mit den Lagevorteilen
der Stadt zu tun, die aus der engen Nachbarschaft mit der Stadt Diisseldorf resultieren.

Erkrath sollte versuchen, die Entwicklungsbedingungen fiir die ortsansassigen Betriebe
des Produzierenden Sektors, insbesondere des Maschinenbaus, zu verbessern, um den
weiteren Rickgang dieses Bereichs aufzuhalten. Darliber hinaus sollte im Dienstleis-
tungsbereich Wert darauf gelegt werden, insbesondere die Entwicklung von héherwer-
tigen Dienstleistungen zu fordern.

5 Michael Riischer: Der Wirtschaftsstandort Erkrath — Ergebnisse der IHK-Unternehmensbefragung. IHK-
Spezial. Industrie- und Handelskammer zu Disseldorf (Hrsg.), Disseldorf 2011, S. 32 ff.
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Planung und Wirtschaftsférderung der Stadt Erkrath haben im Rahmen des Gewerbe-
flachenmonitorings 2012 folgende Flacheninanspruchnahme zwischen 1999 und 2011
gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Erkrath

Inanspruchnahme insgesamt 15,13 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 9,15 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 5,98 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 10,19 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 4,94 ha

Insgesamt ergab sich die Flachennachfrage in Erkrath deutlich mehr aus Neuansiedlun-
gen als aus der Nachfrage ortsansassiger Unternehmen. Dabei gelang es, rund doppelt
so viel Nachfrage auf schon einmal genutzten Flachen unterzubringen als auf neuen
Flachen. Dass bei einer Gesamtnachfrage von 15,13 ha nur 4,94 ha neu genutzt wur-
den, spricht fiir eine sparsame Gewerbeflachenpolitik.

Die in Erkrath realisierte Nachfrage kam insbesondere aus dem Bereich Handel und
Verkehr — 72 % der gesamten Flachennachfrage entfiel auf Unternehmen dieser Bran-
chen. Hier diirfte sich die groBe Bedeutung des GroBhandels in Erkrath niedergeschla-
gen haben. Nur 8 % der verkauften Flachen gingen an Unternehmen aus dem Bereich
des Produzierenden Gewerbes; 20 % wurden von der Gruppe der lbrigen Dienstleis-
tungen in Anspruch genommen.

2.2 Zukiinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kénnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 3.860 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 3.047 Beschéftige
Verkehr und Nachrichten 181 Beschéftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 1.291 Beschéaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 5.151 Beschaftige
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0061
Verlagerungsquote 0,0039
Wiedernutzungsquote 0,0068

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 1.878 Beschaftigte 225
Baugewerbe 858 Beschaftigte 225
GroBhandel 2.191 Beschéftige 250
Kfz-Handel 135 Beschéaftige 250
Logistik 238 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 1.376 Beschaftige 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 6.676 Beschiftige 200

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,8 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,5 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 0,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 6,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 7,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 9,8 ha

Erhebliche Bedenken bestehen bei der oben prognostizierten Hohe der fiir die Wie-
dernutzung berechneten Flache. Die Menge der in Erkrath in den vergangenen 13 Jah-
ren wiedergenutzten Flache erscheint sehr groBB und es bestehen Zweifel, ob es realis-
tisch ist, diese Menge mit der oben berechneten Wiedernutzungsquote fortzuschrei-
ben. Diese ist in der Vergangenheit u. a. aufgrund eines hohen Anteils von Handelsbe-
trieben als Nachfolgenutzung fiir gewerbliche Brachflachen zustande gekommen. Dies
war eine Entwicklung, die zumindest fiir den Handel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Hauptsortimenten durch die stadtebauliche Steuerung des Einzelhandels in
Zukunft nicht mehr stattfinden wird. Zudem gab es in Erkrath in den letzten Jahren eini-
ge groBere Wiedernutzungsprojekte, so dass sich dieses Niveau zukiinftig voraussicht-
lich nicht halten lasst.

Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der die Wiedernutzungsquote um 45 % re-
duziert wurde. Dann werden nicht mehr 0,9 ha pro Jahr als wahrscheinliche Wiedernut-
zungsflache kalkuliert, sondern nur noch 0,5 ha pro Jahr, was ebenfalls noch ein ver-
gleichsweise hoher Wert ist. Der Flachenbedarf auf bisher nicht genutzten Flachen er-
hoht sich dadurch auf 0,8 ha pro Jahr.
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Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,8 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,5 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,5 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 0,8 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 12,6 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 14,5 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 19,3 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fir Erkrath mit der Monito-
ring-basierten GIFPRO-Methode flihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
auf bisher nicht genutzten Flachen, der fiir die nachsten 15 Jahre zwischen 7,4 und
14,5 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 9,8 und 19,3 ha liegen. Dabei erscheinen aus den oben ge-
nannten Griinden die mit reduzierter Wiedernutzung ermittelten Werte eindeutig plau-
sibler.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Erkrath auf 15 Jahre auf 20 Jahre
Standard 7,4 ha 9,8 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 14,5 ha 19,3 ha

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Der Schwerpunkt der Erkrather Wirtschaftsférderung liegt im Bereich der Bestandspfle-
ge und der Neuansiedlungspolitik. Dabei gibt es insgesamt sieben Gewerbegebiete,
die in der Entwicklung der Stadt eine Rolle spielen. Diese sind groBtenteils aber bereits
nahezu voll genutzt. Daher hat die Wirtschaftsforderung gegenwartig nur drei kurzfristig
verfliigbare Gewerbeflachen mit einer Gesamtflache von lediglich 1,2 ha in der aktiven
Vermarktung.

In Erkrath wird daher zurzeit eine rege Diskussion um die Ausweisung neuer Gewerbe-
gebiete gefiihrt. Besonders umstritten war ein geplantes Gewerbegebiet auf der so
genannten ,Neanderhohe’. Der Bebauungsplan wurde bis zur Planreife entwickelt und
stand kurz vor dem Satzungsbeschluss (2007). Zunachst war vorgesehen, auf eine
Ausweisung aus Okologischen Griinden zu verzichten. Erst im April 2012 wurde ent-
schieden, zumindest einen Teil der Flache im Gewerbegebiet Bessemer StralBe doch als
Gewerbegebiet zu entwickeln.®

3.2 Gewerbeflachenangebot

3.2.1 Bestand

Innerhalb des Stadtgebietes von Erkrath finden sich insgesamt acht im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesene Gewerbe- bzw. Industriegebiete.

Gewerblich genutzte Fldchen in Erkrath

6 ,Gewerbe auf der Neanderhhe'. Neue Rhein-Zeitung, 28. April 2012
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Im Stadtteil Erkrath befinden sich die Gewerbegebiete Steinhof in westlicher Siedlungs-
randlage und Am Wimmersberg in zentraler Lage. In Hochdahl befinden sich die Ge-
werbegebiete Bessemer StraBe sowie Neanderhohe am nordwestlichen Siedlungsrand,
SchimmelbuschstraBe im nordlichen Siedlungsbereich sowie Kempen / Feldheider
StraBe am slidwestlichen Siedlungsrand nahe der A 3. Der Stadtteil Unterfeldhaus wird
stark von dem gleichnamigen Gewerbegebiet geprdagt, das mehr als ein Drittel der
Stadtteilflache einnimmt. Das Industriegebiet Mettmanner StraBe (faktisch handelt es
sich hierbei um ein Gewerbegebiet) liegt im nordlichen Stadtgebiet an der A 3 zwischen
den Stadtteilen Erkrath und Hochdabhl, verfiigt jedoch lber keine direkte Autobahnan-
bindung.

Insgesamt nehmen die bestehenden Gewerbegebiete eine Flache von 150,3 ha ein,
dies entspricht einem Anteil von 13,7 % an der Siedlungsflache (ASB & GIB)’ und ei-
nem Anteil von 5,6 % an der Flache des Stadtgebietes.

Fir alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
wiesen sind. Fir den Fall, dass der FNP lediglich als G ausgewiesene Flachen beinhal-
tet, sind diese mit Hilfe der entsprechenden Bebauungspléane sowie Riickfragen bei
dem zustandigen Ansprechpartner innerhalb des Stadtplanungsamtes tberprift und
einer der Kategorien GE oder Gl zugeordnet worden.

Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen umfassen keine
Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Bestandsflachen han-
delt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fiir die Reserven und Potenziale, wobei diese
in den hier vorgenommenen Abgrenzungen eher den Charakter von Suchrdumen ha-
ben.

7 Ohne Mettmanner StraBe, da dieser als Industriegebiet ausgewiesene gewerbliche Bereich im Freiraum

liegt
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Gewerbegebiet Unterfeldhaus

GIB GE 55,9 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet /
Klassischer Gewerbe- oder Industriestandort
mit teils groBflachigen Nutzungen

Das Gewerbegebiet Unterfeldhaus liegt im gleichnamigen Stadtteil im slidwestlichen
Stadtgebiet von Erkrath. Das Autobahnnetz ist ohne Ortsdurchfahrt direkt erreichbar.

I Erkrath

Das groBte Gewerbegebiet Erkraths, das knapp 40 % der gesamten Siedlungsflache
des Stadtteils Unterfeldhaus einnimmt, wird Ulber eine RingstraBe erschlossen und
grenzt im Norden unmittelbar an Wohnbebauung und den Siedlungsschwerpunkt des
Stadtteils an. Im zentralen Bereich, sidlich der ErschlieBungsstrale befindet sich zudem
ein zusammenhangendes Wohngebiet. Im Siiden wird das Gebiet von dem Land-
schaftsschutzgebiet Eselsbach begrenzt.

F P S
] L I L I

Gewerbegebiet Unterfeldhaus

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden sechs fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Unterfeldhaus

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158004-1-4 GE | 19.700 | © [ ErschlieBung iiber © | u. U. Betriebser-
Privatweg weiterungsflache
158004-1-6 GE | 1500 [ © | angrenzende O [ Betriebserweite-
Wohnbebauung rungsflache
158004-1-7 GE | 1.800 | © | angrenzende O | Betriebserweite-
Wohnbebauung rungsflache
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158004-1-8 GE | 1.700 | © | angrenzende O | Betriebserweite-

Wohnbebauung rungsflache
158004-1-9 GE | 5.800 | © | Zuschnitt ungiinstig, | © | teilweise genutzt
ErschlieBung lber
Privatweg
158004-1-11 GE | 10.700 | © | Zuschnitt eher un- O | teilweise genutzt

glinstig, Erschlie-
Bung Uber Privat-
weg, Bedenken der
ULB wegen nahem
Bachlauf

Alle ermittelten Freiflachen befinden sich in privatem Eigentum. Die mit Abstand gr6Bte
Freiflache befindet sich am stidlichen Rand des Gewerbegebietes und grenzt direkt an
das Landschaftsschutzgebiet Eselsbach. Aufgrund der ErschlieBung Uber einen Privat-
weg und der Vermutung der kommunalen Gesprachspartner, dass es sich hierbei um
eine Betriebserweiterungsflache des angrenzenden Betriebs handelt, weist diese Flache
Restriktionen fiir eine gewerbliche Nutzung auf.

Die Flachen im stdlichen Bereich des Gewerbegebietes und zum Teil ebenfalls angren-
zend an das Landschaftsschutzgebiet Eselsbach, sind aufgrund ihrer ErschlieBung tber
einen Privatweg und ihres eher ungiinstigen Zuschnitts nur bedingt nutzbar. Zudem sind
einzelne Bereiche dieser Flachen bereits durch eher untergeordnete Nutzungen belegt.

Die kleineren Freiflachen in zentraler Lage des Gewerbegebietes sind aufgrund ihrer
direkten Nahe zur bestehenden Wohnbebauung nur bedingt fiir gewerbliche Entwick-
lungen nutzbar; als Betriebserweiterungsflachen der benachbarten Firmen sind sie zu-
dem derzeit nicht aktivierbar.

Das Gewerbegebiet Unterfeldhaus weist tiber die freien Flachen einige Gebaudeleer-
stdande und Unternutzungen auf, die im Rahmen dieses Gutachtens jedoch nicht syste-
matisch erfasst wurden.

Nordwestlich an das Gewerbegebiet angrenzend konnte zudem die Reserveflache Un-
terfeldhaus als potenzieller Standort fiir eine gewerbliche Nutzung identifiziert werden
(vgl. Kapitel 3.2.2).
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Gewerbegebiet Kempen / Feldheider Stra3e

ASB GE 9,5 ha Klassischer Gewerbestandort mit teilweise
groBflachigen Nutzungen

Das Gewerbegebiet Kempen / Feldheider StraBe liegt am sldwestlichen Rand des
Stadtteils Hochdahl. Es wird im Westen durch die dort verlaufende A 3 begrenzt, an die
es ohne Ortsdurchfahrt tGber die A 46 angebunden ist.

Das Gewerbegebiet wird durch die Max-Planck-StraBe in einen nérdlichen und sidli-
chen Bereich getrennt. Im nordlichen Bereich sind eher groBflachige Nutzungen ange-
siedelt, der siidliche Bereich zeichnet sich durch eine eher kleinteilige Nutzung aus.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine fiir gewerbliche Zwecke potenziell nutz-
bare Freiflache ermittelt:

Gewerbegebiet Kempen / Feldheider StraB3e

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158004-2-1 GE | 2.400 | © | ErschlieBung O | Teil eines bebauten
schwierig; Ab- Grundstiicks, Be-
standsflachen triebserweiterungs-
schréanken Nutz- flache

barkeit stark ein

Die im zentralen nordlichen Bereich des Gewerbegebietes liegende Flache ist Teil eines
bebauten Grundstiicks und als Betriebserweiterungsflache nicht aktivierbar.
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Gewerbegebiet SchimmelbuschstraBBe

ASB GE 14,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet SchimmelbuschstraBe befindet sich im noérdlichen Teil des Stadt-
teils Hochdahl. Es besteht aus insgesamt drei isolierten Bereichen, die sich noérdlich
entlang der gleichnamigen StraBe erstrecken. Das Autobahnnetz ist nur liber eine Orts-
durchfahrt von Hochdahl erreichbar.

Im Norden ist das Gewerbegebiet durch die dort verlaufende S-Bahn-Trasse begrenzt.
Zwischen den drei Teilbereichen befinden sich ein Wohngebiet sowie das Naturschutz-
gebiet Tongrube Majewski.

Gewerbegebiet Schimmelbuschstralle

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine fiir gewerbliche Zwecke potenziell nutz-
bare Freiflache ermittelt:

Gewerbegebiet SchimmelbuschstraBe

Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158004-3-4 GE | 1.200 | © [ Nahe Wohnbebau- | ®
ung

Die Freiflache -3-4 befindet sich an der SchimmelbuschstraBBe, eine direkte Zufahrt zur
Flache ist aktuell jedoch nicht vorhanden. Die Nahe der Freiflache zur sidlich der
SchimmelbuschstraBe gelegenen Wohnbebauung grenzt die gewerbliche Nutzbarkeit
u. U. ein.
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Gewerbegebiet Bessemer StraBBe

ASB GE 6,8 ha Moderner Gewerbe- und Industriepark /
Gewerbepark

Am nordlichen Siedlungsrand des Stadtteils Hochdahl befindet sich das Gewerbege-
biet Bessemer StraBe. Anschlussstellen zu den Autobahnen 3 und 46 sind nur lber eine
Ortsdurchfahrt erreichbar, der Anschluss tber die L 403 (zumeist vierspurig) stellt sich
jedoch als leistungsféhig dar.

Gewerbegebiet Bessemer Stralle

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden drei fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Bessemer StraBe

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158004-4-2 GE 1.800 | ® ®

158004-4-3 GE| 2700 | @ ®

158004-4-4 GE| 8500 | @ ®

Die ermittelten Freiflachen stellen bisher ungenutzte Restflachen innerhalb des Gewer-
begebietes dar und sind uneingeschrankt fiir gewerbliche Nutzungen geeignet. Aller-
dings waren kurz vor Fertigstellung des Gutachtens laut Aussage des kommunalen An-
sprechpartners die Verkaufsverhandlungen zu den Flachen -4-3 und -4-4 bereits weit
vorangeschritten, sodass mit einem baldigen Verkauf gerechnet wurde.
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Neanderhohe

ASB/Freiraum GE/GlI 15,4 ha -
geschiitzt GE 8,3 ha
Gl 7,1ha

Die Neanderhohe grenzt — getrennt durch die Hochdahler StraBe — nordlich an das
Gewerbegebiet Bessemer StraBe an. Anschlussstellen zu den Autobahnen 3 und 46
sind nur Uber eine Ortsdurchfahrt erreichbar, der Anschluss lber die L 403 (zumeist
vierspurig) stellt sich jedoch als leistungsfahig dar.

Westlich und nérdlich grenzen Freiraumbereiche mit Biotopvernetzungsfunktion an das
Gebiet. Insbesondere das nordliche gelegene FFH-Schutzgebiet Neandertal ist dabei
aufgrund seiner kulturgeschichtlichen Bedeutung besonders hervorzuheben.

Im 6stlichen Bereich der Flache befindet sich innerhalb des gewerblich ausgewiesenen
Bereichs ein Wohngebiet.

Neanderhéhe

Neanderhohe
Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158004-5-1 Gl | 71.300 | © | Beeintriachtigung O | politische Be- Eigentiimer ist
des Landschaftsbil- schliisse gegen die Stadt Er-
des, N&he zur gewerbliche Nut- krath; Flache
Wohnbebauung zung soll aus dem

FNP genommen
werden
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158004-5-2 GE | 10.800

158004-5-3 GE | 15.500 angrenzende erhebliche Wider- Flache soll aus
Wohnbebauung, stédnde gegen ge- dem FNP ge-
ErschlieBung werbliche Nutzung nommen wer-
schwierig den

158004-5-4 GE 6.900 angrenzende erhebliche Wider- Flache soll aus
Wohnbebauung, stédnde gegen ge- dem FNP ge-
ErschlieBung werbliche Nutzung nommen wer-
schwierig den

Die Teilflache -5-1 ist aufgrund einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und der
Nahe zur Wohnbebauung nur eingeschrankt fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet.
Aufgrund entsprechender politischer Beschliisse steht sie fiir eine Entwicklung nicht zur
Verfligung. Eine Riicknahme der Gl Ausweisung im FNP soll erfolgen.

Die beiden 6stlichen Flachen sind aufgrund ihrer Lage in zweiter Reihe, der fehlenden
gewerblich nutzbaren ErschlieBung und ihrer unmittelbaren Nahe zum Wohngebiet nur
sehr eingeschrankt fiir gewerbliche Zwecke nutzbar. Aufgrund von Aktivierungsvorbe-
halten werden diese Flachen insgesamt als fiir eine gewerbliche Nutzung ungeeignet
bewertet.

Die Flache n6rdlich der Hochdahler StraBe ist, auch im Sinne eines Liickenschlusses an
dieser Stelle, fiir gewerbliche Nutzungen geeignet, was nach Aussage der Wirtschafts-
forderung der Stadt Erkrath auch durch eine FFH-Priifung bestatigt wurde. Allerdings
waren kurz vor Fertigstellung des Gutachtens laut Aussage des kommunalen An-
sprechpartners die Verkaufsverhandlungen bereits weit vorangeschritten, sodass mit
einem baldigen Verkauf gerechnet wurde.
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Gewerbegebiet Steinhof

ASB GE/GI 19,5 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet
GE 17,2 ha
Gl 2,2 ha

Im slidwestlichen Bereich des Stadtteils Erkrath befindet sich das Gewerbegebiet
Steinhof in unmittelbarer Nahe zum Ortskern. Das Gewerbegebiet ist nur liber eine
Ortsdurchfahrt an das Autobahnnetz angebunden. Das Gebiet grenzt im Stiden und im
Westen an den Freiraum und wird von einer in Ost-West-Richtung verlaufenden
Bahntrasse geteilt.

Der nordwestliche Bereich des Gewerbegebietes ist als Gl-Flache ausgewiesen, wobei
eine industrielle Nutzung an diesem Standort aufgrund der nahen Wohnbebauung je-
doch nicht moglich ist.

& W

Gewerbegebiet Steinhof

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden drei fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Steinhof

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158004-6-1 GE | 31.800 | O | extrem ungiinstige | @
Topographie
158004-6-2 GE | 11.200 | © | ErschlieBung unklar, | © | Altlastenfliche Flache wird von
sensible Nach- nach FNP privat vermark-
barnutzungen tet
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158004-6-6 GE | 4.100 | © | Zuschnitt und To- ®
pographie (leicht)
unglinstig

Die groBte, im Siiden des Gewerbegebietes gelegene Freiflache erscheint aufgrund der
sehr unglinstigen Topographie als nicht geeignet fiir eine gewerbliche Nutzung und
sollte daher in Uberlegungen fiir einen Fldchentausch zugunsten eines besser geeigne-
ten Standortes einbezogen werden.

Eine weitere Freiflaiche am slid6stlichen Rand des Gewerbegebietes liegt in zweiter
Reihe in der Nahe zu Wohnnutzungen. Die ErschlieBung der Flache erfolgt aktuell Gber
ein privates Grundstiick, der Flachennutzungsplan weist einen Altlastenverdacht fir die
Flache aus. Die von dem privaten Eigentliimer aktuell in der Vermarktung stehende Fla-
che erscheint damit nur als bedingt geeignet.

Das dritte freie Flurstlick schlieBlich weist einen eher ungiinstigen Zuschnitt auf, ist fir
eine gewerbliche Entwicklung jedoch grundsétzlich nutzbar.
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Gewerbegebiet Am Wimmersberg

ASB GE 7,0 ha Standort in Umnutzung zum Mischgebiet /
Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Am Wimmersberg befindet sich im Stadtteil Erkrath in zentraler
Lage. Eine Anbindung an das Autobahnnetz besteht nur liber eine Ortsdurchfahrt. Das
Gewerbegebiet wird im Norden durch die dort verlaufende Bahntrasse, im Stiden durch
ein Wohngebiet begrenzt.

Im nordwestlichen Bereich wurde vor kurzem ein Discounter angesiedelt, dessen Park-
platz Uber die vorhandene ErschlieBungsstraBe von Westen her erschlossen ist. Diese
ErschlieBungsstraBe soll nach Aussage des Stadtplanungsamtes in das Gewerbegebiet
hinein weitergefiihrt werden.

[AmiWimmersberg

Gewerbegebiet Am Wimmersberg

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden drei fir gewerbliche Zwecke potenziell nutz-
bare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Am Wimmersberg

Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158004-16-1 GE | 6.400 | © [ ErschlieBung u. U. © | Leerstehendes
schwierig, Topo- Gebé&ude
graphie
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158004-16-2 GE

158004-16-3 GE

7.500

5.300

angrenzende
Wohnbebauung,
Topographie

Altlastenflache
nach FNP

Altlastenflache
nach FNP

verbesserte
ErschlieBung
geplant, Flache
wird bei Weiter-
bau der Er-
schlieBungs-
straBe geteilt

verbesserte
ErschlieBung
geplant

I Erkrath

Die ermittelte Freiflache im norddstlichen Bereich des Gewerbegebietes ist aufgrund
der eher unglinstigen ErschlieBung und Topographie nur bedingt fiir gewerbliche Nut-
zungen geeignet. Der westliche Bereich ist zudem mit einem aktuell leerstehenden Ge-

baude belegt.

Die Ubrigen beiden Freiflachen stehen laut Flachennutzungsplan unter Altlastenver-
dacht. Grundsatzlich sind beide Flachen fiir eine gewerbliche Entwicklung geeignet,
wenngleich das fir die stidliche Flache aufgrund von moglichen Nutzungskonflikten mit
Wohnnutzungen und einer schwierigeren Topographie nur mit Einschrankungen gilt.

Angesichts einer Wohnbauflachenknappheit in der Stadt, werden die hier bestehenden
Flachenpotenziale auch im Rahmen einen Flachentausches zu Gunsten von Wohnnut-

zungen diskutiert.
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fir Erkrath rdumlich ausgewiesenen Siedlungsbereiche (Erkrath, Hochdahl, Unter-
feldhaus) sind weitestgehend in Anspruch genommen, was die Mdglichkeiten zur Iden-
tifizierung von Reserveflachen fir eine gewerbliche Entwicklung stark eingrenzt. Hinzu
kommt, dass aufgrund der angestrebten Vermeidung von Ortsdurchfahrten sowie der
Vermeidung von Nutzungskonflikten grundsatzlich Bereiche in den Stadtteilzentren fir
eine gewerbliche Entwicklung ausgeschlossen werden (insbesondere in Hochdahl).

Alt-Erkrath weist groBere Freiflachen im noérdlichen Siedlungsbereich auf, die jedoch in
direkter Nachbarschaft zu Wohnnutzungen liegen und unzureichend an das Verkehrs-
netz angebunden sind. Eine Entwicklung an dieser Stelle erscheint daher nicht sinnvoll.
Im slidostlichen Bereich von Alt-Erkrath befindet sich die Flache Auf dem Hochfeld, die
aktuell von einer Landschaftsgartnerei genutzt wird, in absehbarer Zeit jedoch aufge-
geben werden soll. Der Standort ist jedoch aus gutachterlicher Sicht fiir eine gewerbli-
che Neuentwicklung nur bedingt geeignet, da die Flache aufgrund der direkten Nahe zu
einem Wohngebiet und des Vorhandenseins einer MineralGlfernleitung nur begrenzt
nutzbar und dariiber hinaus nur unzureichend an das lberé6rtliche Verkehrsnetz ange-
bunden ist.

Reserve Auf dem Hochfeld (Mago-Flache)
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Reserve Auf dem Hochfeld (Mago-Flache)

GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
m? Rahmenbedingungen
158004-9-0 26.000 | © [ unmittelbare Nahe zu | ® | Eigentiimer hat ®
Wohnbebauung, Interesse an Ent-
unglinstige Verkehrs- wicklung der Fla-
anbindung, Mineraldl- che
fernleitung

Eine weitere mogliche Flachenreserve fiir gewerbliche Entwicklungen befindet sich in
Unterfeldhaus in arrondierter Lage zum Gewerbegebiet Unterfeldhaus. Hierbei handelt
es sich um eine private, landwirtschaftlich genutzte Flache in direkter Ortseingangsla-
ge. Eine Entwicklung an dieser Stelle ist aufgrund des Aufbrechens der Siedlungskante
und der verkehrlichen ErschlieBung — die nicht liber das bestehende Gewerbegebiet
erfolgen kann — nur bedingt zu empfehlen. Zudem existieren Uberlegungen des angren-
zenden Sportvereins, an dieser Stelle eine Multifunktionshalle zu errichten.

F P =
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Reserve Unterfeldhaus

Reserve Unterfeldhaus

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen

158004-7-0 22.800 | © [ Beeintrachtigung der | @ ®
Ortseingangssituati-
on, unmittelbare Nahe
zu Wohnnutzung
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In Hochdahl befinden sich Flachenreserven im auBersten Osten des Stadtteils an der
Stadtgrenze zu Haan (Millrath Ost). An dieser Stelle kdnnte eine umfassende Flachen-
entwicklung durchgefiihrt werden, jedoch handelt es sich hierbei um einen Neuansatz
fur Gewerbeflachen in isolierter Lage, deren lberdrtliche Verkehrsanbindung zudem
nicht vollig zufriedenstellend ist. Fiir Teile der westlich angrenzenden Flachen wird dar-
uber hinaus eine Wohnbaulandentwicklung diskutiert. Eine gewerbliche Flachenentwick-
lung an dieser Stelle erscheint damit als nur bedingt sinnvoll. Da sich auch die Stadtpo-
litik jingst gegen eine gewerbliche Entwicklung ausgesprochen hat, wird der Standort
als nicht aktivierbar bewertet.

Reserve Millrath Ost

Reserve Millrath Ost
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuansatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzukniipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

In Erkrath bestehen insgesamt nur wenige Entwicklungsmaoglichkeiten im Freiraum. Laut
Regionalplan (GEP 99) ist nahezu der gesamte Freiraum Teil eines regionalen Griinzugs
mit den Funktionen ,Schutz der Natur’ oder ,Schutz der Landschaft und landschaftsori-
entierte Erholung’. Hervorzuheben sind auch die beiden, sich auf das nordliche Er-
krather Stadtgebiet erstreckenden FFH-Schutzgebiete Rotthduser und Morper Bachtal
im Nordwesten sowie Neandertal im Nordosten. Aus diesen Griinden wiirde jede ge-
werbliche Entwicklung im Nordwesten und Norden unweigerlich einen starken Eingriff in
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete bedingen und ist deshalb nicht zu empfehlen.

Unter die genannten Schutzkategorien fallen nicht die Flachen siidlich des im FNP aus-
gewiesenen Gewerbebereiches Steinhof. Diese eignen sich jedoch aufgrund ihrer un-
glinstigen Topographie kaum fiir eine gewerbliche Entwicklung, zudem ist der Standort
nur unzureichend an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Zwischen den Stadtteilen Unterfeldhaus und Alt-Erkrath sowie zwischen Alt-Erkrath und
Hochdahl existieren zwar groBere Flachenpotenziale, die ebenfalls nicht unter die ge-
nannten Schutzkategorien fallen. Ihre Entwicklung erscheint jedoch aus siedlungsstruk-
tureller Sicht (Vermeidung isolierter Neuansatze sowie des Zusammenwachsens der
Ortsteile) sowie aus Griinden der verkehrlichen Erreichbarkeit nicht sinnvoll.

Unter Berlicksichtigung der guten verkehrlichen Anbindung an die A 46 und A 3 sowie
der Siedlungsstruktur erscheint eine Inanspruchnahme der Flachen Kemperdick — auch
angesichts fehlender Alternativen im Stadtgebiet — als sinnvollste Option. Hierbei han-
delt es sich allerdings um ein Landschaftsschutzgebiet. Alle Flachen befinden sich im
Privatbesitz.

Im Rahmen einer gewerblichen Entwicklung sollte der westliche Bereich — insbesondere
aufgrund einer mutmaBlich glinstigeren Aktivierbarkeit — priorisiert werden. Fiir einen
Teil der Flachen kann u. U. die bereits vorhandene ErschlieBung des ansdssigen Gar-
tenbaumarktes genutzt werden. Grundsatzlich zu berlicksichtigen ist die weiter nérdlich
geplante Wohnbaulandentwicklung und die daraus moglicherweise resultierenden Nut-
zungskonflikte.

Auch der 6stlich der LandesstraBe gelegene Bereich erscheint fiir eine gewerbliche
Nutzung zumindest bedingt geeignet, sollte in der Diskussion um eine Entwicklung je-
doch zunachst zurlickgestellt werden. Aufgrund der 6stlich davon bestehenden Wohn-
nutzung sind Widerstande gegen eine Entwicklung wahrscheinlich. Zudem gestaltet
sich die ErschlieBungssituation eher unglinstig.
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Erkrath wurden Flachen im folgenden
Umfang erfasst:

[ W 23.800 7.500 - - - - | 23.800 7.500
2
% © 5.300 [ 59.100 | 29.800 - - | 71.300 5.300 [ 59.100 [ 101.100
L

(el 31.800 - - -] 31.800 -

Insgesamt wurden in Erkrath 22,9 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen im Bestand
ermittelt. Allerdings ist mit 13,3 ha lber die Halfte davon aufgrund fehlender Eignung
oder Aktivierbarkeit als nicht marktfahig einzustufen. Dies betrifft v. a. eine groBe Gl-
Ausweisung auf der Neanderhdhe von allein 7,1 ha, die jedoch zukinftig aus dem Fla-
chennutzungsplan genommen werden soll. Damit verfligt Erkrath tber keinerlei freie Gl-
Flachen mehr. Zudem wurden 3,2 ha GE-Flache im Gewerbegebiet Steinhof aufgrund
ihrer Topographie als ungeeignet fiir eine gewerbliche Nutzung eingestuft.

Letztlich konnten in Erkrath lediglich 2,4 ha Flache sowohl hinsichtlich ihrer Lagefakto-
ren als auch ihrer Aktivierbarkeit positiv bewertet werden. Die grundsatzliche Eignung
flir eine gewerbliche Nutzung wurde fiir 0,5 ha als bedingt eingestuft, die Aktivierbarkeit
war ebenfalls bei 0,8 ha eingeschrankt. Weitere 5,9 ha sind sowohl hinsichtlich ihrer
Eignung als auch ihrer Aktivierbarkeit mit Restriktionen behaftet.

Das uneingeschrankt oder bedingt marktfahige Flachenangebot von 9,6 ha verteilt sich
auf insgesamt 13 Standorte, wobei sich mit jeweils drei Flachen ein GroBteil in den
Gewerbegebieten Am Wimmersberg, Bessemer StraBe und Unterfeldhaus befindet.

Bei den meisten der nur als bedingt fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet eingestuften
Flachen war es die angrenzende oder zumindest nahe Wohnbebauung, die zu einer
Abwertung flihrte. Beinahe ebenso haufig wurde die schwierige ErschlieBungssituation
negativ gewertet. Weitere negative Faktoren waren ein unglinstiger Zuschnitt oder eine
unginstige Topographie. Was die Aktivierbarkeit anbelangt, so sind hier v. a. solche
Flachen als nur bedingt aktivierbar eingestuft worden, die derzeit einer (Minder-) Nut-
zung unterliegen, bei denen es sich um Altlastenflachen nach Flachennutzungsplan
oder um mogliche Betriebserweiterungsflachen benachbarter Unternehmen handelt.

An fir eine gewerbliche Nutzung infrage kommenden Reserven konnten drei Standorte
ermittelt werden, wovon einer jedoch aufgrund eines politischen Beschlusses als der-
zeit nicht aktivierbar eingeschétzt wird. Die verbleibenden beiden Standorte von insge-
samt 4,9 ha werden u. a. aufgrund ihrer Nahe zu Wohnnutzungen als nur bedingt fiir
eine gewerbliche Nutzung geeignet eingestuft.
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An dem identifizierten Potenzialstandort kéonnten u. U. etwa 5,5 ha Gewerbeflache neu
entwickelt werden, allerdings liegen samtliche Teilflachen innerhalb eines Landschafts-
schutzgebietes. Aufgrund der im 0Ostlichen Teil vorhandenen Wohnnutzungen sind zu-
mindest dort auch Widerstéande gegen eine Gewerbeentwicklung zu erwarten.

Somit stellt sich die Gesamtbilanz fiir die Stadt Erkrath wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Erkrath

Einschrankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)

Bestand 2,4 ha 7,2 ha
Reserven - 4,9 ha
Potenziale - 5,5 ha
Summe 2,4 ha 17,6 ha
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4 Schlussfolgerungen

In der Vergangenheit ist in Erkrath eine Gewerbeflachennachfrage registriert worden,
die vor allem auf Neuansiedlungen von auBen und Unternehmen aus dem Bereich Han-
del und Verkehr zuriickging. Laut Gewerbeflachenbedarfsprognose ist fiir die Zukunft
eine etwas geringere Nachfrage zu erwarten, die — v. a. aufgrund der Nahe zu Dissel-
dorf — insbesondere aus dem Dienstleistungsbereich entstehen wird. Auf 20 Jahre be-
trachtet wird der kiinftige Flachenbedarf mit einer durch die Gutachter erwarteten ge-
ringeren Wiedernutzungsquote bei etwa 19,3 ha liegen (vgl. dazu Kapitel 2.2)

Dem gegeniiber stehen aktuell lediglich 2,4 ha Freiflaichen im FNP-Bestand uneinge-
schrankt zur Verfliigung. Weitere 12,1 ha konnten innerhalb des FNP-Bestandes sowie
der bislang nicht in Anspruch genommenen regionalplanerisch gesicherten Siedlungs-
bereiche identifiziert werden, fir die jedoch eine vollstandige gewerbliche Nutzung auf-
grund unterschiedlichster Hemmnisse als nicht realistisch erachtet wird.

Vor diesem Hintergrund erscheint eine regionalplanerische Sicherung und spéatere Ent-
wicklung weiterer Flachenpotenziale dringend geboten, um Entwicklungschancen nut-
zen zu koénnen, die sich nicht zuletzt auch aus der Nachbarschaft zur Landeshauptstadt
Dusseldorf ergeben. Dabei erscheint derzeit eine Entwicklung des Bereichs Kemperdick
mit einem gewerblichen Flachenpotenzial von etwa 5,5 ha als sinnvollste Option.

Trotz einer verringerten Nachfrage wird sich die ohnehin angespannte Flachensituation
in Erkrath jedoch weiter zuspitzen. Zum einen besteht eine hohe Flachenkonkurrenz zwi-
schen gewerblichen Nutzungen und der Wohnbaulandentwicklung, zum anderen sind
die Mdglichkeiten fiir Neuausweisungen nahezu erschopft. Das sollte in mehrfacher
Hinsicht Konsequenzen haben:

Strategisch sollte die Stadt auf die Ansiedlung weiterer flachenintensiver Unternehmen
aus dem Bereich Handel und Verkehr (vor allem Logistik) verzichten. Die Ansiedlungs-
politik sollte in diesem Bereich eingeschrankt werden, um prioritar im Rahmen der Be-
standspflege die ortsanséssigen Firmen zu unterstiitzen, ihre Flachenbedarfe in Erkrath
zu befriedigen. Weiter ist anzuraten, vor allem auf die Qualitat der Arbeitsplatze und
ihre Zukunftsfahigkeit zu setzen. Nach Mdglichkeit sollten vor allem wachstumsorien-
tierte Betriebe aus dem produzierenden Bereich wie etwa Maschinenbau oder Medizin-
und Messtechnik bei ihrer Standortsuche unterstiitzt werden. Im tertidren Sektor sollte
vermehrt auf die Férderung der unternehmensnahen Dienstleistungen gesetzt werden.

Vor dem Hintergrund der Gewerbeflachenknappheit scheint es zudem sinnvoll, die
freien gewerblichen Flachen, welche sich in kommunaler Hand befinden, auf Basis defi-
nierter Kriterien (z. B. Arbeitsplatze/m?2) zu vermarkten, d. h. die ansiedlungswilligen Un-
ternehmen miissten eine bestimmte Mindestanzahl an Arbeitsplatzen anbieten, um den
Zuschlag fir den Standort zu bekommen.

In Anbetracht der geringen Moéglichkeiten fiir die Neuausweisung von Flachen bleibt fiir
derartige wirtschaftsstrukturelle Anpassungen nur ein aktiveres Umgehen mit unterge-
nutzten und brachliegenden Gewerbeflachen in den bestehenden Gewerbegebieten.
Die Bemiihungen um die Reaktivierung aufgegebener oder mindergenutzter Standorte
sind vor allem im Bereich Unterfeldhaus zu intensivieren. Uber ein aktives Leerstands-
management sind u. U. weitere Kapazitdten im Bestand zu erschlieBen. Neben der Da-
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tenhaltung erfordert dies eine starker aufsuchende Arbeit hinsichtlich Eigentiimern und
Unternehmen.

Im Bestand wurden lediglich 2,4 ha uneingeschrankt marktfahige Freiflachen identifi-
ziert, unter Einbezug der Flachen mit Einschrankungen hinsichtlich Eignung und/oder
Aktivierbarkeit 9,6 ha. Dabei handelt es sich in der liberwiegenden Zahl der Flachen um
vergleichsweise kleine Standorte. Unter den ermittelten Freiflachen finden sich zudem
einige, bei denen es sich nach Aussage der kommunalen Vertreter um Betriebserweite-
rungsflachen handelt, die dem Markt nicht zur Verfligung stehen. Hier ist eine Kontakt-
aufnahme mit den Eigentiimern zu empfehlen, um den Status dieser Flachen zu klaren
und sie so evtl. wieder an den Markt zu bringen.

Gerade was das Flachenangebot fiir produzierendes und u. U. auch emittierendes Ge-
werbe anbelangt, ist in Erkrath ein Mangel zu konstatieren. Fiir industrielle Ansiedlungen
sind die Freiflachen im Bestand in der Regel zu klein. Zudem sind viele der Bestandsfla-
chen durch ihre Nahe zu Wohnnutzungen wie auch zum Teil durch ihren nur nach Orts-
durchfahrt erreichbaren Anschluss an das Ulberortliche Verkehrsnetz fiir industrielle Nut-
zungen nicht optimal geeignet.

Der zukiinftigen gewerblichen Flachenentwicklung sind damit Grenzen gesetzt, die
durch die Nutzungskonkurrenz mit Wohnbauflachen in Zukunft immer einschrankender
wirken werden. Die beschriebenen Reserve- und Potenzialstandorte sollten daher hin-
sichtlich ihrer Eignung fiir gewerbliche Nutzungen sowie ihrer Aktivierbarkeit eingehen-
der untersucht werden. Mit der Neanderh6he sowie einer groBen Flache im Gewerbe-
gebiet Steinhof, die aufgrund der topographischen Bedingungen fiir eine gewerbliche
Nutzung ungeeignet erscheint, standen 12,6 ha fir einen ,regionalplanerischen Flachen-
tausch’ zugunsten einer Neuinanspruchnahme etwa des Potenzials Kemperdick zur Ver-
fligung. Sofern eine Entwicklung von Reserve- und/oder Potenzialstandorten mdglich
ist, sollte diese grundsatzlich moglichst flachensparend erfolgen.

Langfristig konnte die finanzielle Beteiligung an interkommunalen Kooperationen ohne
die Einbringung eigener Flachen eine Option fir die Stadt Erkrath darstellen. Hierzu
existiert bereits eine Reihe von Beispielen in Nordrhein-Westfalen, die Moglichkeiten zur
Aufteilung von Kosten und Ertragen der gemeinsamen Entwicklung und Vermarktung
von Gewerbeflachen unter den Projektbeteiligten aufzeigt.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Mit 29.240 Einwohnern (2011) ist die Stadt Haan bevolkerungsméBig die drittkleinste
der zehn Stadte im Kreis Mettmann. Sie liegt am 6stlichen Rand des Kreises und hat im
Osten gemeinsame Grenzen mit den kreisfreien Stadten Wuppertal und Solingen. Im
Westen grenzt sie an Mettmann, Erkrath und Hilden. Haan gliedert sich in zwei Stadttei-
le — Haan, welches den Hauptort bildet, und den kleineren Stadtteil Gruiten. Im Sinne
des Stadtmarketings profiliert sich die Stadt als ,Gartenstadt Haan’.

Haan ist sehr gut an die A 46 und die A 3 sowie liber eine S-Bahn- und eine Regional-
bahnlinie an das nordrhein-westfélische Schienennetz angebunden. Der internationale
Flughafen Disseldorf ist rund 20 km, der Flughafen K&In-Bonn etwa 50 km entfernt.

Die Stadt Haan hat eine FlachengroBe von ca. 2.419 ha. Der Anteil der Siedlungsflache
(Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB laut
Regionalplan) an der Gesamtflache betragt ca. 39,8 % .

Indikatoren Stadt Haan?

Bevolkerungsentwicklung 29.677 (2000)
29.240 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte 59 (2011)
(Einpendlerliberschuss = 629 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 9.731 (1999)
10.941 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 12,4 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 363 (2012)
Arbeitslosenquote 6,8 % (Juli 2012)
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 480 Mio. € (2011)
Exportquote 41,7 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 398 (2011)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 121,7 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen 85 bis 95 €/m? (2011)
Durchschnittliche Biiromiete 5,75 bis 8,75 €/m?2 (2011)

1

Die Angaben wurden aus dem Regionalplan und Flachennutzungsplan abgeleitet und kénnen aufgrund
der unterschiedlichen MaBstabsebenen eine geringe, an dieser Stelle jedoch zu vernachlassigende Un-
genauigkeit aufweisen.

Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Disseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Haan, Disseldorf 2012, S. 16 ff.
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Bei den vorangestellten Daten sind folgende Aspekte hervorzuheben: Die Bevolkerung
hat seit 2000 leicht abgenommen. Haan ist eine Einpendlerstadt mit einer hohen Kauf-
kraftkennziffer. Die Arbeitslosenquote (Stand Juli 2012) liegt unter der Quote der Ver-
gleichsraume Kreis Mettmann und Nordrhein-Westfalen

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Die Zahl der Beschéftigten in Haan ist von 1999 bis 2009 um 2,7 % gewachsen. Dabei
ist das Produzierende Gewerbe um 1,0 % geschrumpft; die Zahl der Dienstleistungsar-
beitsplatze hat um 5,1 % zugenommen.

Beschiftigte in Haan 1999 und 2009 3

Sektor Beschaftigte 1999 Beschaftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 21 0,2 15 0,2 - 28,6
Produzierendes Gewerbe 3.665 37,7 3.629 36,3 -1,0
Dienstleistungen 6.039 62,1 6.344 63,5 5,1
Insgesamt 9.725 100,0 9.988 100,0 2,7

Mit der positiven Wachstumsrate der Gesamtbeschaftigung von 2,7 % hat sich Haan
deutlich besser entwickelt als die Vergleichsgebiete: Im Kreis Mettmann, in Nordrhein-
Westfalen und im Bund ging die Zahl der Beschaftigten leicht zuriick.

Wachstumsraten der Beschaftigung 1999-2009 in Haan sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Haan Kreis Nordrhein- Deutschland

Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte 2,7 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe -1,0 -21,9 -18,7 -16,0
Dienstleistungen 5,1 15,3 10,0 7,6

Auffallig ist, dass das Produzierende Gewerbe in Haan nur relativ wenig an Beschéafti-
gung verliert. Die Schrumpfungsraten des Produzierenden Gewerbes im Kreis, im Land
Nordrhein-Westfalen und in der Bundesrepublik sind betrdchtlich hdher als in der Stadt
Haan. Hingegen ist das Wachstum des Dienstleistungsbereichs deutlich schwacher als
in den anderen Gebieten. Im Kreis ist die Wachstumsrate der Dienstleistungsbeschafti-

Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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gung sogar dreimal so hoch wie in Haan. Die Entwicklung in Richtung auf einen hohe-
ren Anteil der Dienstleistungsbeschaftigung geht in Haan also verlangsamt vor sich.

Die Folge dieses langsameren Strukturwandels ist, dass die sektorale Zusammenset-
zung in Haan sich in den Jahren von 1999 bis 2009 nur relativ gering verandert hat. Im
Kreis Mettmann, in Nordrhein-Westfalen und im Bund waren die sektoralen Verdnde-
rungen ungleich starker. Hier hat das Produzierende Gewerbe Beschaftigtenanteile zwi-
schen 6 und 7 Prozentpunkten verloren, im Gegenzug hat die beschaftigungsmaBige
Bedeutung des Dienstleistungsbereichs um 6 bis 7 Prozentpunkte zugenommen.

Sektorale Anteilswerte in Haan sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Haan Kreis Nordrhein- Deutschland
Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 37,7 36,3 42,9 33,8 50,49 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 62,1 63,5 57,0 66, 1 62,3 69,1 63,2 68,2

Seit dem Jahr 2009 ist die Beschaftigung in Haan weiter gewachsen. Mitte 2011 lag die
Gesamtbeschéftigung bei 10.591 Personen.* Dabei ist der Dienstleistungsbereich wei-
ter gewachsen, aber auch die Industriebeschaftigung konnte gesteigert werden. Insge-
samt setzt sich damit die Tendenz eines relativ langsamen Strukturwandels fort.

Die vier wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Haan 2009

Maschinenbau

Metallerzeugung und -verarbeitung

Baugewerbe

Elektrotechnik

Mit rund 16 % Anteil an der Gesamtbeschaftigung hat der Maschinenbau die groBte
Bedeutung fiir die industrielle Entwicklung der Wirtschaft in Haan. Metallerzeugung und
-verarbeitung haben mit rund 5 % eine deutlich geringere Bedeutung, weiter darunter
liegt das Baugewerbe. Beide Branchen haben zwischen 1999 und 2009 deutlich an Be-
schaftigung eingebliBt. Die Elektrotechnik konnte ihre Beschaftigung leicht ausdehnen.

4 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Die vier wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Haan 2009

Handel

Sonstige personliche Dienstleistungen

Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Offentliche Verwaltung, Sozialversicherung

Mit einem Anteil liber 20 % an der Gesamtbeschaftigung ist der Handel die bei weitem
wichtigste Branche in Haan. Die drei nachfolgenden Branchen erreichen nur Anteilswer-
te zwischen 5 und 9 %. Der Handel verlor eine kleinere Zahl von Beschaftigten. Es fallt
auf, dass die Wachstumsraten der Branchen im Dienstleistungsbereich nicht sehr hoch
waren und dass einige Branchen Verluste zu verzeichnen hatten. Dies erklart die insge-
samt verhaltene Entwicklung der Dienstleistungen in Haan. In der Summe sind die
Dienstleistungen noch liberwiegend bevdlkerungs- und versorgungsorientiert.

1.2.2 Shift-Analyse

Die Ergebnisse der Shift-Analyse geben erste Hinweise darauf, warum sich die Wirt-
schaft in Haan relativ glinstig entwickelt hat.

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Haan

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor

Alle Branchen 1,03 1,01 1,02
Produzierendes Gewerbe 1,15 1,10 1,05
Dienstleistungen 0,97 0,96 1,01

An den Ergebnissen ist besonders auffallig, dass der leicht positive Regionalfaktor, der
uber alle Branchen gerechnet wurde, vor allem auf die relativ positive Entwicklung des
Produzierenden Gewerbes zuriickzufiihren ist. Der Regionalfaktor von 1,15 ist liberra-
schend hoch. Sein Gewicht konnte den ungiinstigen Regionalfaktor der Dienstleistun-
gen leicht liberkompensieren.

Hervorzuheben ist auch der sehr positive Strukturfaktor im Produzierenden Gewerbe.
Das bedeutet, dass in Haan Industriebranchen stark vertreten sind, die auch im Bun-
desgebiet zu den Wachstumsbranchen gehoren. Daneben féllt auch der positive
Standortfaktor des Produzierenden Gewerbes ins Auge. Daraus kann geschlossen
werden, dass sowohl die lokalen Standortbedingungen als auch andere endogene Fak-
toren in Haan positiv auf den Industriebereich wirken.

Bei den Dienstleistungen kann die unterdurchschnittliche Entwicklung deutlich darauf
zurlickgefiihrt werden, dass die gegenwartige Struktur des Dienstleistungsbereichs
ungtinstig ist. Der nur leicht positive Standortfaktor konnte diesen ungtinstigen Einfluss
nicht aufheben.
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1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Insgesamt ist die wirtschaftsstrukturelle Entwicklung in Haan als positiv einzuschatzen.
Diese gute Entwicklung beruht zu einem erheblichen Teil auf der starken Rolle des Ma-
schinenbaus in der Stadt. Das Wachstum des Dienstleistungsbereichs erscheint etwas
zu niedrig. Im Bundesdurchschnitt stark wachsende Branchen wie Unternehmensbera-
tung, Rechts- und Steuerberatung und Datenverarbeitung entwickeln sich nur allmah-
lich.

Die Stadt sollte mit Vorrang die wachsenden Betriebe des Produzierenden Gewerbes
unterstiitzen und die Entwicklung der unternehmensorientierten Dienstleistungen for-
dern.
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Planung und Wirtschaftsforderung der Stadt Haan haben im Rahmen des Gewerbefla-
chenmonitorings 2012 folgende Flacheninanspruchnahme zwischen 1999 und 2011
gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Haan

Inanspruchnahme insgesamt 59,83 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 32,37 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 27,46 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 35,21 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 24,62 ha

Insgesamt stellen die Zahlen eine hohe Gewerbeflacheninanspruchnahme dar. Sie
bringen dariiber hinaus zum Ausdruck, dass es gelungen ist, auch Betriebe von auBen
neu in Haan anzusiedeln. Dass beinahe ebenso viel Flache fiir Betriebsverlagerungen
und -erweiterungen zur Verfligung gestellt werden konnte, ist ebenfalls positiv zu se-
hen. Es existiert offensichtlich auch eine relativ groBe Gewerbeflachennachfrage von in
Haan anséssigen Betrieben, die vielfach durch Flachenangebote bedient werden konn-
te. Hervorzuheben ist, dass mehr als die Halfte der Gewerbeflachennachfrage auf
schon einmal genutzten Flachen realisiert werden konnte.

Die relativ gute Entwicklung der Beschaftigung des Produzierenden Gewerbes hat sich
auch im Gewerbeflachenmonitoring niedergeschlagen. Der groBte Teil der vermarkte-
ten Flache, 56 % oder 33,7 ha, wurde fiir das Produzierende Gewerbe in Anspruch ge-
nommen; 14 ha wurden fiir Dienstleistungen und 12 ha fir Handel und Verkehr zur Ver-
fligung gestellt. Damit hat Haan eine Gewerbeflachennachfrage durch das Produzie-
rende Gewerbe auf sich ziehen kdnnen, die alle anderen Stadte im Kreis Mettmann
deutlich Ubertrifft.

2.2 Zukunftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kdnnen.
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Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 3.654 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 2.832 Beschéftige
Verkehr und Nachrichten 279 Beschéftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 1.244 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 4.898 Beschaftige

Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,023
Verlagerungsquote 0,0195
Wiedernutzungsquote 0,025
Gewerbeflaichenbeanspruchende Beschéiftigte 2009

sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 3.227 Beschaftige 225
Baugewerbe 402 Beschéaftigte 225
GroBhandel 1.427 Beschaftige 250
Kfz-Handel 212 Beschéftige 250
Logistik 145 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 1.140 Beschéaftige 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 6.553 Beschaftige 203

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 3,1 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,6 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 3,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 2,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 34,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 40,2 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 53,5 ha

Bedenken bestehen bei der oben prognostizierten Hohe der fiir die Wiedernutzung be-
rechneten Flache. Die Menge der in Haan in den vergangenen 13 Jahren wiedergenutz-
ten Flache erscheint sehr groB und es bestehen Zweifel, ob es realistisch ist, diese

Menge mit der oben berechneten Wiedernutzungsquote fortzuschreiben.

Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der die Wiedernutzungsquote um 30 % re-
duziert wurde. Dann werden nicht mehr 3,3 ha pro Jahr als wahrscheinliche Wiedernut-
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zungsflache kalkuliert, sondern nur noch 2,3 ha, was ebenfalls noch ein vergleichsweise
hoher Wert ist.

Prognose des Flachenbedarfs — Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 3,1 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,6 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 2,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 3,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 49,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 15 Jahre 57,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 76,5 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Haan mit der Monitoring-
basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf auf
bisher nicht genutzten Flachen, der fiir die nachsten 15 Jahre zwischen 40,2 und 57,4
ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten ausge-
hen, die zwischen rd. 53,5 und 76,5 ha liegen.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Haan auf 15 Jahre auf 20 Jahre
Standard 40,2 ha 53,5 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 57,4 ha 76,5 ha
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Die Wirtschaftsforderung Haan betreibt ein langjéhriges Flachenmanagement, welches
- nach eigenen Aussagen — primar auf die Entwicklung, ErschlieBung und den Verkauf
von Gewerbeflachen ausgerichtet ist, um Ansiedlungs- und Erweiterungsanfragen von
Firmen bedienen zu kdnnen. Fir neue Gewerbeflachen und fiir die Revitalisierung von
Leerstandsflachen werden auf die Flachen zugeschnittene Vermarktungsstrategien
entwickelt. Dabei wird vor allem auf ertragsstarke Firmen in zukunftsfahigen Branchen
mit qualifizierten Arbeitsplatzen abgestellt.®

Nach eigenen Aussagen haben Bestands- und Ansiedlungspolitik ein etwa gleiches
Gewicht fir die Arbeit der Wirtschaftsforderung. In der jlingsten Vergangenheit lag das
Hauptaugenmerk allerdings auf der Ansiedlungspolitik, bedingt durch die Nachfrage
nach Flachen im neu entwickelten Technologiepark Haan.

Die Stadt Haan besitzt gegenwartig 15 im Flachennutzungsplan ausgewiesene Gewer-
be- und Industriegebiete (vgl. Kap. 3.2.1). Der groBte Teil dieser Bestandsgebiete ist
nahezu vollstédndig genutzt, in manchen Gebieten sind noch Restflachen verfligbar.

Die Flachen des Technologieparks Haan stehen gegenwartig an der Spitze der Vermar-
kungsaktivitdten der stadtischen Wirtschaftsforderung. Das Gebiet zwischen Gruiten
und Haan wurde von 2005 bis 2007 innerhalb von nur zwei Jahren entwickelt. Ausloser
fur die Entwicklung des bereits projektierten Gewerbestandortes war der Umzug der
japanischen Firma Amada, einer in Haan anséassigen fiihnrenden Werkzeugmaschinen-
baufirma. Das Unternehmen Amada belegt aktuell etwa 7,5 ha von insgesamt 13,5 ha
des ersten Bauabschnitts. Weitere 2,5 ha wurden durch einen Hersteller von Laborgera-
ten besiedelt. Der zweite Bauabschnitt mit noch einmal rund 16 ha wird gegenwartig
vorbereitet. Allerdings hat sich das Ansiedlungsvorhaben eines weiteren groBen Unter-
nehmens vor kurzem zumindest vorerst zerschlagen.

Nach Angaben der Wirtschaftstforderung wird die Auseinandersetzung mit aufgegebe-
nen bestehenden Flachen immer wichtiger. Hier arbeiten die stadtischen Akteure mit
den Eigentiimern mit dem Ziel zusammen, eine Wiedernutzung liber den privaten Markt
zu erméglichen.®

5 Stadt Haan (Hrsg.): Mittelfristiger MaBnahmenplan zur Haaner Wirtschafts- und Standortférderung.
Zeitrahmen 2011 bis 2014. Haan, Juni 2011, S. 4.

6 Elmar Jinemann, Wirtschaftsférderung Haan: Wir kénnen auch anders. In: Wirtschaftsblatt. Das
Standortmagazin fiir den Kreis Mettmann, Ausgabe 4/11, 19. Jg., Dusseldorf 2011, S. 50 f.
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3.2 Gewerbeflachenangebot

3.2.1 Bestand

Innerhalb des Stadtgebietes von Haan finden sich insgesamt 15 im Flachennutzungs-
plan ausgewiesene Gewerbe- bzw. Industriegebiete.

Im Fldchennutzungsplan ausgewiesene Gewerbe- und Industriefléchen

Im noérdlichen Ortsteil Gruiten befinden sich die Gewerbegebiete Diisselberg in westli-
cher Siedlungsrandlage und Nérdliche Millrather StraBe sowie Champagne in der siid-
lichen Ortsrandlage. Weiter siidlich liegt der neu entwickelte Technologiepark Haan |
NRW, der den Ubergang zum Freiraum darstellt. Westlich der Innenstadt liegen die
Gewerbegebiete Ginsterweg, FlurstraBe, Zum Alten Giiterbahnhof, Bottinger StraBe,
Dusseldorfer StraBe sowie Haan West. Im Ostlichen Bereich des Ortsteils finden sich
die Gewerbegebiete Memeler StraBe, Am Hofgen, Schallbruch sowie der Industriepark
Ost. Das Gewerbegebiet Ellscheid liegt im Freiraum zwischen den Ortsteilen Haan und
Gruiten.
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Insgesamt nehmen die bestehenden Gewerbeflachen eine Flache von rund 194,5 ha
ein, dies entspricht einem Anteil von etwa 19,9 %’ an der Siedlungsflache (ASB & GIB)
und einem Anteil von etwa 8,0 %2 an der Flache des Stadtgebietes.

Fiur alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
wiesen sind. Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen um-
fassen keine Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Be-
standsflachen handelt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt flir die Reserven und Poten-
ziale, wobei diese in den hier vorgenommenen Abgrenzungen eher den Charakter von
Suchrdumen haben.

ohne Ellscheid, da dieser als Gewerbegebiet ausgewiesene Bereich im Freiraum liegt
8 inkl. Ellscheid
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Gewerbegebiet Am Hofgen

GIB GE 4,5 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Am Hofgen liegt am nordlichen Rand des Ortsteils Haan. Unmit-
telbar nordlich verlauft die A 46, von der das Gebiet durch Abstandsgriinflachen ge-
trennt ist. Die Anbindung an die A 46 erfolgt mit Durchfahrt der 6stlich angrenzenden
Gewerbegebiete innerhalb von einigen Autominuten.

Das Gewerbegebiet ist als westliche Erweiterung des Gewerbegebiets Schallbruch
entwickelt. Das Gebiet stellt sich sehr kompakt dar und wird lber eine zentrale Er-
schlieBungsstraBe mit Wendehammer erschlossen. Es ist durch eher kleinteilige Nut-
zungen gepragt. Innerhalb des Gebietes gibt es ein leichtes Nord-Siid-Gefélle, das fiir
die Nutzbarkeit der Flachen jedoch keine Beeintrachtigung darstellt.

Gewerbegebiet Am Héfgen

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine fiir gewerbliche Zwecke nutzbare Frei-
flache ermittelt:

Am Hofgen

Nr. ‘ Ausw. GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkun-
gen

158008-11-1 GE Betriebserweiterungs-

flache

O

Die ermittelte Freiflache stellt eine verhaltnismaBig kleine Baullicke in von der StraBBe
erhohter Lage dar. Der sidliche Bereich an der StraBe wird aktuell als Parkplatz der
ansassigen Betriebe genutzt. Als Betriebserweiterungsflache des benachbarten Unter-
nehmens muss die Aktivierbarkeit der Flache infrage gestellt werden.

Abgesehen davon sind aktuell keine Mdglichkeiten fiir eine Nachverdichtung oder Er-
weiterung des Gebietes zu identifizieren.
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Gewerbegebiet Bottinger Stra3e

ASB GE 1,3 ha Einzelstandort / Standort in Umnutzung

Das Gewerbegebiet Bottinger StraBe befindet sich im westlichen Teil des Ortsteils
Haan und wird durch die gleichnamige StraBe geteilt. Das Gebiet ist nur mit Ortsdurch-
fahrt an das Uberregionale StraBennetz angebunden. Im Siiden und Osten grenzt das
Gebiet an Wohnnutzungen.

Der gesamte westliche Teil der Flache wird durch das Holzhandel-Unternehmen Her-
mann Mohr GmbH genutzt, im Ostlichen Teil sind zwei weitere Unternehmen angesie-
delt.

Gewerbegebiet Bottinger Stralle

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden keine fiir gewerbliche Zwecke nutzbaren
Freiflachen ermittelt.

Das Gewerbegebiet wird innerhalb der Internetprasentation der Gewerbeflachen der
Stadt Haan nicht aufgefiihrt, eine Beibehaltung der gewerblichen Ausweisung in langer
Sicht wird von Seiten der Stadtplanung und Wirtschaftsférderung infrage gestellt. Es
bestehen bereits Uberlegungen zur Umsiedlung des Baumarktes. Bei entsprechender
Aufgabe des Standortes kdme die Entwicklung eines Wohnstandortes mit einer geglie-
derten Gewerbenutzung in Betracht.
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Gewerbegebiet Champagne

ASB GE 3,3 ha Klassischer Gewerbe- oder Industriestandort
mit zum Teil groBflachigen Nutzungen

Das Gewerbegebiet Champagne befindet sich in slidostlicher Lage innerhalb des Orts-
teils Gruiten an der OrtsumgehungsstraBe. Es weist eine langgestreckte Nord-Sid-
Ausrichtung auf und wird durch eine zentrale Achse mit Wendehammer erschlossen.

Innerhalb des Gebietes gibt es ein leichtes Stid-Nord-Gefélle, das fiir die gewerbliche
Nutzbarkeit der Flachen jedoch keine besondere Beeintrachtigung darstellt. Das Gebiet
ist ohne Ortsdurchfahrt an die A 46 angebunden.

Gewerbegebiet Champagne

Die Nutzerstruktur besteht aus nur wenigen, zum Teil groBflachigen Nutzern. Der ge-
samte nordliche Bereich wird durch die Firma A + K Prazision belegt, die seit 2011 die
Bestandsgebaude nutzt. Das Unternehmen kann auch auf die auf dem Luftbild im Nor-
den zu erkennenden Griinflachen erweitern.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten keine fiir gewerbliche Zwecke nutzbaren
Freiflachen ermittelt werden. Es besteht zudem keine Mdéglichkeit fiir eine Erweiterung
des Gewerbegebietes.
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Gewerbegebiet Diisselberg
GIB GE 12,4 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Disselberg liegt an der westlichen Grenze des Stadtteils Gruiten.
Die Anbindung an die A 46 erfolgt unter Durchfahrt des Stadltteils.

Das Gebiet wird durch die Disselberger StraBe geteilt. Der groBte Bereich des Gewer-
begebietes befindet sich siidlich dieser StraBe und stellt sich als kompaktes Gewerbe-
gebiet mit einer eher kleinteiligen Nutzerstruktur dar. Der nérdlich der StraBe gelegene,
deutlich kleinere Bereich wurde zu einem groBen Teil als Parkplatz des angrenzenden,
mittlerweile geschlossenen Biirgerhauses genutzt. Unmittelbar nordwestlich und nord-
stidlich an das Gewerbegebiet angrenzend befinden sich Wohngebiete.

I Haan

Gewerbegebiet Diisselberg und Potenzial Diisselberg West (gelb)

Innerhalb des Gewerbegebietes konnten zwei Flachen fiir eine weitere gewerbliche
Ansiedlung identifiziert werden:

Diisselberg

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158008-4-1 GE | 5.800 | @ | N&he Wohnbebau- | @
ung, Ortsdurch-
fahrt
158008-4-2 GE 4.700 | © | angrenzende ® | Flache in kommuna-
Wohnbebauung, lem Eigentum
Ortsdurchfahrt
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Beide Flachen sind aufgrund der Néhe zur Wohnbebauung sowie der erforderlichen
Ortsdurchfahrt als nur bedingt geeignet eingestuft. Eine Nutzung kommt daher nur fir
nicht stérendes Gewerbe mit geringem Transportautkommen in Frage. Hinsichtlich der
Aktivierbarkeit sind keine Einschrankungen ersichtlich; eine der Flachen befindet sich in
kommunalem Eigentum.

An die Flache -4-1 schlieBt eine 35 Jahre alte Immobilie an, die voraussichtlich in Kiirze
frei wird und dann ebenfalls fiir eine Entwicklung zur Verfligung sténde.

Westlich angrenzend bietet sich mit der Flache ,Potenzial Diisselberg West’ u. U. eine
Moglichkeit, das Gewerbegebiet in den Freiraum hinein zu vergréBern (vgl. Kapitel
3.2.2).
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Gewerbegebiet Diisseldorfer StraBBe
GIB/ASB GE/GlI 19,6 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet
GE 15,0 ha
Gl 4,6 ha

Das Gewerbegebiet Diisseldorfer StraBe befindet sich in westlicher Siedlungsrandlage
des Ortsteils Haan in der Ndhe der Stadtgrenze zu Hilden. Das Gewerbegebiet liegt
beiderseits der in Ost-West-Richtung verlaufenden B 228 (Dusseldorfer StraBe). Der
groBte Teil liegt direkt slidlich davon und pragt die Ortseingangssituation an dieser
Stelle. Nordwestlich grenzt das Gebiet direkt an Wohnbebauung an.

Das Gewerbegebiet wird hauptséachlich liber die Disseldorfer sowie die weiter siidlich
verlaufende Ohligser StraBe erschlossen. Die Autobahnen A 46 und A 3 sind nicht ohne
Ortsdurchfahrt zu erreichen.

Das Gewerbegebiet weist eher kleinteilige Nutzungen auf. Der zentrale Bereich des
Gebietes sudlich der Disseldorfer StralBe ist auf einer Flache von etwa 4,6 ha als In-
dustriegebiet (Gl) ausgewiesen, wird faktisch jedoch kaum noch industriell genutzt.
Eine Regionalplanédnderung von GIB in ASB ist daher geplant.

Der westliche Bereich des Gewerbegebietes im Bereich der Sackgasse Leichlinger
StraBe wird durch eine untergenutzte Halle gepragt. Siidlich davon schlieBen sich un-
tergenutzte Griinflachen an.

Gewerbegebiet Diisseldorfer Stralle
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Im Gewerbegebiet Diisseldorfer StraBe konnten insgesamt vier fiir gewerbliche Zwecke
nutzbare Freiflachen identifiziert werden:

Diisseldorfer StraBBe

Nr. Ausw. Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158008-17-1 GE | 14.400 | © | Nahe Wohnbebau- | © | gleicher Eigentiimer
ung, ErschlieBung wie nordlich angren-
u. U. schwierig, zende, untergenutz-
Ortsdurchfahrt te Flache; Flachen
sollten daher im
Zusammenhang
betrachtet werden
158008-17-2 GE 3.600 | ©| ErschlieBung tiber )
Privatgelande,
Ortsdurchfahrt
158008-17-3 GE 5.100 | ©| ErschlieBung u. U. )
schwierig, Orts-
durchfahrt
158008-17-4 GE 2.800 | ©| angrenzende Y
Wohnbebauung,

ErschlieBung u. U.
schwierig, Orts-
durchfahrt

Die Flachen -17-1, -17-3 und -17-4 im sidwestlichen Bereich des Gewerbegebietes
werden aktuell als Griinflaichen fiir die Pferdewirtschaft genutzt. Bestehende Uberle-
gungen der Wirtschaftsforderung und Stadtplanung, die Flachen liber eine noérdliche
ErschlieBungsstralBe nutzbar zu machen und nach Mdglichkeit das nordlich an die Fla-
chen angrenzende, untergenutzte Grundstiick in eine groBere Planung mit einzubezie-
hen, sollten weiterverfolgt werden. Eine integrierte Gesamtentwicklung an dieser Stelle
bietet Chancen fiir groBflachigere Ansiedlungen, auch wenn mogliche Konflikte mit
angrenzender Wohnbebauung zu berlicksichtigen sind. Ebenso stellt sich die tberortli-
che Verkehrsanbindung als nicht ideal dar. Daher kénnte gerade fiir die Flachen im siid-
lichen Bereich auch eine Wohnnutzung in Betracht gezogen werden.

Die Flache -17-2 grenzt an einen Discounter und ist aktuell nur Uber ein Privatgeléande
erschlossen. Aufgrund der ErschlieBungssituation ist die Eignung der Flache fiir eine
gewerbliche Nutzung eingeschrankt, jedoch besteht eine Verkaufsbereitschaft des Ei-
gentimers.
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Gewerbegebiet Ellscheid

Freiraum GE 2,4 ha Einzelstandort
geschitzt

Das Gewerbegebiet Ellscheid befindet sich in zentraler Lage im Freiraum zwischen den
beiden Siedlungsbereichen Haan und Gruiten. Ein Anschluss an die Autobahn ist in ei-
ner Entfernung von wenigen Autominuten gegeben.

Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet ist am Standort der Bauhof der Stadt Haan
angesiedelt. Einen anderen Nutzer gibt es nicht.

Gewerbegebiet Ellscheid

Innerhalb des Gewerbegebietes konnten keine fiir gewerbliche Nutzungen geeigneten
Freiflachen identifiziert werden. Eine Erweiterung des Gebietes erscheint nicht sinnvoll.
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Gewerbepark FlurstraBBe

ASB GE 3,8 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Der Gewerbepark FlurstraBe befindet sich im Ortsteil Haan in nordwestlicher Sied-
lungsrandlage. Es grenzt unmittelbar 6stlich an das Gewerbegebiet Ginsterweg, im
Norden, Osten und Slidwesten an Wohngebiete. Unmittelbar slidlich begrenzt der von
einem Griinstreifen umfasste Sandbach das Gewerbegebiet.

Ein Autobahnanschluss an die A 46 befindet sich nach kurzer Ortsdurchfahrt nordwest-
lich des Gebietes. Das Gebiet ist durch eher groBflachige Bebauung gepragt.

Gewerbegebiet FlurstralBe

Zwei fir gewerbliche Zwecke nutzbare Freiflachen konnten innerhalb des Gewerbege-
bietes identifiziert werden:

FlurstraBBe
Nr. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158008-18-1 GE 1.100 | ©| angrenzende o
Wohnbebauung
158008-18-2 GE 4.200 | ©| angrenzende Y
Wohnbebauung

Die etwas unebene und relativ kleine Flache -18-1 liegt an einer Kreuzung im siidlichen
Teil des Gewerbegebietes. Nach Auskunft des kommunalen Ansprechpartners stand
zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Berichtes ein Verkauf jedoch unmittelbar bevor.

Die im Eigentum einer Grundstiicksgesellschaft befindliche Flache -18-2 steht aktuell in
der Vermarktung und ist grundsatzlich fir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Die an-
grenzende Wohnbebauung schrankt die gewerbliche Nutzbarkeit beider Flachen ein.
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Gewerbegebiet Ginsterweg

GIB GE 7,5 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Unmittelbar westlich an den Gewerbepark FlurstraBe schlieBt das Gewerbegebiet Gins-
terweg an. Es liegt unmittelbar an der Ortsteilgrenze von Haan am Ubergang in den
Freiraum.

Im nordlichen Bereich befindet sich ein Getrankebetrieb mit Abfiillanlage, der an die
dort befindliche Quelle gebunden ist. Der restliche Bereich des Gebiets ist von eher
kleinteiligen Nutzungen gepragt, zudem befinden sich einzelne Wohnnutzungen in dem
gewerblich ausgewiesenen Bereich.

Gewerbegebiet Ginsterweg

Innerhalb des Gewerbegebietes Ginsterweg wurde eine Freiflache fiir gewerbliche Nut-
zungen identifiziert:

Ginsterweg
Nr. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158008-20-2 GE 1.400 | @ | angrenzende Y
Wohnbebauung

Die im duBersten Siidwesten gelegene, relativ kleine Flache -20-2 ist aktuell unbebaut
und grundsatzlich fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Sie befindet sich in privatem
Eigentum. Sie ist jedoch aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung nur
eingeschrankt nutzbar.

Uber die festgestellte Freifliche hinaus bestehen keine weiteren Méglichkeiten fiir eine
Nachverdichtung oder Erweiterung des Gewerbegebietes.
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Gewerbegebiet Haan-West
GIB GE 19,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Haan-West befindet sich im westlichen Teil von Haan. Es grenzt
unmittelbar slidostlich an das Gewerbegebiet Diisseldorfer StraBe an. Der Autobahn-
anschluss ist nur tber die Ortsdurchfahrt von Haan zu erreichen, die B 228 verlauft in
der Nahe des Gebietes.

Das Gebiet ist in zwei zusammenhédngende Bereiche geteilt, die von einem kleinen
Griinzug getrennt sind. Innerhalb des Gebietes befindet sich neben wenigen groBfla-
chigen Nutzern eher kleinteiliges Gewerbe.

Gewerbegebiet Haan-West

Das Gewerbegebiet Haan-West halt drei Freiflachen fiir eine gewerbliche Nutzung vor:

‘ Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158008-15-1 ©| Ortsdurchfahrt, O | Betriebserweiterungs-
ErschlieBung flache
unklar

158008-15-2 GE | 4.100 | @| angrenzende O | Betriebserweiterungs-
Wohnbebauung, flache

ErschlieBung ggf.
problematisch,

Ortsdurchfahrt
158008-15-3 GE | 2.300 | of| angrenzende O | Betriebserweiterungs-
Wohnbebauung, flache
unglinstiger Zu-
schnitt
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Die im Osten des Gebietes liegende Flache -15-1 stellt einen groBen, grundsatzlich fir
eine Gewerbeentwicklung nutzbaren Bereich dar. Die bisherige ErschlieBung erfolgt
jedoch Uber ein Privatgrundstiick. Die Flache -15-2 im westlichen Bereich des Gebietes
befindet sich, zusammen mit dem nordlich angrenzenden bebauten Grundstiick in pri-
vatem Eigentum. Die aktuell schwierig zu erschlieBende Flache sollte bei einer gewerb-
lichen Entwicklung im Zusammenhang mit dem benachbarten und untergenutzten
Grundstiick betrachtet werden. Die ebenfalls in Privateigentum stehende Flache -15-3
weist einen eher unginstigen Zuschnitt auf.

Alle Flachen werden derzeit als Betriebserweiterungsflachen fiir angrenzende Betriebe
und damit als nicht aktivierbar eingestuft. Das Gewerbegebiet bietet damit derzeit kei-
ne Maoglichkeiten fir eine neue gewerbliche Nutzung.
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Industriepark Haan-Ost

GIB GE/GI 44,2 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

GE 11,2 ha
Gl 33,0 ha

Der Industriepark Haan-Ost bildet den norddstlichen Abschluss des Stadtteils Haan. Er
ist Uber die im Gebiet vorhandene Anschlussstelle direkt an die A 46 angeschlossen.
Der von eher kleinteiligen Nutzungen gepragte Industriepark halt im zentralen und siid-
lichen Bereich Flachen fiir industrielle Nutzungen (Gl) vor.

Der slidostliche Bereich des Standortes wird aktuell neu entwickelt. Erste Nutzer sind
bereits angesiedelt. Im &duBerst westlichen Bereich befinden sich ein Lebensmitteldis-
counter sowie das kommunale Streusalzlager.

¥ industriepark:Haan=0s! ]

I Haan

Industriepark Haan-Ost, Reserve Industriepark Haan-Ost (orange), Potenzial Industriepark Haan-Ost (gelb)

Innerhalb des Industrieparks Haan-Ost wurden insgesamt fiinf Freiflachen identifiziert:

Industriepark Haan-Ost

Nr. Ausw. GroBe | Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158008-8-3 GE 4,300 | ©| Ndhe Wohnbe- ® | Flache in kommuna-
bauung lem Eigentum

158008-7-1 Gl 3.100 | @ © | evtl. zu nordlich an-

grenzendem Betrieb

gehorend
158008-7-2 Gl 1500 | @ © | evtl. Erweiterungs-

moglichkeit fiir west-
lich angrenzenden
Betrieb (Eigentiimer)

158008-7-3 G

14.000 | @ ® | in der Vermarktung
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Betriebserweite-
rungsflache

158008-7-6 O

Gl ‘ 10.000 ‘ .‘

Die im Westen des Gewerbegebietes liegende GE-Flache -8-3 befindet sich in kommu-
nalem Eigentum und ist fir eine kurzfristige gewerbliche Entwicklung geeignet, wobei
Einschrankungen aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung bestehen. In langfristiger
Sicht kann sich durch eine Verlagerung des sich nérdlich anschlieBenden kommunalen
Streugutlagers das an dieser Stelle verfligbare Flachenangebot erhchen.

Die Flachen -7-1 und -7-2 befinden sich in privatem Eigentum und stellen bisher nicht
genutzte Reserven innerhalb des Gewerbegebietes dar. Fir die Flachen -7-1 und -7-2
ist unklar, ob diese als Betriebserweiterungsflachen fir die jeweils benachbarten Be-
triebe zurlickgehalten werden. Die Flache -7-6 ist als Betriebserweiterungsflache derzeit
nicht aktivierbar. Die vergleichsweise groBe Flache -7-3 im siidlichen Bereich des Ge-
bietes ist fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet und steht aktuell in der Vermarktung.

Zudem wurden Moglichkeiten fiir eine Erweiterung des Industrieparks in siidlicher (Po-
tenzial Industriepark Haan-Ost) und siidéstlicher Richtung (Reserve Industriepark Haan-
Ost) identifiziert. Die identifizierten Reserve- und Potenzialflachen werden in den Kapi-
teln 3.2.2 und 3.2.3 naher dargestellt.
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Gewerbegebiet Memeler Stra3e

ASB GE 2,3 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das kompakte Gewerbegebiet Memeler StraBe befindet sich an der nérdlichen Grenze
von Haan, in der Nahe zum Gewerbegebiet Am Hofgen. Das von kleinteiligen Nutzun-

gen gepragte Gebiet wird durch eine zentrale ErschlieBungsachse mit Wendehammer
erschlossen.

Das Gebiet grenzt an drei Seiten direkt an Wohnnutzungen, vereinzelt sind auch inner-
halb des Gewerbegebietes Wohnnutzungen zu finden.

Memelern Strafe

I Haan

F 4 %
Gewerbegebiet Memeler StralBe

Das Gewerbegebiet halt keine gewerblich nutzbaren Freiflachen vor.
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Gewerbegebiet Nordliche Millrather StraBe

ASB GE 1,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das verhaltnismaBig kleine Gewerbegebiet Nordliche Millrather StraBe befindet sich im
Ortsteil Gruiten entlang der gleichnamigen StraBe. Direkt nordlich an das Gebiet gren-
zen Wohnbauflachen an. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite liegt der ,Technolo-
giepark Haan | NRW’, dessen zweiter Bauabschnitt aktuell entwickelt wird.

Das Gewerbegebiet ist in wenigen Autominuten Fahrzeit an die A 46 angeschlossen.
Nur wenige Betriebe sind hier ansassig, dariiber hinaus finden sich vereinzelt Wohnnut-
zungen.

I Haan

— -

INGrdlicheMillrather. Strafie

-

Gewerbegebiet Nordliche Millrather StralBe

Innerhalb des Gewerbegebietes Noérdliche Millrather StraBe wurden keine gewerblich
nutzbaren Freiflachen identifiziert. Es bestehen zudem keine Mdglichkeiten fiir eine Er-
weiterung.
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Gewerbegebiet Schallbruch

GIB GE/GI 10,8 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet
GE 8,2 ha
Gl 2,6 ha

Das Gewerbegebiet Schallbruch liegt am norddstlichen Rand des Ortsteils Haan und
wird im Norden durch die Autobahn 46 begrenzt. Der Anschluss an die Autobahn be-
steht nach kurzer Durchfahrt des Ostlich angrenzenden Industrieparks Ost. Westlich
anschlieBend befindet sich das Gewerbegebiet Am Hofgen, das als Erweiterung von
Schallbruch entwickelt wurde.

I Haan

Der Standort halt groBtenteils kleinteilige Gewerbenutzungen vor und ist iber die Ring-
straBe Schallbruch erschlossen. Innerhalb des Gebietes befindet sich im Nordwesten
eine Ausweisung fir industrielles Gewerbe. Das Gebiet umfasst zudem ein etwa 1,3 ha
groBes Mischgebiet mit Wohnnutzungen und einem Hotel.

e werbegebiet Schallbruch

Das Gewerbegebiet hélt eine weitere Freiflache vor, die fiir eine gewerbliche Nutzung
geeignet ist:

Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158008-10-1 GE 1.200 | ©| N&he Wohnbe- © | evtl. Erweiterungsmog-
bauung lichkeit fuir westlich

angrenzenden Betrieb
(Eigentimer)

Die im siidlichen Teil des Gewerbegebietes gelegene, relativ kleine Flache -10-1 steht in
Privateigentum und ist grundsatzlich fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet. Einschréan-
kungen ergeben sich aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen.
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Technologiepark Haan | NRW

ASB GE 29,6 ha Moderner Gewerbe- und Industriestandort /
Gewerbepark

Der Technologiepark Haan | NRW bildet den stidlichen Bereich des ASB Gruiten. Er ist
ohne Ortsdurchfahrt an die sidlich verlaufende A 46 angebunden.

Startpunkt fiir die Entwicklung des Technologieparks war die Umzugsabsicht der Firma
Amada innerhalb Haans, die aktuell den groBten Teil des ersten Bauabschnitts (den
westlichen Bereich des Technologieparks) belegt.

Technologiepark Haan | NRW und Potenzial Technologiepark Haan (gelb)

Innerhalb des Technologieparks sind groBe Bereiche noch nicht entwickelt:

Technologiepark Haan | NRW

Nr. Ausw. GroBein Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158008-6-4 . Flache in kommuna-
lem Eigentum und in
der Vermarktung
158008-6-5 GE 153.000 | @ | Nahe Wohnbe- @ | Flache teilweise in Bebauungs-
bauung (nur kommunalem Eigen- [ plan in Erar-
noérdlicher Be- tum und in der Ver- beitung
reich) marktung
158008-6-6 GE 6.900 | © | Ndhe Wohnbe- @ | Flache teilweise in Bebauungs-
bauung kommunalem Eigen- | plan in Erar-
tum und in der Ver- beitung
marktung

Innerhalb des ersten Bauabschnitts des Technologieparks ist eine freie Flachen fir eine
gewerbliche Nutzung zu finden. Sie befindet sich in kommunalem Eigentum und steht in
der Vermarktung. Mdgliche Einschrankungen in der Nutzung ergeben sich aus den
grundsatzlichen Anforderungen fiir eine Ansiedlung im Technologiepark, die die konkre-
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te Nutzung am Standort sowie die Art der Bebauung betreffen. Die im Luftbild zu identi-
fizierenden weiteren Freiflachen des ersten Bauabschnitts sind mittlerweile alle verau-
Bert und befinden sich in der Entwicklung.

Der zweite Bauabschnitt ist aktuell noch unbebaut und steht fiir gewerbliche Nutzungen
zur Verfiigung. Der Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung. An der nérdlichen
Grenze sind auch hier ggf. Einschrankungen aufgrund der nahen Wohnbebauung zu
berticksichtigen.

Der Technologiepark bietet in ostlicher Richtung u. U. Moglichkeiten fiir eine Erweite-
rung, die als ,Potenzial Technologiepark Haan’ in Kapitel 3.2.3 dieses Berichts naher
beschrieben ist.
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Gewerbegebiet Zum Alten Giiterbahnhof

ASB GE 2,2 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Zum Alten Giterbahnhof liegt im westlichen Bereich des Ortsteils
Haan am Ubergang in den nérdlich angrenzenden Freiraum. Das kompakte Gewerbe-
gebiet wird von einer westlich verlaufenden Bahntrasse begrenzt. Das Gebiet ist nach
kurzer Ortsdurchfahrt an die A 46 angebunden.

Der gesamte nordliche Bereich, wird aktuell von der Firma Schiico genutzt. Die Griin-
flache im duBersten Norden dient dabei als Betriebserweiterungsflache. Die im Luftbild
vorhandene unbebaute Griinflache im Sidwesten wird aktuell als Parkplatz einer be-
nachbarten Praxis genutzt.

I Haan

Das Gewerbegebiet weist in seinem siidlichen Bereich keine gewerblichen Nutzungen
mehr auf und hat hier den Charakter eines Mischgebietes.

FZum'Alten|Glterbahnhof il
g2

Gewerbegebiet Zum Alten Gliterbahnhof

Innerhalb des Gewerbegebietes sind keine Freiflachen fiir eine gewerbliche Nutzung zu
identifizieren.
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fir Haan ausgewiesenen Siedlungsbereiche (Gruiten, Haan) sind bereits weitestge-
hend durch Bebauung in Anspruch genommen. Einzelne freie Bereiche werden aufgrund
der angestrebten Vermeidung von Ortsdurchfahrten sowie der Vermeidung von Nut-
zungskonflikten - insbesondere mit angrenzenden Wohnnutzungen - grundsétzlich
nicht flir gewerbliche Entwicklungen in Betracht gezogen.

Der im duBersten Norden des Stadtgebietes ausgewiesene GIB ist Ergebnis einer ge-
meinsamen Planung mit der Stadt Mettmann zur Realisierung eines interkommunalen
Gewerbegebietes, welche jedoch nicht weiterverfolgt wurde. Unter anderem aus Griin-
den der innerhalb dieses GIB vorhandenen Wohnnutzungen ist eine gewerbliche Nut-
zung dieses Bereiches nicht zu empfehlen. Die im nordlichen Bereich von Gruiten gele-
genen freien Flachen sind aufgrund ihrer direkten Nahe zu Wohnnutzungen ebenfalls fir
gewerbliche Entwicklungen ungeeignet. Sie dienen zudem den Anwohnern zu Sport-,
Freizeit- und Erholungszwecken. Der siidliche Siedlungsbereich Gruitens ist bereits im
Rahmen der Entwicklung des Technologieparks vollstandig beplant.

Auch innerhalb Haans sind kaum zusammenhéngende Freiflachen vorhanden, die den
genannten Kriterien einer Gewerbeflachenentwicklung entsprechen. Ausnahme bilden
zwei Flachen im Osten: Zum einen ein groBerer zusammenhangender Bereich unmittel-
bar stidlich der A 46 gelegen, der innerhalb des Regionalplans bereits als GIB ausge-
wiesen ist (Reserve Haan-Ost 158008-21-0) und zum anderen eine kleinere Flache als
erganzende Bebauung am Industriepark Haan-Ost (158008-22-0).

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Haan

2-34



Reserve Haan Ost

Reserve Haan-Ost

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158008-21-0 43.100 | @ | direkter Anschluss an ® | im Kontext Fiirkel- | @ | bestehende
die A 46 lber die AS rath Il mit Solingen Ausweisung fir
Haan Ost gewerbliche

oder industrielle

Entwicklungen
(GIB)
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¥ inusiriepark HaantOs!)

Reserve Industriepark Haan-Ost (orange)

Reserve Industriepark Haan-Ost

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen

158008-22-0 3.300 | © | ggf. problematischer @ | Eigentlimer hat ®
Zuschnitt Interesse an Ent-
wicklung der Fla-
che
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuansatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzukniipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

GroBe Teile des Freiraums im Stadtgebiet von Haan sind als regionale Griinziige fest-
gesetzt, in der Regel auch als ,Freirdume zum Schutz der Landschaft und der land-
schaftsorientierten Erholung’. Westlich von Gruiten befindet sich das FFH-Schutzgebiet
Neandertal, an Haan schlieBt westlich das FFH-Gebiet Hilden-Spoérkelnbruch an.

Im stidostlichen Bereich des Industrieparks Ost werden zum aktuellen Zeitpunkt Ge-
werbeflachen neu entwickelt. Dieser Entwicklungsbereich kénnte u. U. in den Freiraum
bis an die slidlich gelegene Stadtgrenze erweitert werden. Entsprechende Erschlie-
BungsmaBnahmen kénnten aktuell bereits berlicksichtigt werden.

In Gruiten besteht u. U. eine Mdglichkeit zur Erweiterung des Gewerbegebiets Diissel-
berg in westlicher Richtung, diese ist jedoch aufgrund moglicher Konflikte mit einer
vorgesehenen Wohnbauentwicklung im Norden sowie einer eher unglinstigen verkehrli-
chen Erreichbarkeit nur bedingt zu empfehlen. Zudem liegt der Bereich in raumlicher
Néhe zum FFH-Gebiet Neandertal.

Im Bereich des Technologieparks ist zudem eine Erweiterung nach Osten vorstellbar.
Die aktuelle Entwicklung des zweiten Bauabschnitts kann die dazu notwendige Er-
schlieBung sichern. Fiir das Gebiet spricht, dass es sich bereits in kommunalem Eigen-
tum befindet und sehr gut an das Uberértliche Verkehrsnetz angebunden ist.
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¥ inusiriepark HaantOs!)

Potenzial Industriepark Haan-Ost (gelb)

Potenzial Industriepark Ost

GroBe Lagefaktoren
in m?

158008-23-0 64.600 | @

Aktivierbarkeit

Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

© | Regionaler
Griinzug
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Potenzial Diisselberg West (gelb)

Potenzial Diisselberg West

Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen
158008-24-0 | 46.200 | @ | ungiinstige verkehr- | @ © | Schutz der Landschaft
liche Anbindung, und landschaftsorien-
ggf. Konflikte bei tierten Erholung, Néhe
neuer Wohnbebau- FFH-Gebiet

ung im Norden
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Potenzial Technologiepark Haan (gelb)

Potenzial Technologiepark

GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen
158008-25-0 55.400 | @ ) © | Regionaler
Griinzug
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Haan wurden Flachen in folgendem Um-
fang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Haan (in m?)

Aktivierbarkeit
[ W 159.600 - 1.400 | 14.000 4.600 [ 10.000 | 173.600 4.600 [ 11.400
()
; OB 39.900 [ 15.600 10.400 - - -| 39.900 | 15.600 | 10.400
i
(@) - - 2.300 - - - - - 2.300

Insgesamt wurden in Haan 25,8 ha freie Gewerbe- und Industrieflaichen im Bestand
ermittelt. Nur ein geringer Anteil davon erscheint aufgrund fehlender Eignung oder Akti-
vierbarkeit als derzeit nicht marktfahig (2,4 ha). Der mit Abstand groBte Teil der erfass-
ten freien Bestandsflachen, wovon ein GroBteil im Technologiepark Haan verortet ist,
wurde sowohl hinsichtlich seiner Lagefaktoren wie auch seiner Aktivierbarkeit positiv
bewertet (17,4 ha). Die grundsétzliche Eignung fiir eine gewerbliche Nutzung wurde fir
knapp 4 ha als bedingt eingestuft, die Aktivierbarkeit war bei 0,5 ha eingeschrankt. Wei-
tere 1,6 ha sind sowohl hinsichtlich ihrer Eignung als auch ihrer Aktivierbarkeit mit Rest-
riktionen verbunden.

In Haan steht mit 2,9 ha lediglich ein geringes Angebot an freien Gl-Flachen zur Verfi-
gung, wovon 0,5 ha zudem als nur eingeschrankt, ein weitere Hektar als derzeit nicht
aktivierbar erscheinen.

Bei dem GroBteil der nur als bedingt geeignet fiir eine gewerbliche Nutzung eingestuf-
ten Flachen war es die angrenzende oder zumindest nahe Wohnbebauung, die zu einer
Abwertung fiihrte. Ebenfalls haufig wurde die notwendige Durchfahrung geschlossener
Ortsteile negativ gewertet. Was die Aktivierbarkeit anbelangt, so sind hier v. a. solche
Flachen als nicht aktivierbar eingestuft worden, bei denen es sich nach Aussagen der
kommunalen Vertreter um Betriebserweiterungsflachen benachbarter Betriebe handelte.

An fir eine gewerbliche Nutzung infrage kommenden Reserven konnten insgesamt
4,6 ha Flache ermittelt werden, wobei 0,3 ha davon einen eher unglinstigen Zuschnitt
aufweisen. Der andere Teil liegt innerhalb des GIB und kdme somit auch fiir eine indust-
rielle Nutzung in Betracht.

Zwei der drei erfassten Potenzialstandorte mit zusammen 12,0 ha Flache wurden hin-
sichtlich ihrer Eignung und Aktivierbarkeit positiv bewertet, beide liegen jedoch inner-
halb eines regionalen Griinzuges. Ein weiterer Standort von 4,6 ha wurde aufgrund der
verkehrlichen Anbindung sowie mdglicher Konflikte durch geplante angrenzende
Wohnbebauung als nur bedingt geeignet eingestuft.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Haan

2-41



Somit stellt sich die Gesamtbilanz fiir die Stadt Haan wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Haan

Einschrankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)

I Haan

Bestand 17,4 ha 6,0 ha
Reserven 4,3 ha 0,3 ha
Potenziale 12,0 ha 4,6 ha
Summe 33,7 ha 10,9 ha

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann 2-42



4 Schlussfolgerungen

Aus der Analyse der Wirtschaftsentwicklung wie auch der Gewerbeflachenbedarfs-
prognose ist festzuhalten, dass weiterhin eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen in
Haan zu erwarten ist. Dies gilt sowohl fiir den produzierenden Sektor als auch — wenn-
gleich in einem geringeren Ausmal — fiir den Dienstleistungsbereich. Auf die kommen-
den 20 Jahre gerechnet bewegt sich dieser Bedarf je nach Prognosevariante zwischen
53,5 und 76,5 ha.

Dieser prognostizierten Nachfrage im Bestand gerecht zu werden, ist angesichts des
geringen Freiflachenanteils innerhalb der bestehenden Gewerbeflachen nicht moglich.
Hier wurden lediglich 17,4 ha Freiflachen identifiziert, unter Einbezug der Flachen mit
Einschrankungen hinsichtlich Eignung und/oder Aktivierbarkeit 23,4 ha. Dabei handelt
es sich in der liberwiegenden Zahl der Flachen um vergleichsweise kleine Standorte,
wobei der Technologiepark Haan in dieser Hinsicht eine Ausnahme darstellt. Dort sind
jedoch Einschrankungen hinsichtlich des Branchenfokus, der damit einhergehenden
konkreten Nutzung und der Art der Bebauung gegeben. Der westliche Bereich der Diis-
seldorfer StraBe stellt mit seinen untergenutzten Flachen eine weitere Ausnahme dar.
An dieser Stelle konnte in einer abgestimmten Projektentwicklung ein gréBerer Bereich
neu entwickelt werden.

Unter den ermittelten Freiflachen finden sich einige, bei denen es sich nach Aussage
der kommunalen Vertreter um Betriebserweiterungsflachen handelt, die dem Markt
nicht zur Verfligung stehen. Hier ist eine Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern zu emp-
fehlen, um den Status dieser Flachen zu kldren und sie so evtl. wieder an den Markt zu
bringen.

Gerade was das Flachenangebot fiir produzierendes und u. U. auch emittierendes Ge-
werbe anbelangt, ist in Haan ein Engpass zu konstatieren. Fiir industrielle Ansiedlungen
sind die Freiflachen im Bestand in der Regel zu klein; der Technologiepark mit seinen
noch verfligbaren groBflachigen Angeboten hingegen hat einen anderen Fokus. Zudem
sind viele der Bestandsflachen durch ihre Nédhe zu Wohnnutzungen wie auch zum Tell
durch ihren nur nach Ortsdurchfahrt erreichbaren Anschluss an das liberortliche Ver-
kehrsnetz fir industrielle Nutzungen nicht geeignet.

Moglichkeiten zur zukiinftigen Ansiedlung Produzierenden Gewerbes werden insbe-
sondere in der Reserveflache Haan-Ost und — mit Einschrankungen aufgrund der Aus-
weisung als regionaler Griinzug — im Potenzial Industriepark Ost gesehen. Insbesonde-
re die Potenzialflache am Technologiepark konnte ebenfalls eine Option zur Deckung
zuklinftiger Flachenbedarfe darstellen, wobei hier die gleiche Einschrankung hinsichtlich
der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen ware.

Doch selbst bei Zugrundelegung einer optimalen Aktivierbarkeit und Nutzbarkeit samt-
licher erfasster Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen von insgesamt 44,6 ha ware
der fir die nachste 20 Jahre prognostizierte Bedarf in Haan nicht vollstandig zu decken.
Der zukiinftigen gewerblichen Flachenentwicklung in Haan sind damit Grenzen gesetzt,
die durch die jiingst erfolgte Entwicklung des Technologieparks zwar nochmals deutlich
erweitert werden konnten, in Zukunft jedoch immer einschrankender wirken werden.
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Schlussfolgernd ist daher zu empfehlen®, die Bemiihungen um die Reaktivierung aufge-
gebener oder mindergenutzter Standorte wie beispielsweise im Bereich Haan-West
oder im westlichen Teil des Gewerbegebietes Diisseldorfer StraBe aufrecht zu erhalten
bzw. zu intensivieren. Uber ein aktives Leerstandsmanagement sind u. U. weitere Kapa-
zitdten im Bestand zu erschlieBen.

Die beschriebenen Reserve- und Potenzialstandorte sollten hinsichtlich ihrer Eignung fur
gewerbliche Nutzungen sowie ihrer Aktivierbarkeit eingehender untersucht werden.
Sofern eine Entwicklung dieser Standorte moglich ist, sollte diese auch auf Ebene der
Bebauungsplanung maoglichst flachensparend erfolgen. In Anbetracht der Flachen-
knappheit scheint es sinnvoll, die in kommunaler Hand befindlichen, freien gewerbli-
chen Flachen auf Basis definierter Kriterien zu vermarkten, d. h. die ansiedlungswilligen
Unternehmen missten beispielsweise eine bestimmte Mindestanzahl an Arbeitsplatzen
realisieren, um den Zuschlag fiir den Standort zu bekommen.

Mittel- bis langfristig konnte die Griindung einer Grundstlicksentwicklungsgesellschaft
in Betracht gezogen werden, um die Entwicklung und Vermarktung von Flachen aktiv zu
betreiben. Langfristig konnte zudem die Beteiligung an interkommunalen Kooperationen
ohne die Einbringung eigener Flachen eine Option fir die Stadt Haan darstellen.

9 vgl. dazu auch die allgemeinen Schlussfolgerungen in Kapitel 5 im Hauptteil des Berichts
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Unter den zehn Stadten des Kreises Mettmann ist Heiligenhaus mit 26.462 Einwohnern
im Jahr 2011 die zweitkleinste Stadt. Sie liegt im Norden des Kreises zwischen Ratingen
und Velbert; weitere Nachbarstadte sind Essen, Wiilfrath und Mettmann.

Heiligenhaus ist verkehrlich iiberregional gut angeschlossen. Uber die A 44 und die
A 535 sind die A 52 sowie A 46 schnell zu erreichen. In westlicher Richtung wirkt sich
das derzeit noch fehlende Teilstlick der A 44 negativ aus. Der Liickenschluss wird aller-
dings in absehbarer Zeit fertiggestellt sein.

Heiligenhaus ist eine alte Industriestadt, in der sich die Branche Metallproduktion und
-verarbeitung schon friih entwickelt hat und eine Konzentration auf die Schloss- und
Beschlagindustrie erfolgt ist. Diese pragt auch heute noch die Wirtschaftsstruktur.

Indikatoren Stadt Heiligenhaus'

Bevoélkerungsentwicklung 28.442 (2000)
26.462 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte -74 (2011)
(Auspendleriiberschuss = 605 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 12.311 (1999)
8.079 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 -34,4 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 305 (2011)
Arbeitslosenquote 7,6 % (Juli 2012)?
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 594 Mio. € (2011)
Exportquote 26,4 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 440 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 109,6 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen ca.75€/m?(2011)
Durchschnittliche Biiromiete 6 - 8,50 €/m? (2011)

' Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Diisseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Heiligenhaus, Disseldorf 2012, S. 20 ff.

Von der Bundesagentur fiir Arbeit werden keine Arbeitslosenquoten fir Stadte und Gemeinden mit
weniger als 15.000 zivilen Erwerbspersonen verdffentlicht, da aufgrund der eingesetzten Schéatzverfah-
ren die BezugsgroBen fir kleine Regionaleinheiten und Personengruppen nicht durchgangig valide sind.
Aus diesem Grund wird hier die Quote fir den Geschaftsstellenbezirk Velbert angegeben, der die Stad-
te Heiligenhaus, Velbert und Wiilfrath umfasst.
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Die Stadt Heiligenhaus hat eine FlachengréBe von 2.747 ha. Der Anteil der Siedlungs-
flache (Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB
laut Regionalplan) an der Gesamtflache betragt 26,6 %.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Im Jahr 1999 hatte Heiligenhaus 12.348 Beschaftigte. Von 1999 bis 2009 ist diese Be-
schaftigungszahl um 31,3 % gesunken. Auffallig ist dabei, dass in Heiligenhaus sowohl
das produzierende Gewerbe als auch der Dienstleistungsbereich Arbeitsplatze verloren
haben. Im produzierenden Gewerbe ging die Beschaftigung um 39,3 % =zuriick, im
Dienstleistungsbereich um 5,5 %.

Beschiftigte in Heiligenhaus 1999 und 2009 3

Sektor Beschaftigte 1999 Beschiftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 10 0,1 12 0,1 20,0
Produzierendes Gewerbe 9.444 76,4 5.730 67,5 - 39,3
Dienstleistungen 2.900 23,5 2.743 32,4 -5,5
Insgesamt 12.354 100,0 8.485 100,0 -31,3

Damit entwickelte sich Heiligenhaus deutlich ungiinstiger als der Kreis Mettmann, das
Land Nordrhein-Westfalen und die Bundesrepublik. Dies ist vor allem auf den Riickgang
im produzierenden Gewerbe zurlickzufiihren. Zwar verzeichneten auch die Vergleichs-
regionen einen nicht unerheblichen Rickgang der Beschaftigung im produzierenden
Gewerbe, in Heiligenhaus aber war der Riickgang teilweise doppelt so stark. Zu denken
geben sollte auch die Entwicklung im Dienstleistungsbereich, der in allen Vergleichsre-
gionen deutlich gewachsen ist, in Heiligenhaus jedoch Beschéaftigungsriickgdnge zu
verzeichnen hatte.

Wachstumsraten der Beschaftigung 1999-2009 in Heiligenhaus sowie den Vergleichsregionen

(in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland

Heiligenhaus Mettmann Westfalen
Gesamtbeschaftigte - 31,3 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe - 39,3 -21,9 -18.,7 - 16,0
Dienstleistungen -5,5 15,3 10,0 7,6

Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fiir Arbeit veroffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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Trotz der starken Schrumpfung im Bereich des produzierenden Gewerbes lag der Be-
schaftigungsanteil des sekundaren Sektors im Jahr 2009 bei 67,4 % aller Beschaftigten.
Das ist doppelt so hoch wie im Kreis Mettmann; Nordrhein-Westfalen und Deutschland
insgesamt haben noch niedrigere Anteilswerte im Produktionsbereich.

Sektorale Anteilswerte in Heiligenhaus sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland
Heiligenhaus Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 76,4 67,5 42,9 33,8 37,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 23,5 32,4 57,0 66, 1 62,3 69,1 63,2 68,2

Umgekehrt lag der Anteil des Dienstleistungsbereichs in Heiligenhaus im Jahr 2009 nur
bei sehr niedrigen 32,4 %, wahrend die Vergleichsgebiete liber 66 % erreichten. Insge-
samt stellt dies eine Wirtschaftsstruktur dar, die den Zahlen fiir die Bundesrepublik aus
den frithen 1970er Jahren entspricht. Offensichtlich liegen in Heiligenhaus Bedingungen
vor, die den Uberall sonst stattfindenden Strukturwandel in Richtung Dienstleistungen
nicht beglinstigt haben.

Seit 2009 ist die Gesamtbeschaftigung weiter gesunken: Im Jahr 2011 lag sie bei 8.135
Personen — d. h. bei 96,2 % des Niveaus von 2009.* Dabei ist der Verlust der Gesamt-
beschaftigung nur auf den weiteren Rickgang der Arbeitsplatze im produzierenden
Gewerbe zuriickzufiihren. Der Dienstleistungsbereich wuchs, konnte aber den Verlust
im produzierenden Gewerbe nicht kompensieren.

Die vier wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Heiligenhaus 2009

Metallerzeugung und -verarbeitung

Medizin- und Messtechnik

Baugewerbe

Elektrotechnik

Die Branche Metallerzeugung und -verarbeitung hat seit langem eine lberragende Be-
deutung fir die Wirtschaftsstruktur der Stadt Heiligenhaus. Beinahe die Halfte der Be-
schaftigten arbeitet allein in dieser Branche. Die anderen genannten Branchen des pro-
duzierenden Gewerbes erreichen nur Anteilswerte von jeweils unter 5 %. Mit Ausnahme
der Elektrotechnik, die ein geringes Wachstum seit 1999 erzielte, wiesen alle Branchen
des produzierenden Gewerbes hohe Schrumpfungsraten auf: Mehr als 40 % der Be-
schaftigung in der Metallerzeugung und -verarbeitung gingen seit 1999 verloren.

4 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Trotz dieser Verluste sind die Betriebe dieser Branche immer noch strukturdominant.
Stellt man allein auf die Beschaftigung im produzierenden Gewerbe und nicht auf die
Gesamtbeschaftigung in der Stadt ab, so arbeiten 73 % aller Beschaftigten des produ-
zierenden Gewerbes allein in dieser Branchengruppe! In einem solchen Fall sprechen
Strukturanalytiker von einer monostrukturierten Branchenzusammensetzung. Eine derar-
tige Monostruktur wird generell als sehr bedenklich angesehen, da eine mogliche Bran-
chenkrise die entsprechende Region liberproportional treffen wiirde. In einer solchen
Situation wird der Wirtschaftsforderung dringend eine Strategie der Diversifizierung
empfohlen.

Dies scheint umso beachtenswerter, als dass die Wirtschaftsforderung der Stadt in
starkem MaBe im Rahmen einer Clusterpolitik auf die Unterstiitzung des so genannten
Spitzenclusters ,SchlieB- und Sicherheitstechnik’ abstellt, dessen Betriebe der Branche
Metallerzeugung und -verarbeitung angehdéren. Im Rahmen dieser Politik haben sich die
Stadte Heiligenhaus und Velbert sowie die IHK zu Disseldorf in einem Netzwerk zu-
sammengefunden, das seine Krafte im Verein ,Schlisselregion e. V." gebiindelt hat.
Dieser Verein hat zum Ziel, die Starken ihrer Unternehmen im Bereich SchlieB- und Si-
cherheitstechnik weiter auszubauen.

Inwieweit diese sinnvolle Clusterpolitik dazu beitragen kann, die Beschaftigtenentwick-
lung in Heiligenhaus zu stabilisieren bzw. im Industriebereich neues Beschéaftigten-
wachstum zu generieren, sei dahingestellt. Es liegt allerdings nahe, der Stadtentwick-
lungspolitik und Wirtschaftsférderung zu empfehlen, neben der Clusterpolitik eine Stra-
tegie der Diversifizierung zu entwickeln, die auf Wachstumsprozesse in anderen Bran-
chen setzt.

Die vier wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Heiligenhaus 2009

Handel

Verkehr- und Nachrichteniibermittlung

Gesundheits- und Sozialwesen

Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen

In Anbetracht der geringen Bedeutung des gesamten Dienstleistungsbereichs in Heili-
genhaus kann es nicht erstaunen, dass auch die hier genannten Branchen nur geringe
Anteilswerte an der Gesamtbeschéaftigung erreichen. Im Handel sind weniger als 10 %
der Beschaftigten in Heiligenhaus tatig, in den anderen genannten Branchen jeweils
5 % oder weniger. Der Handel hat zudem von 1999 bis 2009 beinahe ein Viertel seiner
Beschaftigung eingebiiBt.

Insgesamt hat Heiligenhaus deutlich zu wenig Beschéaftigte im Dienstleistungssektor. In
Anbetracht der hohen Zuwachsraten, die die meisten Dienstleistungsbranchen im Kreis
Mettmann, in Nordrhein-Westfalen und im Bund haben, liegen hier Potentiale fiir ein
Wachstum der Beschaftigung, die Heiligenhaus in der Vergangenheit nicht nutzen konn-
te.
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1.2.2 Shift-Analyse

Die Ergebnisse der Shift-Analyse geben erste Hinweise auf mogliche Ursachen hinter
der Wirtschaftsentwicklung in Heiligenhaus.

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Heiligenhaus

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor
Alle Branchen 0,69 0,96 0,72
Produzierendes Gewerbe 0,71 1,08 0,65
Dienstleistungen 0,88 0,98 0,90

Alle Regionalfaktoren in Heiligenhaus sind auffallend niedrig. Heiligenhaus hat sich in
allen Sektoren deutlich schlechter als die Bundesrepublik entwickelt. In der Betrachtung
aller Branchen zeigt sich, dass der Strukturfaktor zwar nicht den Wert 1 erreicht, aber
dennoch nicht hauptverantwortlich fir die negative Entwicklung der Beschéaftigung in
der Stadt ist. Dies trifft eher auf den niedrigen Standortfaktor von 0,72 zu.

Beim produzierenden Gewerbe ist das Ergebnis noch eindeutiger: Der Strukturfaktor
liegt Gber 1, d. h. von der Branchenstruktur gehen positive Effekte auf die Entwicklung
aus, die durch den sehr schlechten Standortfaktor nicht zur Wirkung kommen kénnen.
Die Faktoren im Dienstleistungsbereich sind zwar nicht so stark gegensatzlich wie im
produzierenden Gewerbe, dennoch ist auch hier der Standortfaktor deutlich ungiinsti-
ger als der Strukturfaktor.

Warum die Standortfaktoren derart niedrige Werte in Heiligenhaus erreichen, kann nicht
leicht erklart werden. Es liegt nahe, einige Faktoren aus dem Biindel der realen Stand-
ortfaktoren als Ursachen heranzuziehen, wie etwa den Mangel an verfligbaren Indust-
rie- und Gewerbeflachen oder das noch fehlende Teilstlick der A 44. Ob damit aber die
wesentlichen Ursachen erfasst sind, kann nur im Rahmen weitergehender Untersuchun-
gen erklart werden. Generalisierend kann festgehalten werden, dass in Heiligenhaus
sowohl im produzierenden Gewerbe als auch im Dienstleistungsbereich die endogenen
Entwicklungsbedingungen ungiinstig sind.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Trotz der als positiv einzuschatzenden Clusterpolitik im Bereich der Schloss- und Be-
schlagindustrie ist es erforderlich, im Rahmen der Wirtschaftsforderungsstrategie mehr
auf Diversifizierung zu setzen. So sollte neben der Clusterférderung versucht werden,
die libergroBe Abhangigkeit von nur einer Industriebranche zu reduzieren. Zusatzlich
muss der Dienstleistungsbereich systematisch geférdert werden, der beinahe Uberall,
nur nicht in Heiligenhaus, groBe Beschaftigtenzuwéachse erreicht.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Planung und Wirtschaftsférderung der Stadt Heiligenhaus haben im Rahmen des Ge-
werbeflachenmonitorings 2012 folgende Flacheninanspruchnahme zwischen 1999 und
2011 gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Heiligenhaus

Inanspruchnahme insgesamt 11,47 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 2,68 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 8,79 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 2,57 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 8,90 ha

Eine Flacheninanspruchnahme von rund 11,5 ha in 13 Jahren stellt einen der niedrigsten
Werte im Kreis Mettmann dar. Dazu passt, dass die Inanspruchnahme fiir Neuansied-
lungen von auBen aufféllig gering ist. Der groBte Teil des Flachenverbrauchs geht auf
innerstadtische Betriebsverlagerungen und -erweiterungen zuriick. Zudem ist zu konsta-
tieren, dass nur in geringem MaBe Flachen wiedergenutzt worden sind; der groBte Teil
der Flachennachfrage wurde auf bisher nicht genutzten Flachen untergebracht.

Es entspricht der sehr groBen Bedeutung des Industriebereichs in Heiligenhaus, dass
rund 49 % des Flachenverbrauchs auf das Konto des produzierenden Gewerbes gin-
gen. Auf Handel und Verkehr entfielen etwa 38 %, auf die lbrigen Dienstleistungen nur
rund 13 %.

2.2 Zukinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, sodass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen gerin-
ge Abweichungen ergeben kénnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 9.438 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 1.097 Beschéftige
Verkehr und Nachrichten 457 Beschéftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 622 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999 10.060 Beschaftige

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0009
Verlagerungsquote 0,003
Wiedernutzungsquote 0,0009

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 8.309 Beschaftigte 225
Baugewerbe 401 Beschaftigte 225
GroBhandel 221 Beschaftige 250
Kfz-Handel 233 Beschaftige 250
Logistik 102 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 546 Beschaftige 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 9.812 Beschiftige 217

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,2 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,6 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,2 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 0,6 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 9,7 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 11,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 14,8 ha

Bedenken bestehen bei der oben prognostizierten Hohe der fiir die Neuansiedlungen
berechneten Flache. Die Menge der in Heiligenhaus in den vergangenen 13 Jahren
durch Neuansiedlungen in Anspruch genommenen Flache ist sehr klein. Das ist auch
darauf zuriickzufiihren, dass in Heiligenhaus in Anbetracht der Gewerbeflachenknapp-
heit und der nicht attraktiven Anbindung an den Disseldorfer Raum kaum eine aktive
Ansiedlungspolitik betrieben werden konnte. Das hat letzten Endes dazu gefiihrt, dass
der wirtschaftliche Strukturwandel in Richtung eines gréBeren Dienstleistungsanteils an
Heiligenhaus vorbeigegangen ist (vgl. Kapitel 1.2). Durch die in der Prognosezeit erfol-
gende SchlieBung der Liicke der A 44 werden sich die Mdglichkeiten fiir eine erfolgrei-
che Ansiedlungspolitik in Heiligenhaus deutlich verbessern. Dabei entstehen auch
Chancen, den Anteil der Dienstleistungsbeschaftigten in Heiligenhaus zu erh6hen, was
als dringend erforderlich angesehen wird.

Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der die sehr niedrige Ansiedlungsquote von
0,0009 auf 0,0029 erhoht wurde. Dieser Wert entspricht der Halfte der durchschnittli-
chen Ansiedlungsquote im Kreis Mettmann - ist also immer noch ein vergleichsweise
niedriger Wert. Bei Anwendung dieser Quote werden nicht mehr 0,2 ha pro Jahr als
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wahrscheinliche Flache fiir Ansiedlungen kalkuliert, sondern 0,6 ha pro Jahr. Der Fla-
chenbedarf auf bisher nicht genutzten Flachen erhoht sich dadurch auf 1,1 ha pro Jahr.

Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,6 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,6 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,2 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 1,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 16,0 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 18,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 24,5 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Heiligenhaus mit der Mo-
nitoring-basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbe-
darf auf bisher nicht genutzten Flachen, der fir die ndchsten 15 Jahre zwischen 11,1
und 18,4 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 14,8 und 24,5 ha liegen.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Heiligenhaus auf 15 Jahre  auf 20 Jahre
Standard 11,1 ha 14,8 ha
mit erhdohter Ansiedlungsquote 18,4 ha 24,5 ha

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Nach Aussagen kommunaler Vertreter erlebte Heiligenhaus in den letzten Jahren eine
Art Entwicklungsblockade in der Flachenpolitik, die sich sowohl im Wohnbereich als
auch im Gewerbebereich ungiinstig auswirkte. Diese beruhte liber zehn Jahre lang auf
nicht geldsten Abwasserproblemen im Nordwesten der Stadt und flihrte dazu, dass
Uber lange Jahre das Angebot an Gewerbeflachen in Heiligenhaus sehr klein war.

Dabei existieren zahlreiche Gewerbegebiete in Heiligenhaus, die zusammen etwa
116 ha Flache umfassen. Diese Gebiete sind jedoch lberwiegend voll besiedelt, so-
dass die Wirtschaftsférderung im Jahr 2011 nur wenige kleine Restflachen im Angebot
hatte.

Fiur die Gewerbeflachenpolitik bedeutsam ist eine MaBnahme der Brachflachen-
reaktivierung in der Innenstadt von Heiligenhaus — die Wiedernutzung des so genannten
Kiekert-Gelandes. Dadurch, dass eine der groBten Firmen der Stadt Heiligenhaus, die
Firma Kiekert AG®, ihr Innenstadtgrundstiick aufgeben wollte, um an den Stadtrand zu
verlagern, ergab sich vor einigen Jahren die Moglichkeit, eine unbefriedigende inner-
stadtische Situation zu verbessern. Das Grundstiick wurde vom Grundstiicksfonds
NRW tlbernommen und die Wiedernutzung der Flache mit Mitteln des Grundstlicks-
fonds und der Stadt Heiligenhaus vorbereitet. Damit wurde in der Innenstadt eine ehe-
malige Industrieflache von etwa 5 ha durch NRW.URBAN baureif gemacht und steht
zurzeit fur die Neunutzung bereit. Das Nutzungskonzept sieht vor, einen groBen Teil der
Flache fir Birogebaude und innenstadtorientierte Einzelhandelsbetriebe zu nutzen, wo-
fir eine Ausweisung als Mischgebiet erfolgen soll. Ein weiterer Teil der Flache ist fir
attraktives innenstadtnahes Wohnen und fiir eine Griinflache vorgesehen.

3.2 Gewerbeflachenangebot

3.21 Bestand

Innerhalb des Stadtgebietes von Heiligenhaus finden sich insgesamt elf im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesene Gewerbe- bzw. Industriegebiete. Das Kiekert-Areal (vgl.
Kapitel 3.1) wird zukiinftig zum Mischgebiet umgewidmet und ist im Rahmen dieser Un-
tersuchung daher nicht mehr beriicksichtigt worden.

5 Kiekert ist ein global titiges Unternehmen und Technologiefiihrer bei SchlieBsystemen fiir Automobile.
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Hetterscheldt
S0d-0Ost

Gewerblich genutzte Fldchen in Heiligenhaus

Die in Heiligenhaus ausgewiesenen Gewerbegebiete befinden sich alle im zentralen
Siedlungsbereich entlang der B 227. Insgesamt nehmen die bestehenden Gewerbefla-
chen eine Flache von 116,1 ha ein, dies entspricht einem Anteil von 15,9 % an der Sied-
lungsflache (ASB und GIB) und einem Anteil von 4,2 % an der Flache des Stadtgebie-
tes.

Fir alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
wiesen sind. Fir den Fall, dass der Flachennutzungsplan lediglich als G ausgewiesene
Flachen beinhaltet, sind diese mit Hilfe der entsprechenden Bebauungsplane sowie
Rickfragen bei dem zustédndigen Ansprechpartner innerhalb des Stadtplanungsamtes
Uberpriift und einer der Kategorien GE oder Gl zugeordnet worden.

Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen umfassen keine
Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Bestandsflachen han-
delt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fiir die Reserven und Potenziale, wobei diese
in den hier vorgenommenen Abgrenzungen eher den Charakter von Suchrdumen ha-
ben.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Gewerbegebiet Briisseler StraBe

GIB GE 11,1 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort
mit teils groBflachigen Nutzungen

Das Gewerbegebiet Briisseler StraBe befindet sich im siidwestlichen Bereich der Sied-
lungsflache von Heiligenhaus. Aktuell ist zum Erreichen des Autobahnnetzes eine Orts-
durchfahrt notwendig. Mit dem Liickenschluss der A 44 im Siiden von Heiligenhaus
wird Uber eine neue Anschlussstelle eine direkte Anbindung mdglich sein.

Das Gewerbegebiet ist stark von dem Hauptnutzer Kiekert gepragt, der nach einem
innerstadtischen Umzug den groBten Teil des Gewerbegebietes belegt. Zudem ist im
slidlichen Bereich des Gebietes ein Discounter angesiedelt.

I Heiligenhaus

158012-1-1

Gewerbegebiet Briisseler Stralle

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann 3-13



Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine fiir gewerbliche Zwecke potenziell nutz-
bare Freiflache ermittelt:

Gewerbegebiet Briisseler StraBe

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158012-1-1 GE | 4.100 | © [ Ndhe Wohnbebau- | © | teilweise noch
ung, Uberortliche genutzt, hohe
Anbindung Preisvorstellungen

des Eigentiimers

Die derzeit noch einschréankend bewertete liberortliche Anbindung des Standortes wird
sich mit dem Liickenschluss der A 44 deutlich verbessern. Nach Aussage der kommu-
nalen Gesprachspartner stehen einer Aktivierung jedoch derzeit, neben der bestehen-
den und noch genutzten Bebauung auf einem kleinen Teil des Grundstiicks, die Interes-
sen des Eigentlimers entgegen, der auf einen steigenden Marktwert infolge der zukiinf-
tig optimierten Anbindung spekuliert.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Gewerbegebiet Diimgesweg
ASB GE 0,8 ha Einzelstandort

Das Gewerbegebiet Dimgesweg befindet sich im &stlichen Teil von Heiligenhaus, di-
rekt an der B 227, die das Gewerbegebiet im EinbahnstraBenverkehr umschlieBt. Das
Autobahnnetz wird Uber eine kurze Ortsdurchfahrt erreicht.

Ein kleiner zentraler Bereich des Gewerbegebietes wird aktuell als Parkplatz genutzt.

I Heiligenhaus

Gewerbegebiet Diimgesweg

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde der gesamte Bereich als fiir gewerbliche
Zwecke potenziell nutzbare Freiflache identifiziert:

Gewerbegebiet Diimgesweg

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158012-8-1 GE | 8.400 | © | Verkehrsinsellage’ | @ | Fliche wird durch
die Kommune
vermarktet

Aufgrund der Insellage des kleinen, von der Stadt Heiligenhaus aktiv vermarkteten Ge-
werbegebietes wird vor allem die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes als
eher schwierig angesehen.
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Gewerbegebiet HauptstraB3e

GIB GE/GI 15,6 ha Kleinteilige Mischnutzung

Wohnen und Gewerbe

Das Gewerbegebiet HauptstraBe befindet sich im zentralen Bereich von Heiligenhaus,
groBtenteils von der B 227 im EinbahnstraBenverkehr umschlossen. Die Autobahnan-
bindung ist nur tGber eine Ortsdurchfahrt moglich.

Das Gewerbegebiet ist durch eine starke Gemengelage gepragt, die insbesondere im

westlichen Bereich kleinteilige Nutzungen aufweist. Im zentralen nérdlichen Bereich be- @
findet sich eine eher kleine Gl-Ausweisung. Im gesamten Gebiet sind vereinzelt Wohn- .5::
nutzungen sowie insgesamt drei MI-Bereiche zu finden. S
%
I
I
Gewerbegebiet Hauptstrale
Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden vier fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:
Gewerbegebiet HauptstraBBe
Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158012-7-2 GE 1.100 | © | unmittelbar angren- abhangig von der | nur zusammen
zende Wohnbebau- Aktivierbarkeit mit -7-3 und
ung, Uberortliche benachbarter westlich an-
Anbindung Flachen grenzendem
Firmenparkplatz
zu entwickeln
158012-7-3 GE 900 | © [ Nahe Wohnbebau- abhangig von der | nur zusammen
ung, Zuschnitt un- Aktivierbarkeit mit -7-2 und
glinstig benachbarter westlich an-
Flachen grenzendem
Firmenparkplatz
zu entwickeln;
Flache in kom-
munalem Eigen-
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158012-7-4 GE 4.200 sensible Nach- Betriebserweite-
barnutzungen rungsflache

Aufgrund der starken Gemengelage innerhalb des Gewerbegebietes sollte bei Freiwer-
den von Flachen grundsatzlich im Einzelfall gepriift werden, ob eine fortgesetzte ge-
werbliche Nutzung am jeweiligen Standort mdglich und sinnvoll ist. Der 6stliche Bereich
des Gewerbegebietes scheint fiir eine gewerbliche Nutzung eher geeignet als der
westliche, der sich in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsschwerpunkt von Heiligenhaus
befindet.

I Heiligenhaus

Die hier erfassten Freiflachen eignen sich v. a. aufgrund ihrer Nahe zu sensiblen Nach-
barnutzungen lediglich fiir nicht-storendes Gewerbe bzw. Dienstleistungsnutzungen.
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Gewerbegebiet Hetterscheidt Siid-Ost
GIB GE 6,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Hetterscheidt Siid-Ost befindet sich am &stlichen Siedlungsrand
von Heiligenhaus in direkter Nahe zum Autobahnanschluss an die A 44. Das siidlich der
B 227 gelegene Gewerbegebiet weist eher kleinteilige Nutzungen auf und wird durch
die HumboldtstraBe erschlossen.

Gewerbegebiet Hetterscheidt Siid-Ost

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden zwei fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Hetterscheidt Siid-Ost

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158012-11-1 GE | 17.100 | © | Nahe Wohnnut- ® | Flache soll kiinftig
zung durch die Kommune
vermarktet werden
158012-11-2 GE | 7.600 | © | angrenzende © | Eigentiimer blo-
Wohnbebauung im ckiert Entwicklung
Gebiet, Erschlie-
Bung unklar

Die identifizierten Flachen befinden sich bereits im Fokus der Stadt- und Bodenentwick-
lungsgesellschaft, die einen Ankauf anstrebt. Derzeit besteht aufgrund der unklaren
Eigentimervorstellungen eine Entwicklungsblockade fiir die dstliche Teilflache, bei der
sich zudem die ErschlieBung als relativ schwierig darstellt.
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Gewerbegebiet Hetterscheidt

GIB GE 9,0 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Hetterscheidt befindet sich am &Gstlichen Ortseingang von Heili-
genhaus. Es wird von der jeweils als EinbahnstraBe gefiihrten B 227 beidseitig um-
schlossen. Die A 44 ist ohne Ortsdurchfahrt in wenigen Autominuten erreichbar.

Sidlich des Gebietes befindet sich ein groBer, zusammenhidngender Wohnbereich.
Sidostlich schlieBt das Gewerbegebiet Hetterscheidt Siid-Ost, nordwestlich das Ge-
werbegebiet Hetterscheidt Nord an.

Gewerbegebiet Hetterscheidt

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden vier fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Hetterscheidt

Aktivierbarkeit Anmerkungen

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren
in m?

158012-10-1 GE 4.000 | O [ keine bauliche Nut- | ®
zung wegen Bau-
verbotszone

158012-10-2 GE| 6.400| @ O | Betriebserweite-
rungsflache

ggf. Eignung fir
Stellplatze

158012-10-3 GE 1.400 | © | N&he Wohnbebau- | @

ung
158012-10-5 GE [ 15.600 Nahe Wohnbebau- Altlastenflache, aus Sicht der
ung Bebauung, Eigen- [ Kommune kdme
timer hat bislang fir den stdli-
wenig Interesse an | chen Teil der
Entwicklung ge- Flache auch
zeigt Wohnnutzung in
Betracht

Aufgrund von gravierenden Restriktionen sind zwei der erfassten Flachen zumindest
aktuell nicht marktfahig. Auch fir das groBte Flachenpotenzial im Gebiet gestaltet sich
die Aktivierung schwierig. Aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung kdnnte laut Aussage
der Stadtplanung fiir einen Teil der Freiflachen auch eine Entwicklung fiir Wohnnutzun-
gen in Betracht kommen.
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Gewerbegebiet WeilenburgstraBe
GIB GE 8,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet WeilenburgstraBBe befindet sich am westlichen Ortsrand von Heili-
genhaus. Es ist nur Uber eine Ortsdurchfahrt an das Autobahnnetz angeschlossen. Das
groBe, eher durch kleinteilige Nutzungen geprdagte Gewerbegebiet liegt nordlich der
B 227. Sitidostlich schlieBt das Gewerbegebiet Briisseler Stral3e an.

L]

Tl
158012:15-1

=1

Gewerbegebiet WeilenburgstralBe
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden vier fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Weilenburgstra3e

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158012-2-1 GE 6.700 | © | Topographie, Fla- © | evtl. keine Ver-
che bewaldet, kaufsabsicht
Ortsdurchfahrt

158012-2-3 GE | 2.000 [ © | schwierige Unter- ® | Fliche im Eigentum
grundverhaltnisse der Kommune
und Topographie,
Flache bewaldet,
Ortsdurchfahrt

158012-2-6 GE | 1.100 | © | angrenzende L

I Heiligenhaus

Wohnnutzung, Fla
che bewaldet,
Ortsdurchfahrt

158012-15-1 Gl 1.200 [ O | Topographie (Bo- ®
schung), Erschlie-
Bung, Ortsdurch-
fahrt

Die derzeit noch einschréankend bewertete tiberortliche Anbindung des Standortes wird
sich mit dem Liickenschluss der A 44 verbessern. Eine der erfassten Freiflachen er-
scheint aufgrund der topographischen Verhaltnisse als ungeeignet fir eine gewerbliche
Nutzung. Aber auch die lbrigen drei Freiflachen sind etwa durch die Topographie oder
die Untergrundverhaltnisse nur bedingt fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet.
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Gewerbegebiet Wiilfrather StraBBe
ASB GE 0,9 ha Einzelstandort

Das Gewerbegebiet Wiilfrather StraBe befindet sich in zentraler Lage in Heiligenhaus,
unmittelbar slidostlich an den Siedlungsschwerpunkt angrenzend. Das Gebiet ist nur
mit Ortsdurchfahrt an das Autobahnnetz angeschlossen.

Das kleine Gewerbegebiet bildet einen Einzelstandort, der in unmittelbarer Néhe zu
Wohnnutzungen liegt und direkt an ein Mischgebiet grenzt.

Gewerbegebiet Wiilfrather StralBe

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine fiir gewerbliche Zwecke potenziell nutz-
bare Freiflache ermittelt:

Gewerbegebiet Wiilfrather StraB3e

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158004-5-1 GE | 7.000 | © | angrenzende ® Flache wird von
Wohnnutzung, privat vermark-
Ortsdurchfahrt, tet, flir Kommu-
Topographie ne eher Wohn-
standort

Die von einem Maklerbiiro angebotene, zum Teil bebaute Flache wird aktuell als Ge-
werbe- und Industrieflache vermarktet. Aufgrund der zentralen Lage konnte jedoch, wie
auch innerhalb der Stadtplanung diskutiert, eine Wohnnutzung an dieser Stelle in Be-
tracht gezogen werden.
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fur Heiligenhaus raumlich ausgewiesenen Siedlungsbereiche (Isenbiigel, Hetter-
scheidt, Heiligenhaus) sind aktuell weitestgehend in Anspruch genommen, was die
Moglichkeiten zur ldentifizierung von Reserveflachen fiir eine gewerbliche Entwicklung
stark eingrenzt. Hinzu kommt, dass aufgrund der angestrebten Vermeidung von Orts-
durchfahrten sowie der Vermeidung von Nutzungskonflikten — insbesondere mit Wohn-
nutzungen — grundsétzlich Bereiche in den Ortsteilzentren fiir eine gewerbliche Entwick-
lung ausgeschlossen werden (z. B. Griin-Selbeck im Westen von Heiligenhaus).

Unter Berilicksichtigung der genannten Kriterien lassen sich drei zusammenhangende
Bereiche innerhalb der ausgewiesenen Siedlungsflachen identifizieren, die im Hinblick
auf eine gewerbliche Entwicklung gepriift werden sollten: Im Westen des ASB Heiligen-
haus befindet sich ein mittlerweile aufgegebener Bundeswehrstandort, der im Flachen-
nutzungsplan als Sondergebiet ausgewiesen ist. Der Standort grenzt an das bestehen-
de Gewerbegebiet WeilenburgstraBe, liegt jedoch in unmittelbarer Nahe zu Wohnnut-
zungen. Neben den genannten Nutzungskonflikten stellen die hohen Preisvorstellungen
des Eigentiimers (Bundesvermdgensverwaltung), die bestehenden, schwer umzunut-
zenden Gebaude sowie eine Vorbelastung aufgrund von Immissionen aus dem Gewer-
begebiet WeilenburgstraBe gravierende Aktivierungshemmnisse dar. Zudem wird ein
Teil der Flache bereits vom Technischen Hilfswerk als Lager genutzt. Diese Nutzung ist
zeitlich langfristig gesichert. Aus diesen Griinden kommt der Standort aktuell nicht fir
eine gewerbliche Entwicklung in Frage.

[Reserve Bundeswehrdepot ¥

.r;.

L al

Reserve Bundeswehrdepot
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Reserve Bundeswehrdepot

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158012-12-0 85.300 | © [ Ungiinstige verkehrli- | O | Preisvorstellungen | @
che Anbindung, Nahe des Eigentlimers,
Wohnbebauung Bebauung der
Flache

Die Reserveflache HeidestraBe befindet sich im sliddstlichen Bereich des ASB Heiligen-
haus. Der Standort arrondiert ein reines Wohngebiet und bietet keine Anbindung an
bestehende Gewerbeflachen. Auch aufgrund der exponierten Lage und des bei einer
gewerblichen Entwicklung notwendigen erheblichen Eingriffs in das Landschaftsbild
kann an dieser Stelle eine gewerbliche Nutzung nicht empfohlen werden.

156012-14-0

Reserve Heidestralle

Reserve HeidestraBBe

GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
m? Rahmenbedingungen
158012-14-0 277.300 | © [ Niahe Wohnbebau- | O | Vorbehalte in ®
ung, Beeintrachti- Planung und Poli-
gung des Land- tik
schaftsbildes, un-
glinstige Topogra-
phie

Im Stdwesten befindet sich die Reserveflache Innovationspark, die in den dort ausge-
wiesenen GIB eingebettet ist und derzeit landwirtschaftlich genutzt wird. In direkter
Nahe des Innovationsparks verlauft der aktuell in der Bauphase befindliche Liicken-
schluss der A 44 zwischen Ratingen und Velbert inklusive eines Vollanschlusses an den
Stiden von Heiligenhaus.
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Fir diesen Standort ist bereits ein Rahmenplan erarbeitet worden (BKR Konzept Insel),
der eine mogliche Gliederung des Gebiets aufzeigt. Noch im Jahr 2012 soll der Bebau-
ungsplan fir den ersten Bauabschnitt fertiggestellt werden.

Der nordwestliche Bereich des Innovationsparks liegt in der Nahe des neu geplanten
Wohngebietes Griin-Selbeck. Fiir eine gewerbliche Entwicklung an dieser Stelle sollten
die angrenzenden Wohnnutzungen beriicksichtigt werden. Aufgrund der nach Siiden
abfallenden Topographie wird in diesem Bereich mit einem eher gréBeren Aufberei-
tungsaufwand zu rechnen sein.

L TR L
! Reserve|lnnovationspark

I Heiligenhaus

4

."‘
A
_‘-"... | ; _.;__:_T_.-‘I 'I .._.' .
fi!

Reserve Innovationspark (nach BKR Konzept Insel; der zukiinftige Verlauf der A 44 sowie die Anschlussstel-
le ist ebentalls dargestellt)
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Reserve Innovationspark

GroBe in  |Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche

Rahmenbedingungen

I Heiligenhaus

158012-13-1 11.200 | ® [ ] o
158012-13-2 6.200 | ® ® o
158012-13-3 7600 | ® [ ] o
158012-13-4 13.300 | ® ® o
158012-13-5 4900 | ® [ ] o
158012-13-6 6.300 | ® ® ()
158012-13-7 6.600 | ® [ ] o
158012-13-8 6.000 | ® ® ()
158012-13-9 6.100 | ® ® o
158012-13-10 6.800 | © [ besonderer Aufberei- ® ®

tungsaufwand aufgrund

der Topographie
158012-13-11 3.600 | © | Nahe Wohnbebauung ® ®
158012-13-12 3.500 | © [ Nahe Wohnbebauung ® ®
158012-13-13 4.300 | © [ Nahe Wohnbebauung ® ®
158012-13-14 12.300 | © [ N3he Wohnbebauung ® ®
158012-13-15 26.000 | ® ® o
158012-13-16 17.800 | © [ N&he Wohnbebauung ® ®
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuansatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzuknilipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

Im Nordwesten des Stadtgebiets befindet sich das FFH-Schutzgebiet Fuchslochbach-
tal, das gesamte nordliche Stadtgebiet gehort zudem vollstédndig zu einem regionalen
Griinzug mit verschiedenen Naturschutzgebieten. Darliber hinaus ist das Gebiet unzu-
reichend verkehrlich erschlossen. Fiir die Identifizierung von potenziellen Gewerbefla-
chen im Freiraum werden diese Bereiche daher ausgeschlossen.

Aufgrund des derzeit im Bau befindlichen Liickenschlusses der A 44 ist die Entwicklung
von Gewerbeflachen im Siiden der Stadt sinnvoll. Eine durch die Stadt Heiligenhaus zur
Verfliigung gestellte Vorentwurfsplanung zum geplanten Verlauf der A 44 inklusive der
Anschlussstelle im Siiden von Heiligenhaus (Konzept Friedhofsallee, Ratinger StraB3e,
A 44) vom Mai 2012 stellt erste Ideen zur Verortung moglicher Gewerbeflachen an die-
ser Stelle dar. Die landwirtschaftlich genutzten Flachen liegen laut Flachennutzungsplan
zum Teil innerhalb einer Kalksteinlagerstatte bzw. innerhalb einer Schutzzone fiir den
Kalkabbau. Laut Aussage der Stadtverwaltung sind diese Aktivierungshemmnisse in
Abstimmung mit Rheinkalk jedoch bereits Giberwunden. Die aktuell nicht optimale To-
pographie erfordert im Zuge der Entwicklung eine entsprechende Einebnung der Fla-
chen.
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Potenzial Friedhofsallee (der zukiinftige Verlauf sowie die Anschlussstelle der A 44 ist ebenfalls dargestellt)

Potenzial Friedhofsallee

Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche

Rahmenbedingungen
158012-18-1 | 116.600 | @ ® {
158012-18-2 | 55.600 | @ ® [ ]
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Heiligenhaus wurden Flachen in folgen-
dem Umfang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Heiligenhaus (in m?)

Aktivierbarkeit

° - -|  6.400 - - - - -|  6.400
2
MY 37.000 | 37.800 |  4.200 - - -| 37.000| 37.800| 4.200
Ll

o)  4.000 - -1 1200 - -| 5200

Insgesamt wurden in Heiligenhaus lediglich 9,1 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen
im Bestand ermittelt. Ein geringer Anteil davon erscheint aufgrund fehlender Eignung
oder Aktivierbarkeit als derzeit nicht marktfahig (1,6 ha). Zudem wurde keine der erfass-
ten freien Bestandsflachen sowohl hinsichtlich ihrer Lagefaktoren wie auch ihrer Akti-
vierbarkeit positiv bewertet. Die grundsatzliche Eignung fiir eine gewerbliche Nutzung
wurde fur 3,7 ha als bedingt eingestuft, weitere 3,8 ha sind sowohl hinsichtlich ihrer
Eignung als auch ihrer Aktivierbarkeit mit Restriktionen verbunden.

Da die einzige erfasste freie Gl-Flache v. a. aufgrund ihrer unglinstigen Topographie als
ungeeignet fir eine gewerbliche Nutzung eingestuft wurde, stehen in Heiligenhaus kei-
nerlei freie Gl-Flachen mehr zur Verfligung.

Bei dem GroBteil der nur als bedingt fiir eine gewerbliche Nutzung geeignet eingestuf-
ten Flachen war es die angrenzende oder zumindest nahe Wohnbebauung, die zu einer
Abwertung fiihrte. Ebenfalls haufig wurde die notwendige Durchfahrung geschlossener
Ortsteile negativ gewertet. Weitere Faktoren waren die FlachenerschlieBung sowie die
topographischen Verhaltnisse. Was die Aktivierbarkeit anbelangt, so sind hier v. a. sol-
che Flachen als nur bedingt aktivierbar eingestuft worden, bei denen nach Aussagen
der kommunalen Vertreter keine Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer fiir eine Ent-
wicklung zu erkennen war. Weiteres Hemmnis stellte beispielsweise ein Altlastenver-
dacht nach Flachennutzungsplan dar.

An fir eine gewerbliche Nutzung infrage kommenden Reserven konnten Flachen von
insgesamt 14,2 ha ermittelt werden, wobei davon 4,8 ha aufgrund ihrer Nahe zu Wohn-
nutzungen gewissen Einschrankungen der Nutzbarkeit unterliegen bzw. aufgrund der
topographischen Gegebenheiten einer besonderen Aufbereitung bediirfen. Der Stand-
ort insgesamt wird jedoch durchaus als geeignet fiir eine gewerbliche Entwicklung an-
gesehen.

Der erfasste Potenzialstandort in unmittelbarer Nahe der zukiinftigen Anschlussstelle an
die A 44 bietet die Moglichkeit, etwa 17,2 ha Gewerbe- und Industrieflache neu zu ent-
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wickeln und weist keine gravierenden Einschrankungen hinsichtlich seiner Eignung oder
Aktivierbarkeit auf.

Somit stellt sich die Gesamtbilanz fir die Stadt Heiligenhaus wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Heiligenhaus

Einschrankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)

Bestand - 7,5 ha
Reserven 9,4 ha 4,8 ha
Potenziale 17,2 ha -
Summe 26,6 ha 12,3 ha
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4 Schlussfolgerungen

Die Stadt Heiligenhaus verzeichnete in den vergangen Jahren einen starken Beschafti-
gungsriickgang, v. a. im Produzierenden Gewerbe. Aber auch der Dienstleistungsbe-
reich ist im langjahrigen Trend geschrumpft; erst in den letzten Jahren verzeichnete die-
ser Sektor wieder Wachstum. Insgesamt ist der sekundéare Sektor jedoch nach wie vor
von enormer Bedeutung in Heiligenhaus, womit sich die Stadt deutlich von allen Ver-
gleichsregionen unterscheidet. Strukturdominant ist hier die Metallerzeugung und
-verarbeitung, was auf die starke Position der Betriebe des Clusters ,SchlieB- und Si-
cherheitstechnik’ zurlickzufiihren ist.

Aus analytischer Sicht ist diese extreme Monostrukturierung kritisch zu sehen. In einer
Forderung des Dienstleistungsbereichs, in dem Heiligenhaus weit hinter der allgemei-
nen Entwicklung zuriickgeblieben ist, werden Chancen gesehen, einen weiteren Be-
schaftigungsverlust zu vermeiden und zu einer starkeren Diversifizierung der Wirt-
schaftsstruktur zu gelangen. Eine besondere Chance ergibt sich fiir Heiligenhaus durch
den bevorstehenden Liickenschluss der A 44, durch den sich die Anbindung an die
Dienstleistungsmetropole Diisseldorf erheblich verbessert und sich damit auch die
Moglichkeit bietet, neue Ansiedlungen im Dienstleistungsbereich zu realisieren.

Voraussetzung zur Nutzung dieser Chancen ist die Schaffung entsprechender neuer
Flachenangebote, da sich das bestehende Angebot sehr begrenzt hinsichtlich seiner
GroBe und Marktfahigkeit darstellt. Potenziale zur Ansiedlung von Dienstleistungsbe-
trieben werden aufgrund der zentralen Lage auf den freien Bestandsflachen im Gewer-
begebiet HauptstraBe gesehen, v. a. jedoch im sich gerade in der Entwicklung befindli-
chen Innovationspark. Auf eine entsprechende dienstleistungsgerechte Konzipierung,
Gestaltung und Anbindung des Gebietes ist dabei zu achten.

Flachenangebote fiir Produzierendes Gewerbe kdnnten vornehmlich innerhalb des Po-
tenzialstandortes Friedhofsallee geschaffen werden, wobei hierbei auch Verlagerungs-
oder Erweiterungswiinsche in Heiligenhaus ansassiger Betriebe berlicksichtigt werden
sollten. Dies gilt insbesondere fiir Betriebe, die aufgrund von Konflikten im durch eine
kleinteilige Mischnutzung von Gewerbe und Wohnen charakterisierten 6stlichen Innen-
stadtbereich ihren Standort verlagern mochten.

Auf die kommenden 20 Jahre gerechnet, bewegt sich der Gewerbeflachenbedarf in
Heiligenhaus je nach Prognosevariante zwischen 18,4 und 24,5 ha. Dabei wurden bei
der Berechnung der zweiten Variante die sich durch den Liickenschluss der A 44 erge-
benden Chancen beriicksichtigt, indem die Neuansiedlungsquote entsprechend erh6ht
wurde. Die Stadt sollte daher im Prozess der Regionalplanfortschreibung darauf hinwir-
ken, dass ihr mehr Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche zugebilligt werden, als
sich aus einer bloBen Fortschreibung der Vergangenheitsentwicklung ergeben wiirden.

Der prognostizierten Nachfrage im Bestand gerecht zu werden, ist angesichts des ge-
ringen Freiflachenanteils innerhalb der bestehenden Gewerbeflachen wie auch der be-
schrankten Marktfahigkeit der erfassten 7,5 ha Flache nicht mdglich. Die Entwicklung
der Reserve Innovationspark sowie die — zumindest teilweise — Inanspruchnahme des
Potenzials Friedhofsallee sind daher anzustreben. Dieser Potenzialstandort sollte hin-
sichtlich seiner Eignung fiir gewerbliche Nutzungen sowie seiner Aktivierbarkeit einge-
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hender untersucht werden. Sofern eine Entwicklung dieses Standortes moglich ist, soll-
te diese auch auf Ebene der Bebauungsplanung mdéglichst flachensparend erfolgen.

Unter den ermittelten Freiflachen finden sich einige, bei denen es sich nach Aussage
der kommunalen Vertreter um Betriebserweiterungsflachen handelt, die dem Markt
nicht zur Verfligung stehen, bzw. solche, deren Eigentiimer eine Entwicklung aus ande-
ren Griinden blockieren. Hier ist eine aktive Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern zu
empfehlen, um den Status dieser Flachen zu klaren und sie so evtl. wieder an den Markt
zu bringen.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Die Stadt Hilden ist mit 55.508 Einwohnern im Jahr 2011 die viertgroBte Stadt im Land-
kreis Mettmann. Mit 2.139 Einwohnern pro km? ist sie die am dichtesten besiedelte
Stadt des Kreises. Hilden hat ein in sich geschlossenes Stadtgebiet ohne Vororte oder
eingemeindete Gebiete. Im Norden hat Hilden eine gemeinsame Grenze mit der Stadt
Erkrath, im Nordosten mit der Stadt Haan. Nach Siiden schlieBt sich die Stadt Langen-
feld an.

Hilden ist verkehrlich gut angebunden: Am Rande des Stadtgebietes liegt das Auto-
bahnkreuz Hilden, an dem sich die A 3 und die A 46 kreuzen. Westlich nahe Hilden ver-
lauft die Autobahn A 59. Mit dem PKW ist der Flughafen Disseldorf in 25 Minuten er-
reichbar, der Flughafen K&In-Bonn in 35 Minuten. Uber das S-Bahnnetz sind die nichs-
ten Fernverkehrsbahnhofe Diisseldorf Hbf. in 14 Minuten und Solingen Hbf. in 7 Minu-
ten zu erreichen.

Die Stadt Hilden hat eine FlachengroBe von 2.596 ha. Der Anteil der Siedlungsflache
(Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB laut
Regionalplan) an der Gesamtflache betragt ca. 55,1 %.

Indikatoren Stadt Hilden'

Bevélkerungsentwicklung 56.412 (2000)
55.508 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte 19 (2011)
(Einpendleriiberschuss = 395 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 20.708 (1999)
20.598 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 -0,5 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 366 (2011)
Arbeitslosenquote 6,2 % (Juli 2012)
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 1.615 Mio. € (2011)
Exportquote 57,5 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 400 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 114,4 (2012)
Preisspanne fiir Industrie- und Gewerbeflachen 110 - 150 €/m? (2012)
Durchschnittliche Biiromiete 7-10€/m2(2011)

' Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Disseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Hilden, Dusseldorf 2012, S. 24 ff.
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Hilden ist eine Stadt mit einem Einpendleriiberschuss. Die Arbeitslosigkeit ist unter-
durchschnittlich. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Einwohner ist vergleichsweise
hoch.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Die Beschéftigtenzahl in Hilden ist zwischen 1999 und 2009 um 1,8 % gewachsen. Da-
bei hat die Beschaftigung im Produzierenden Gewerbe um 9,1 % ab-, im Dienstleis-
tungsbereich um 9,9 % zugenommen. Die positive Entwicklung des Dienstleistungsbe-
reichs hat den Schrumpfungsprozess im Produktionsbereich Giberkompensiert.

Beschaftigte in Hilden 1999 und 2009 2

Sektor Beschaftigte 1999 Beschaftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 19 0,1 10 0,1 - 47,3
Produzierendes Gewerbe 6.325 31,3 5.728 27,8 -9,1
Dienstleistungen 13.836 68,6 14.803 72,1 6,9
Insgesamt 20.180 100,0 20.542 100,0 1,8

Damit verlief die Entwicklung der Gesamtbeschaftigung in Hilden positiver als in den
Vergleichsregionen: Die Schrumpfung des Produzierenden Gewerbes war hier deutlich
geringer als in Land und Bund. Die Entwicklung im Dienstleistungsbereich verlief zwar
positiv, blieb aber hinter den Entwicklungen in den Vergleichsregionen zuriick.

Wachstumsraten der Beschaftigung 1999-2009 in Hilden sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Hilden Kreis Nordrhein- Deutschland

Mettmann Westfalen
Gesamtbeschaftigte 1,8 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe -9,1 -21,9 -18.,7 - 16,0
Dienstleistungen 6,9 15,3 10,0 7,6

Mit diesen Entwicklungen hat Hilden eine Sektoralstruktur erreicht, bei der der Anteil
der Beschéftigten im Tertidren Sektor mit 72,1 % hoher, der Anteil des Produktionssek-
tors mit 27,8 % niedriger ist als in den Vergleichsregionen.

2 Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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Sektorale Anteilswerte in Hilden sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Hilden Kreis Nordrhein- Deutschland
Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 31,3 27,8 42,9 33,8 37,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 68,6 72,1 57,0 66, 1 62,3 69,1 63,2 68,2

Seit dem Jahr 2009 hat Hilden an Beschaftigung verloren. Mitte 2011 lag die Gesamt-
beschéaftigung nur noch bei 20.323 Personen.® Dabei hatten beide Sektoren einen Be-
schaftigungsriickgang zu verzeichnen.

Die vier wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Hilden 2009

Chemische Industrie

Baugewerbe

Maschinenbau

Gummi- und Kunststoffindustrie

Keine der Industriebranchen hat ein liberwiegendes Gewicht in der Branchenstruktur.
Die chemische Industrie umfasst rund 7 % der Gesamtbeschaftigung, die anderen
Branchen liegen leicht darunter. Die chemische Industrie und der Maschinenbau konn-
ten zwischen 1999 und 2009 ihre Beschéftigtenzahlen ausdehnen, wahrend das Bau-
gewerbe und die Gummi- und Kunststoffindustrie an Beschaftigung verloren.

Die vier wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Hilden 2009

Handel

Verkehr- und Nachrichtenlibermittlung

Gesundheits- und Sozialwesen

Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Der Anteil des Handels an der Gesamtbeschaftigung lag 2009 bei etwa 26 %. Die an-
deren genannten Branchen erreichen jeweils Werte von 9 bis 10 %. Innerhalb des Han-
dels ist der GroBhandel mit 68 % der Beschaftigten bedeutender als der Einzelhandel.
Der Handel insgesamt hat seit 1999 Beschaftigte verloren. Alle anderen genannten
Branchen haben deutlich an Beschaftigung gewonnen, am starksten die Sonstigen un-
ternehmensorientierten Dienstleistungen.

5 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Insgesamt hat Hilden eine ausgesprochen ausgeglichene Wirtschaftsstruktur, in der
sich Schrumpfungs- und Wachstumsprozesse in starkem MaBe ausgeglichen und bis
heute zu einem Zuwachs an Beschaftigung gefiihrt haben.

1.2.2 Shift-Analyse

Die Ergebnisse der Shift-Analyse geben erste Hinweise auf Ursachen der Hildener Wirt-
schaftsentwicklung.

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Hilden

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor
Alle Branchen 1,02 1,00 1,02
Produzierendes Gewerbe 1,05 1,04 1,02
Dienstleistungen 0,99 0,97 1,02

Uber alle Branchen gerechnet driickt der Regionalfaktor aus, dass sich Hilden leicht
Uberdurchschnittlich entwickelt hat. Dabei hat der Strukturfaktor weder positiv noch
negativ gewirkt. Das unterstreicht die Ausgeglichenheit der Branchenstruktur. Es ist der
positive Standortfaktor, der fiir die glinstige Entwicklung von Hilden verantwortlich ist.

Im Produzierenden Gewerbe ergibt die Shift-Analyse etwas liberraschende Ergebnisse:
Der Regionalfaktor fiir das Produzierende Gewerbe ist mit 1,05 noch positiver als der
Regionalfaktor liber alle Branchen. Das liegt daran, dass das Produzierende Gewerbe in
Hilden deutlich weniger geschrumpft ist als der Produktionssektor auf Bundesebene.
Das heiBt, dass die industrielle Branchenstruktur in Hilden deutlich positiver einzuschat-
zen ist als die industrielle Branchenstruktur der Gbergeordneten Regionen. Auch der
Standortfaktor fiir den Produktionsbereich ist leicht positiv — d. h. es gab keine endo-
genen Gegebenheiten, welche die Entwicklung der produzierenden Betriebe negativ
beeinflusst hatten.

Der Dienstleistungssektor hat sich in Hilden etwas unglinstiger entwickelt als in der
Bundesrepublik. Der Strukturfaktor leicht unter 1 deutet darauf hin, dass die Branchen-
struktur der Dienstleistungen eher negativ gewirkt hat. Der Standortfaktor liegt leicht
uber 1. Allerdings haben hier weder die positiven noch die negativen Einflisse sehr
stark gewirkt.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Hilden zeichnet sich durch seine ausgeglichene Branchenstruktur aus. Die Wirtschafts-
forderung sollte die bisher erfolgreiche Strategie daher fortsetzen.
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Planung und Wirtschaftsforderung der Stadt Hilden haben im Rahmen des Gewerbefla-
chenmonitorings 2012 folgende Flacheninanspruchnahme zwischen 1999 und 2011
gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Hilden

Inanspruchnahme insgesamt 25,93 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 11,4 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 14,53 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 14,53 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 11,4 ha

Der Gewerbeflachenverbrauch in Hilden liegt mit rund 26 ha leicht unter der durch-
schnittlichen Inanspruchnahme im Kreis Mettmann. Die Stadt Hilden weist jedoch da-
rauf hin, dass innerhalb des Gewerbeflachenmonitorings der Stadt bis 2009 ausschlieB-
lich Aktivitaten der 6ffentlichen Hand als Verbrduche betrachtet worden seien. GroB3fla-
chige Wiedernutzungen seien nicht in die Verbrauchsrate eingeflossen.

Mehr als die Halfte der Flache wurde fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen
genutzt. Ein ebenso groBer Teil der Nachfrage konnte auf bereits genutzten Flachen
untergebracht werden. Die wichtigste Nachfragegruppe in Hilden waren die Firmen aus
dem Bereich Handel und Verkehr. Von ihnen wurden 57 % der Flachen in Anspruch ge-
nommen. 23 % entfielen auf die Nachfrage der anderen Dienstleistungen und nur
19,6 % wurden von Firmen des Produzierenden Gewerbes in Anspruch genommen.

2.2 Zukiinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kénnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 5.278 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 6.308 Beschéftige
Verkehr und Nachrichten 1.884 Beschdftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 3.277 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 8.555 Beschiftige
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0045
Verlagerungsquote 0,0058
Wiedernutzungsquote 0,0058

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 5.037 Beschaftigte 225
Baugewerbe 691 Beschaftigte 225
GroBhandel 2.989 Beschéaftigte 250
Kfz-Handel 519 Beschaftigte 250
Logistik 536 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 2.715 Beschéaftigte 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 12.487 Beschiftige 197

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 1,1 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 1,4 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 1,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 1,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 16,6 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 19,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 25,5 ha

Bedenken bestehen bei der oben prognostizierten Hohe der fiir die Wiedernutzung be-
rechneten Flache. Die Menge der in Hilden in den vergangenen 13 Jahren wiederge-
nutzten Flache erscheint sehr groB und es bestehen Zweifel, ob es realistisch ist, diese
Menge mit der oben berechneten Wiedernutzungsquote fortzuschreiben.

Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der die Wiedernutzungsquote um 30 % re-
duziert wurde. Dann werden nicht mehr 1,4 ha pro Jahr als wahrscheinliche Wiedernut-
zungsflache kalkuliert, sondern nur noch 1 ha pro Jahr, was ebenfalls noch ein ver-
gleichsweise hoher Wert ist. Der Flachenbedarf auf bisher nicht genutzten Flachen er-
hoéht sich dadurch auf 1,5 ha pro Jahr.
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Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 1,1 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 1,4 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 1,0 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 1,5 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 22,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 26,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 35,1 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Hilden mit der Monitoring-
basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf auf
bisher nicht genutzten Flachen, der fir die nachsten 15 Jahre zwischen 19,1 und
26,3 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 25,5 und 35,1 ha liegen.

Da allerdings bis 2009 im Gewerbeflachenmonitoring der Stadt ausschlieBlich Aktivita-
ten der offentlichen Hand als Verbrduche betrachtet wurden (vgl. Kapitel 2.1), miisste
flr eine valide Prognose die Flacheninanspruchnahme vor dieser Zeit mit einem Zu-
schlag fir private Verkaufsaktivitdten versehen werden, dessen Berechnung im Rahmen
dieses Gutachtens jedoch nicht moglich war. Unter Berlicksichtigung eines solchen
Zuschlags wiirde sich ein hoherer Gewerbeflachenbedarf fiir die Stadt Hilden in den
nachsten 15 bzw. 20 Jahren ergeben.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Hilden auf 15 Jahre auf 20 Jahre
Standard 19,1 ha 25,5 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 26,3 ha 35,1 ha
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

In der Hildener Gewerbeflachenpolitik wechseln sich Abschnitte mit einem besonderen
Augenmerk auf die Ansiedlungspolitik mit solchen Phasen ab, in denen die Bestandspo-
litik im Vordergrund steht. Nach Aussage der Wirtschaftsférderung hat derzeit die An-
siedlungspolitik Vorrang.

Hilden besitzt einige groBere Gewerbegebiete, die Giberwiegend besiedelt sind und nur
noch wenige Restflachen aufweisen. Seit einiger Zeit werden mit Vorrang die Flachen
Gewerbegebiet Kreuz Hilden und Gewerbeband Bahnhofsallee Hilden vermarktet (vgl.
Kapitel 3.2.1).

In Hilden existieren zudem zahlreiche Gewerbeparks als so genannte Mietgewerbe-
parks. Diese bieten in der Regel Biiro, Lager-, und Serviceflachen in verschiedenen Mi-
schungsformen an. Die Hildener Objekte sind allerdings keine typischen Developer-
Parks, die es zahlreich in Disseldorf und in der ndheren Umgebung der Landeshaupt-
stadt gibt, sondern eher umgenutzte Objekte, bei denen die friihere gewerbliche Nut-
zung beendet ist. Die Alteigentimer haben ihr Eigentum behalten und daraus ein
Mietangebot entwickelt. Das bedeutet, dass auch diese Angebote im Kern Wiedernut-
zungsflachen sind. Folgende Gewerbeparks werden genannt:

» Terrania Industriepark
» Gewerbepark Sid

= Creative Factory

» Gottschalksmiihle

* Innovationspark Nord

Die Vermarktung dieser Flachen erfolgt durch die Eigentiimer selbst. Die Vermietungs-
stande sind nach Aussagen der Wirtschaftsforderung zurzeit gut.
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3.2 Gewerbeflachenangebot

3.2.1 Bestand

Innerhalb des Stadtgebietes von Hilden finden sich insgesamt elf im Flachennutzungs-
plan ausgewiesene Gewerbe- bzw. Industriestandorte.

Gewerblich genutzte Flachen in Hilden

Der groBte Teil der in Hilden ausgewiesenen gewerblich genutzten Flachen befindet
sich im westlichen Siedlungsbereich, der nahezu vollstandig als GIB ausgewiesen ist.
Hier finden sich die Gewerbestandorte Sid-West, West, Nord-West, Terrania und
Bahnhofsallee. In der N&he liegen die kleineren Flachen Neustrae, Gewerbepark Siid
und VerbindungsstraBe. Der Itterpark befindet sich an der 6stlichen Randlage der Hil-
dener Innenstadt. Ganz im Osten, im Stadtteil Kalstert, liegt der Gewerbepark Ost. Der
Gewerbepark Kreuz Hilden befindet sich am gleichnamigen Autobahnkreuz im auBers-
ten Norden des Stadtgebietes. Auf den folgenden Seiten werden sieben dieser Stand-
orte prasentiert, da nur dort freie Flachen identifiziert werden konnten.

Insgesamt nehmen die bestehenden Gewerbeflachen eine Flache von rund 325,1 ha
ein, dies entspricht einem Anteil von etwa 22,7 % an der Siedlungsflache (ASB und
GIB) und einem Anteil von etwa 12,5 % an der Flache des Stadtgebietes.

Fir alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
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wiesen sind. Firr den Fall, dass der FNP lediglich als G ausgewiesene Flachen beinhal-
tet, sind diese mit Hilfe der entsprechenden Bebauungspldne sowie Riickfragen bei
dem zustandigen Ansprechpartner innerhalb des Stadtplanungsamtes Uberpriift und
einer der Kategorien GE oder Gl zugeordnet worden.

Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen umfassen keine
Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Bestandsflachen han-
delt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fiir die Reserven und Potenziale, wobei diese
in den hier vorgenommenen Abgrenzungen eher den Charakter von Suchrdumen ha-

ben.
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Gewerbeband Bahnhofsallee

GIB GE 1,4 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das ehemalige Giiterbahnhofsgelédnde befindet sich im westlichen Siedlungsbereich
von Hilden in zentraler, innenstadtnaher Lage. Es wird westlich von der dort verlaufen-
den Bahntrasse begrenzt. Im Osten grenzt das Gewerbeband an den Terrania-
Industriepark.

Die einzelnen Parzellen reihen sich bandartig aneinander, die ErschlieBung des Gewer-
bebandes erfolgt Gber die Bahnhofsallee, eine Sackgasse mit Wendehammer.

Die Grundstlicksentwicklungsgesellschaft Hilden hat die Flachen aufgekauft und neu
entwickelt. Die Flache ist vorgesehen fiir hochwertige Biiroimmobilien, die neben dem
aufwéandig sanierten Bahnhofsgebaude entstehen sollen. Nach Aussagen der Wirt-
schaftsforderung sollen neue Biroflachen insbesondere fiir Freiberufler, Dienstleister,
Unternehmen der Kreativwirtschaft, Beratungs- und Planungsunternehmen und kleinere
Produktionsbetriebe ermdglicht werden.

Gewerbeband Bahnhofsallee

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden vier fir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:
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Gewerbeband Bahnhofsallee

Nr.

158016-16-1

158016-16-2

158016-16-3

158016-16-4

Ausw.

GE

GE

GE

GE

GroBe
in m?2
4.700
500

4.700

4.100

Lagefaktoren

© | Nihe Wohnbe-
bauung

[ J

o

()

Aktivierbarkeit

(@)

in kommunalem Ei-
gentum

in kommunalem Ei-
gentum

in kommunalem Ei-
gentum

Betriebserweiterungs-
flache

Anmerkungen

Die meisten Flachen konnen, da sie sich im Eigentum der stadtischen Grundstiicksent-
wicklungsgesellschaft befinden, als gut aktivierbar angesehen werden. Bei einer dieser
Flachen konnte die slidostlich angrenzende Wohnbebauung eine Einschréankung der
Nutzbarkeit darstellen, wovon jedoch in Anbetracht des einleitend dargestellten Nut-

zungskonzepts nicht ausgegangen werden muss.

Fir die sich am nordwestlichen Rand des Gewerbebandes befindende Flache im Pri-
vateigentum ist keine Aktivierbarkeit gegeben, da der Eigentiimer ein eigenes Entwick-
lungsinteresse hat.
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Gewerbegebiet Nord-West
GIB/ASB GE/GI 61,3 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Nord-West befindet sich im westlichen Bereich von Hilden. Es liegt
an der Grenze von GIB und ASB. Das Gewerbegebiet ist ohne Durchfahrung von
Wohnsiedlungsbereichen an die weiter westlich verlaufende Autobahn A 59 ange-
schlossen. Das Gebiet grenzt an mehreren Seiten an Wohnnutzungen an.

Im Gebiet ist v. a. kleinteiliges Gewerbe anséssig. Im westlichen Bereich des Gebietes
befindet sich eine Sonderflache, die von einem Baumarkt genutzt wird. Die fiir industri-
elle Nutzungen ausgewiesenen Bereiche befinden sich im westlichen Teil des Gebietes,
direkt nordlich und stidlich an diese Sonderflache angrenzend.

Gewerbegebiet Nord-West

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden vier fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Nord-West

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158016-8-1 GE| 9300 | @® O [ Betriebserweiterungs-
flache
158016-8-6 GE| 8700 | @ O | Betriebserweiterungs-
flache
158016-8-9 GE| 4700 | @ O [ Betriebserweiterungs-
flache

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Hilden

4-15



Alle ermittelten Freiflachen befinden sich in privatem Eigentum, sind unbebaut und wer-
den aktuell als Griinflachen genutzt. Alle Flachen sind als Betriebserweiterungsflachen

aktuell nicht aktivierbar.
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Gewerbegebiet Siid-West

GIB Gl 52,1 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort
mit teilweise groBflachigen Nutzungen

Das Gewerbegebiet Siid-West befindet sich im stidlichen Bereich des im Westen von
Hilden ausgewiesenen GIB. Es wird im Norden durch die B 228 begrenzt, die nach Dis-
seldorf fihrt. Der nachstgelegene Autobahnanschluss wird lber eine Ortsdurchfahrt
erreicht.

Der Gewerbestandort ist in zwei groBere Bereiche geteilt, die durch ein kleineres
Wohngebiet und einen Pferdehof inklusive Griinflachen getrennt sind. Das Gewerbe-
gebiet weist insbesondere groBflachige Betriebe auf. So nimmt beispielsweise die Fir-
ma 3M den gesamten westlichen Bereich des Standortes inklusive einer groBen Be-
triebserweiterungsflache in Anspruch.

Innerhalb des Gewerbegebietes Siid-West liegt der private, 1,5 ha groBe Gewerbepark
Creative Factory.

Gewerbegebiet Siid-West

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden vier fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Siid-West

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158016-12-1 Gl | 59.500 | © | Ortsdurchfahrt O [ Betriebserweiterungs-
flache
158016-12-2 Gl | 20.400 | © | Ortsdurchfahrt O | Fliche ist teilweise
bebaut und unterge-
nutzt
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158016-12-3 Gl | 39.100 | © | Ortsdurchfahrt © | Flache ist teilweise
bebaut, Altlastenfla-

che nach FNP
158016-12-4 Gl 700 | © | Ortsdurchfahrt L

Im Rahmen der |dentifizierung gewerblich nutzbarer Flachen weist das Gewerbegebiet
mit insgesamt etwa 12 ha einen groBen Umfang entsprechender Freiflachen auf, der
sich nahezu vollstédndig auf drei zusammenhéngende Flachen verteilt. Diese sind jedoch
hinsichtlich der betrachteten Lagefaktoren und ihrer Aktivierbarkeit zum Teil erheblich
eingeschrankt.

Alle ermittelten Freiflachen sind nur tber eine Ortsdurchfahrt (von Hilden oder Diissel-
dorf) an das Autobahnnetz angebunden, was die Vermarktungsmaoglichkeiten an Trans-
port-intensive Unternehmen einschrankt. Zudem kommen Schwierigkeiten in der Akti-
vierung der Flachen hinzu: Zum Teil sind diese Flachen bereits bebaut, weisen Altlas-
tenproblematiken auf oder sind als Betriebserweiterungsflache nicht aktivierbar.
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Gewerbegebiet West

GIB GE/GlI 115,3 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort
mit teilweise groBflachigen Nutzungen

Das flachenmaBig groBe Gewerbegebiet West nimmt einen GroBteil der westlichen
Siedlungsflache der Stadt in Anspruch. Es nimmt etwa 40 % der Gesamtflache des GIB
ein. Das Gebiet wird im Osten von der dort verlaufenden Bahntrasse und im Siden
durch die B 228 begrenzt. Die westlich verlaufende A 59 kann zumindest aus dem nérd-
lichen Teil des Gebiets ohne Ortsdurchfahrt erreicht werden.

Der klassische Gewerbe- und Industriestandort weist groB- und kleinflachige Nutzun-
gen auf. Im zentral-Gstlichen Bereich, entlang der dort verlaufenden Bahntrasse, befin-
den sich die fiir industrielle Nutzungen ausgewiesenen Bereiche. Im slidwestlichen Be-
reich befindet sich ein groBerer, zusammenhadngender Wohnnutzungsbereich.

YA

- g
s 2 A i
Potenzial Hildener, Strafie

[l R if

Gewerbegebiet West

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden sieben fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet West

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158016-9-2 GE [ 3.300 | © | angrenzende ®

Wohnbebauung
158016-9-3 GE| 3.000 | ® O | Betriebserweite-

rungsflache

158016-9-8 GE [ 3.900 | © [ Ndhe Wohnbebau- | O | Betriebserweite-

ung rungsflache
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158016-9-9

158016-9-11

158016-13-1

158016-13-2

GE

GE

Gl

Gl

6.500

4.600

4.900

8.300

Nahe Wohnbebau-
ung, Schutzstreifen
zur BundesstraBe

angrenzende
Wohnbebauung

angrenzende
Wohnbebauung

Betriebserweite-
rungsflache

Verfahren zur Erwei-
terung des angren-
zenden Betriebs,
derzeit ruhend

Altlastenflache nach
FNP

Altlastenflache nach
FNP

Flache wird
aktuell von
privat ver-
marktet

Die ermittelten Freiflachen sind nicht uneingeschrankt fiir gewerbliche oder industrielle
Nutzungen geeignet. Drei Flachen stehen als Betriebserweiterungsflachen nicht zur
Verfiigung. Aufgrund von in der N&he befindlicher Wohnnutzungen sind fiinf Flachen
nur eingeschrankt nutzbar.

Slidostlich an das Gewerbegebiet anschlieBend wurde im Freiraum zwischen dem Ge-
werbegebiet und dem Stadtgebiet Diisseldorf eine potenzielle Erweiterungsflache iden-
tifiziert (vgl. Kapitel 3.2.3).
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Gewerbepark Siid
GIB/ASB GE 8,5 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Der Gewerbepark Sid befindet sich in Nahe der Hildener Innenstadt, an der Grenze
zwischen GIB und ASB am Ubergang in den siidwestlich anschlieBenden Freiraum. Das
Gebiet ist nur Uber eine Durchfahrung geschlossener Ortsteile an das Autobahnnetz
angebunden und wird im Westen durch die dort verlaufende Giiterbahnlinie begrenzt.

Der nordliche Bereich des Gewerbeparks, wo sich auch das Griinderzentrum befindet,
liegt innerhalb des GIB. Die siidliche Erweiterung des Gewerbeparks liegt innerhalb des
ASB.

Gewerbepark Siid

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine fiir gewerbliche Zwecke potenziell nutz-
bare Freiflache ermittelt:

Gewerbepark Siid

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158016-5-1 GE | 16.100 | © | Ndhe Wohnbebau- | ®
ung, Ortsdurchfahrt

Die ermittelte Freiflache befindet sich in der Nahe bestehender Wohnnutzungen, was
die Nutzungsmoglichkeiten u. U. einschrankt. Zudem ist geplant, weiter sidlich an-
schlieBende Freiflachen ebenfalls als Wohnbauland zu entwickeln.
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Gewerbegebiet Kreuz Hilden

ASB GE 17,6 ha Moderner Gewerbe- und Industriestandort /
Gewerbepark

Das Gewerbegebiet Kreuz Hilden (ehemals Gewerbegebiet Giesenheide) befindet sich
in unmittelbarer Nahe zum gleichnamigen Autobahnkreuz im duBersten Norden des Hil-
dener Stadtgebietes. Fiir die gewerblichen Nutzer besteht aufgrund der Lage eine di-
rekte Anbindung an die A 3 und A 46.

Das Gebiet befindet sich aktuell groBtenteils im Eigentum der stadtischen Grundstiick-
sentwicklungsgesellschaft, nachdem es in der jlingsten Vergangenheit nicht gelungen
ist, es Uber einen privaten Entwickler zu vermarkten.

GewerbegebietKreuz Hilden|

Gewerbegebiet Kreuz Hilden

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden insgesamt neun fiir gewerbliche Zwecke
potenziell nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Kreuz Hilden

Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158016-1-1 GE | 25.700 | ® ®

158016-1-2 GE | 10.900 | ® ®

158016-1-3 GE 8.900 | ® ®

158016-1-6 GE 4600 | ® ®

158016-1-7 GE | 44700 | ® ® | Flache in kommuna-
lem Eigentum

158016-1-8 GE 3.400 | @ ®

158016-1-10 GE | 10.600 | ® ® | Fliche in kommuna-
lem Eigentum
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158016-1-12 GE | 23.200 | ® ®

Hinsichtlich der Lagefaktoren sind alle ermittelten Freiflachen fiir eine gewerbliche Nut-
zung geeignet. Einige der Flachen befinden sich zudem in kommunalem Eigentum, ihre
Aktivierbarkeit ist nicht eingeschrankt. Fir die Freiflachen sind nach Aussagen der Wirt-
schaftsférderung noch Anderungen hinsichtlich der Parzellierung méglich.

Die bisherigen Vermarktungsschwierigkeiten resultieren nach Aussagen der Wirt-
schaftsforderung aus der urspriinglichen Konzeption als hochwertiger Biiro- und Ge-
werbestandort. Weitere Nutzungsrestriktionen bestehen insofern, als dass die Flachen
nicht fir Verlagerungen aus dem Stadtgebiet heraus oder fiir Logistikunternehmen
entwickelt werden sollen.
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Gewerbegebiet NeustraBBe

ASB GE 3,6 ha Biiro- und Dienstleistungsstandort

Das Gewerbegebiet NeustraBBe befindet sich in zentraler Lage in Hilden. Ein Autobahn-
anschluss ist nur nach Ortsdurchfahrt zu erreichen.

Das Gewerbegebiet ist ein Biiro- und Dienstleistungsstandort mit groBflachigen Nut-
zungen, an dem u. a. das Finanzamt der Stadt und die Postbank Versicherungen ange-
siedelt sind.

Gewerbegebiet NeustralBe

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine fiir gewerbliche Zwecke potenziell nutz-
bare Freiflache ermittelt:

Gewerbegebiet NeustraBe

Nr. Ausw. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158016-6-1 GE | 2.900 | © | angrenzende O | Betriebserweite-
Wohnbebauung, rungsflache
Ortsdurchfahrt

Die im Gewerbegebiet NeustraBe identifizierte freie Flache steht jedoch als Betriebser-
weiterungsflache fiir eine Vermarktung aktuell nicht zur Verfligung.
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fir Hilden raumlich ausgewiesenen Siedlungsbereiche sind aktuell weitestgehend in
Anspruch genommen, was die Mdéglichkeiten zur Identifizierung von Reserveflachen fiir
eine gewerbliche Entwicklung stark eingrenzt. Hinzu kommt, dass aufgrund der ange-
strebten Vermeidung von Ortsdurchfahrten sowie der Vermeidung von Nutzungskonflik-
ten — insbesondere mit Wohnnutzungen — grundsatzlich Bereiche in den Ortsteilzentren
fiir eine gewerbliche Entwicklung ausgeschlossen werden. In Hilden sind die Freiflachen
innerhalb des ASB in der Regel Landschaftsschutzgebiete oder (potenzielle) Wohn-
standorte.

Unter Beriicksichtigung der genannten Kriterien lassen sich innerhalb der bestehenden
Siedlungsbereiche lediglich zwei kleinere Flachen identifizieren, die im Hinblick auf eine
mogliche gewerblichen Entwicklung gepriift werden sollten: AnschlieBend an den Ge-
werbepark Ost befindet sich in siidostlicher Randlage eine freie Griinflache, die aktuell
als Abstandsflache zum angrenzenden Mischgebiet dient. Die Flache ist bereits von
einem dort ansdssigen Unternehmen gepriift worden, ein entsprechendes Anderungs-
verfahren ruht jedoch aktuell.

| e

EGewerbepark(Ostiay

LI <

Reserve Gewerbepark Ost
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Reserve Gewerbepark Ost

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158016-10-0 4.200 | © | Nihe zu Wohnbebau- | © [ privat genutzte © | B-Plan sieht
ung Griinflache keine Bebauung

vor, Anderungs-
verfahren ruht
aktuell

Im nérdlichen Teil des Gewerbegebietes Hilden-West befindet sich zudem die Reserve-
flache Im Hock auf einer im FNP ausgewiesenen Griinflache.

I Hilden

Reserve Im Hock

Reserve Im Hock

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158016-17-0 2.900 | ® [ innerhalb eines beste- | ® © | Stromleitungs-
henden Gewerbege- trasse verlauft
biets Uber das Grund-
stiick
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuanséatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzuknilipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

Die Freiraumbereiche auf Hildener Stadtgebiet machen im Vergleich zu den Siedlungs-
bereichen lediglich etwa 45 % (Kreis Mettmann insgesamt etwa 69 %) aus. Sie sind
vollstandig als regionale Griinziige oder Bereiche zum Schutz der Landschaft und der
landschaftsorientierten Erholung ausgewiesen. Im Nordosten befindet sich mit dem
Hildener Stadtwald zudem ein groBes Landschaftsschutzgebiet inklusive einzelner Na-
turschutzgebiete. Im Rahmen der |dentifizierung potenzieller Gewerbeflachen im Frei-
raum sind diese Bereiche daher mdglichst auszuschlieBen.

Zwei mogliche Potenzialstandorte konnten dennoch ermittelt werden: An der Stadt-
grenze zu Disseldorf, im Westen Hildens, befindet sich die Potenzialflache Hildener
StraBe. Die unbebaute Griinflache arrondiert das Gewerbegebiet Hilden-West und ist
nach Landschaftsplan Teil eines regionalen Griinzugs und als Rekultivierungsflache
ausgewiesen. Diese Flache ist damit sowie aufgrund ihrer Nahe zu Wohnnutzungen,
moglicher Altlasten sowie eines auf dem Gelande befindlichen Stromleitungsmasten
nur eingeschrankt flr eine gewerbliche Entwicklung geeignet.

Potenzial Hildener Stralfe
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Potenzial Hildener StraBBe

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158016-18-0 | 54.100 [ © | N&he zu Wohnbe- O | Altlastenfliche, | © [ Regionaler Griinzug,
bauung, Ortsdurch- vorhandener Rekultivierungsflache,
fahrt Leitungsmast Stromleitungstrasse

Im Nordwesten der Stadt Hilden befindet sich eine Sondergebietsflache, die aktuell mit
Freizeitnutzungen (u. a. Tennis, Golf) und Gastronomie belegt ist. Nach Aussage der
Stadt ware diese Flache kurzfristig flir eine gewerbliche Nutzung verfligbar, da ein Ge-
nerationswechsel anstehe und der Eigentliimer verduBerungsbereit sei. Fiir eine addaqua-
te Freizeitnutzung wéren zudem erhebliche Investitionen erforderlich, da bei dem Ob-
jekt Trading-Down-Effekte festzustellen sind.

Potenzial Sondergebiet

Potenzial Sondergebiet

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158016-19-0 92.800 | ® | unmittelbar an der | ® | Eigentiimer hat © | Regionaler Griinzug
A 46, AS Erkrath Entwicklungsinte-
resse
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Hilden wurden Flachen in folgendem Um-
fang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Hilden (in m?)

Aktivierbarkeit

[ W 137.200 8.200 [ 36.300 - - 4.300 [ 137.200 8.200 | 40.600

)
C
% O 24.100 4.600 6.800 700 [ 72.700 | 59.500 | 24.800 [ 77.300 [ 66.300
2

Insgesamt wurden in Hilden 35,4 ha freie Gewerbe- und Industrieflichen im Bestand
ermittelt, wovon jedoch knapp 10,7 ha aufgrund fehlender Aktivierbarkeit als derzeit
nicht marktféahig anzusehen sind. Ein groBer Teil der erfassten freien Bestandsflachen,
wovon ein GroBteil im Gewerbegebiet Kreuz Hilden verortet ist, wurde sowohl hinsicht-
lich seiner Lagefaktoren wie auch seiner Aktivierbarkeit positiv bewertet (13,7 ha). Die
grundsatzliche Eignung fir eine gewerbliche Nutzung wurde fiir 2,5 ha als bedingt ge-
eignet eingestuft, die Aktivierbarkeit war bei 0,8 ha eingeschréankt. Weitere 7,7 ha sind
sowohl hinsichtlich ihrer Eignung als auch ihrer Aktivierbarkeit mit Restriktionen verbun-
den.

Das grundsatzlich marktfahige Flachenangebot von 24,8 ha verteilt sich auf insgesamt
20 Standorte, wobei sich ein GroBteil im Gewerbegebiet Kreuz Hilden (9 Flachen) be-
findet.

In Hilden steht ein marktfahiges Angebot an freien Gl-Flachen von 7,3 ha an insgesamt
5 Standorten innerhalb der Gewerbegebiete Stid-West und West zur Verfiigung, welche
jedoch nur als bedingt geeignet fiir industrielle Nutzungen eingestuft werden. Zudem
erscheint davon nur ein sehr geringer Teil (0,7 ha) als problemlos aktivierbar. Weitere
6,4 ha sind aufgrund mangelnder Aktivierbarkeit derzeit liberhaupt nicht marktfahig.

Bei dem GroBteil der nur als bedingt geeignet fiir eine gewerbliche Nutzung eingestuf-
ten Flachen fiihrte die eingeschrankte Uberortliche Verkehrsanbindung bzw. die not-
wendige Durchfahrung geschlossener Ortsteile zu einer Abwertung. Fast ebenso haufig
wurden die Nahe zu Wohnnutzungen und das damit verbundene Konfliktpotenzial nega-
tiv gewertet. Als nicht aktivierbar wurden Flachen eingestuft, bei denen es sich nach
Aussage der kommunalen Vertreter um Betriebserweiterungsflachen handelt. Als (m&g-
liche) Einschrankungen der Aktivierbarkeit wurden in Hilden v. a. aufstehende Geb&ude,
Altlastenrisiken sowie abweichende Vorstellungen der Flacheneigentimer gewertet.

An fir eine gewerbliche Nutzung infrage kommenden Reserven konnten innerhalb der
bestehenden Siedlungsbereiche lediglich 0,7 ha Flache an zwei Standorten ermittelt
werden, wovon jedoch 0,4 ha mit Restriktionen hinsichtlich Lagefaktoren sowie Akti-
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vierbarkeit verbunden sind. Beide Standorte weisen zudem planungsrechtliche Rah-
menbedingungen auf, welche einer gewerblichen Nutzung entgegenstehen.

Von den beiden erfassten Potenzialen ist ein Standort von 9,3 ha derzeit noch mit einer
Freizeitnutzung belegt, stdnde jedoch nach Aussage der kommunalen Ansprechpartner
kurzfristig fur eine gewerbliche Entwicklung zur Verfligung. Er liegt allerdings innerhalb
eines regionalen Griinzugs. Der andere Standort von 5,4 ha weist aufgrund seiner ver-
kehrlichen Anbindung, der Nahe zu Wohnnutzungen, vorhandenen Altlasten, einer dar-
Uber verlaufenden Stromleitungstrasse sowie der Ausweisung als regionaler Griinzug
und Rekultivierungsflache erhebliche Hemmnisse fiir eine gewerbliche Nutzung auf.

Somit stellt sich die Gesamtbilanz fiir die Stadt Hilden wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Hilden

Einschrankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)

Bestand 13,7 ha 11,0 ha
Reserven - 0,7 ha
Potenziale - 14,7 ha
Summe 13,7 ha 26,4 ha
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4 Schlussfolgerungen

Die Analyse zeigt, dass Hilden eine ausgesprochen ausgeglichene Wirtschaftsstruktur
aufweist, in der keine Branche dominierend ist. Die Stadt ist stark dienstleistungsorien-
tiert. In diesem Sektor haben mit Ausnahme des Handels alle wichtigen Branchen an
Beschaftigung gewonnen. Aber auch im produzierenden Bereich gibt es Wachstums-
branchen. Daraus ist zu schlieBen, dass auch weiterhin eine stetige Nachfrage nach
Industrie- und Gewerbeflachen, v. a. aus dem Dienstleistungsbereich, zu verzeichnen
sein wird. Auf die kommenden 20 Jahre gerechnet, bewegt sich dieser Bedarf je nach
Prognosevariante zwischen 25,5 und 35,1 ha.

Diese Nachfrage trifft auf ein derzeit uneingeschrankt marktfahiges Angebot im Be-
stand von lediglich 13,7 ha. Es wird daher in Zukunft eine wichtige Aufgabe sein, die mit
Einschrankungen hinsichtlich ihrer Eignung und/oder Aktivierbarkeit verbundenen Fla-
chen von weiteren 11 ha ebenfalls an den Markt zu bringen. Gerade Hemmnisse der
Aktivierbarkeit sollten im Dialog mit den Flacheneigentiimern und durch eine aktive Fla-
chenvorratspolitik und ggf. Aufbereitung der Flachen mdglichst reduziert werden.

Unter den untersuchten Freiflachen im Bestand finden sich zudem einige, bei denen es
sich nach Aussage der kommunalen Vertreter mit hoher Wahrscheinlichkeit um Be-
triebserweiterungsflachen handelt, die dem Markt nicht zur Verfligung stehen. Auch hier
ist eine regelmaBige Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern zu empfehlen, um den Sta-
tus dieser Flachen zu klaren und sie so evtl. wieder an den Markt zu bringen.

Gerade was das Flachenangebot fiir produzierendes und u. U. auch emittierendes Ge-
werbe anbelangt, ist in Hilden ein Engpass zu konstatieren: Sdmtliche freie und nicht zur
Betriebserweiterung vorgesehene Gl-Flachen sind aufgrund ihrer verkehrlichen Anbin-
dung oder ihrer Nahe zu Wohnnutzungen nur bedingt fir industrielle Ansiedlungen ge-
eignet.

Aufgrund der geringen GroBe des Stadtgebietes, das zudem bereits zu vergleichsweise
groBen Teilen fir Siedlungszwecke in Anspruch genommen ist, sind der Neuentwick-
lung von Gewerbeflachenpotenzialen sehr enge Grenzen gesetzt. Die erfassten Reser-
ven und Potenziale summieren sich auf gerade 15,4 ha und sind zudem mit vielfaltigen
Restriktionen belegt.

Schlussfolgernd ist daher zu empfehlen*, die Bemiihungen um die Reaktivierung aufge-
gebener oder mindergenutzter Standorte wie beispielsweise im Ostlichen Teil des Ge-
werbegebietes Siid-West aufrecht zu erhalten bzw. zu intensivieren. Uber ein aktives
Leerstandsmanagement sind u. U. weitere Kapazitdten im Bestand zu erschlieBen.

Die beschriebenen Reserve- und Potenzialstandorte sollten hinsichtlich ihrer Eignung fur
gewerbliche Nutzungen sowie ihrer Aktivierbarkeit eingehender untersucht werden.
Sofern eine Entwicklung dieser Standorte moglich ist, sollte diese auch auf Ebene der
Bebauungsplanung maoglichst flachensparend erfolgen. In Anbetracht der Flachen-
knappheit scheint es sinnvoll, die freien und in kommunaler Hand befindlichen gewerb-
lichen Flachen auf Basis definierter Kriterien zu vermarkten.

4 vgl. dazu auch die allgemeinen Schlussfolgerungen in Kapitel 5 im Hauptteil des Berichts
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Langenfeld ist mit 59.248 Einwohnern im Jahr 2011 die drittgroBte Stadt des Kreises
Mettmann. Sie liegt zwischen Hilden und Leverkusen und hat gemeinsame Grenzen mit
Dusseldorf im Nordwesten, mit Solingen im Nordosten sowie mit Leichlingen im Osten.

Die Stadt ist verkehrlich tber die Autobahnen A 3, A59 und A 542 sehr gut an das
deutsche Fernverkehrsnetz angebunden. Der Flughafen Diisseldorf liegt nur 36 km ent-
fernt, ebenso wie der Flughafen Kéln-Bonn. Uber S-Bahnen ist Langenfeld mit K&In,
Disseldorf, Ratingen und Essen verbunden.

Die Stadt Langenfeld hat eine FlachengroBe von 4.115 ha. Der Anteil der Siedlungsfla-
che (Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB
laut Regionalplan) an der Gesamtflache betragt ca. 37,9 %.

Indikatoren Stadt Langenfeld'’

I Langenfeld (Rheinland)

Bevoélkerungsentwicklung 58.429 (2000)
59.248 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte 133 (2011)
(Einpendleriiberschuss = 3.279 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 21.500 (1999)
25.138 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 16,9 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 394 (2011)
Arbeitslosenquote 5,1 % (Juli 2012)
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 1.229 Mio. € (2011)
Exportquote 37,2 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 360 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 112,9 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen 110-125 €/m? (2011)
Durchschnittliche Biiromiete 9 €/m? (2011)

Bemerkenswert sind die hohen Einpendlerzahlen, denen der hohe Arbeitsplatzbesatz
entspricht. Erwahnenswert ist auch die sehr niedrige Arbeitslosenquote.

' Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Disseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Langenfeld, Disseldorf 2012, S. 28 ff.
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1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Die Zahl der Beschaftigten ist in Langenfeld von 1999 bis 2009 um 18,2 % auf 23.278
Personen gestiegen. Langenfeld konnte jahrlich 350 Arbeitsplatze mehr verbuchen.
Dabei sank die Beschaftigung im Produzierenden Gewerbe um 10,9 %; im Dienstleis-
tungssektor stieg sie um 34,2 %.

Beschéftigte in Langenfeld 1999 und 2009 2

Sektor Beschaftigte 1999 Beschaftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 67 0,3 71 0,3 5,9
Produzierendes Gewerbe 7.028 35,7 6.263 26,9 -10,9
Dienstleistungen 12.610 64,0 16.918 72,8 34,2
Insgesamt 19.705 100,0 23.252 100,0 18,0

Damit entwickelte sich Langenfeld deutlich besser als die Vergleichsregionen. Wahrend
Langenfeld die Beschéftigtenzahl um 18 % steigern konnte, verloren alle Vergleichsre-
gionen in derselben Zeit einen kleinen Teil der Beschaftigung.

Wachstumsraten der Beschaftigung 1999-2009 in Langenfeld sowie den Vergleichsregionen

(in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland

Langenfeld Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte 18,0 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe -10,9 -21,9 -18,7 - 16,0
Dienstleistungen 34,2 15,3 10,0 7,6

Im Produzierenden Gewerbe verlor Langenfeld zwar beinahe 11 % der Beschéftigung,
der Kreis Mettmann insgesamt verlor jedoch tber 20 %. Auch in Nordrhein-Westfalen
und in Deutschland betrug der Beschaftigungsverlust zwischen 16 und rund 19 %. Hin-
gegen erzielte Langenfeld im Dienstleistungsbereich erhebliche Zuwachse; prozentual
lagen diese Steigerungen z. T. mehr als doppelt so hoch wie in den Vergleichsregionen.

Langenfeld war im Jahre 2009 lGiberwiegend durch Dienstleistungsbeschaftigte gepragt.
Im Produzierenden Gewerbe arbeiteten nur noch etwas mehr als ein Viertel aller Be-
schaftigten. Die Vergleichsregionen hatten 2009 einen hoheren Anteil der Beschafti-

Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Langenfeld (Rheinland)

5-4



gung im Produzierenden Gewerbe und einen niedrigeren Anteil im Dienstleistungsbe-
reich.

Sektorale Anteilswerte in Langenfeld sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland
Langenfeld Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 35,7 26,9 42,9 33,8 50,9 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 64,0 72,8 57,0 66, 1 62,3 69,1 63,2 68,2

Von 2009 bis 2011 hat die Beschaftigung in Langenfeld weiter zugenommen; Mitte
2011 wurden 24.600 Arbeitsplatze gezahlt.> Das entspricht einer Wachstumsrate von
2009 bis 2011 von 5,6 %. Dabei haben beide Sektoren Beschaftigung hinzugewinnen
konnen — der Dienstleistungsbereich jedoch doppelt so stark wie der Produktionsbe-
reich. Damit ist die Bedeutung der Dienstleistungen fiir den Arbeitsmarkt von Langen-
berg weiter gewachsen.

Im Produzierenden Gewerbe Langenfelds gab es 2009 nur drei Branchen, die jeweils
Uber 5 % der Gesamtbeschéaftigung auf sich vereinen konnten:

Die drei wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Langenfeld 2009

Metallerzeugung und -verarbeitung

Baugewerbe

Maschinenbau

Mit 8,5 % Beschaftigtenanteil ist die Metallerzeugung und -verarbeitung die wichtigste
Branche im Produzierenden Gewerbe. Baugewerbe und Maschinenbau erreichten je-
weils nur um die 5 %. Alle drei Branchen hatten in den Jahren von 1999 bis 2009 deutli-
che Beschéaftigtenverluste, andere Branchen mit kleineren Beschaftigtenanteilen ver-
zeichneten z. T. auch geringes Wachstum. Insgesamt ist das Produzierende Gewerbe in
Langenfeld ausreichend diversifiziert.

Die vier wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Langenfeld 2009

Handel

Gesundheits- und Sozialwesen

Verkehr- und Nachrichteniibermittlung

Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen

5 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Mit mehr als einem Viertel der Gesamtbeschaftigung ist der Handel in Langenfeld die
wichtigste Branche. Zwar gab es hier einen kleinen Beschaftigtenriickgang, die groBe
Bedeutung dieser Branche wurde dadurch jedoch nicht verandert. Zu beachten ist,
dass die Untergruppe GroBhandel mehr als die Halfte der Handelsbeschaftigten auf
sich vereint.

Alle anderen genannten Branchen erzielten deutliche Zuwachse. Am héchsten lag die
Wachstumsrate bei der Branche Verkehr und Nachrichtenibermittlung mit mehr als
120 %. Hierbei haben die Unternehmen der Untergruppe Nachrichteniibermittlung be-
sonders hohe Beschaftigtenzuwachse erzielt. Auch die Sonstigen unternehmensorien-
tierten Dienstleistungen konnten ihre Beschaftigtenzahl mehr als verdoppeln.

Vergleicht man Langenfeld mit den libergeordneten Gebietskdrperschaften, dann do-
miniert der tertidre Sektor die Wirtschaftsstruktur der Stadt in hohem MaBe. Die Wirt-
schaftsforderung sollte versuchen, in Zukunft eine weitere Schrumpfung des Produkti-
onsbereichs zu verhindern und bei Konkurrenzen um Standorte den Firmen aus dem
Produzierenden Gewerbe einen Vorrang zu geben.

1.2.2 Shift-Analyse

Die Ergebnisse der Shift-Analyse geben erste Hinweise darauf, warum sich die Wirt-
schaft in Langenfeld giinstig entwickelt hat.

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Langenfeld

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor

Alle Branchen 1,18 1,00 1,18
Produzierendes Gewerbe 1,04 1,01 1,03
Dienstleistungen 1,25 1,00 1,24

Alle Faktoren — Regionalfaktoren, Strukturfaktoren und Standortfaktoren — zeigen ein
seltenes Bild: alle Werte liegen tber 1. Der Regionalfaktor zeigt, dass Langenfeld sich
sehr viel besser entwickelt hat als die Bundesrepublik. Das ist eindeutig auf den positi-
ven Standortfaktor zurlickzufiihren. Es sind insbesondere die Dienstleistungen, die sich
weit Uberdurchschnittlich entwickelt haben — und auch das ist auf den Standortfaktor
zurlickzufiihren. Langenfeld weist besonders gute Bedingungen fiir ein weiteres Wachs-
tum des Dienstleistungssektors auf. Aber auch die Bedingungen fiir eine Weiterentwick-
lung der Produktionsbereiche kdnnen als positiv angesehen werden.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Insgesamt hat Langenfeld gute strukturelle Bedingungen fiir die Weiterentwicklung bei-
der Wirtschaftssektoren.
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Planung und Wirtschaftsforderung der Stadt Langenfeld haben im Rahmen des Gewer-
beflachenmonitorings 2012 folgende Flacheninanspruchnahme zwischen 1999 und
2011 gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Langenfeld

Inanspruchnahme insgesamt 51,88 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 23,20 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 28,68 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 21,50 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 30,38 ha

Insgesamt hat Langenfeld eine der groBten Flacheninanspruchnahmen im Kreis Mett-
mann. Dieser hohe Flachenverbrauch ist Ausdruck der groBen Nachfrage, die der
Standort Langenfeld auf sich ziehen konnte. Auch in Langenfeld ging der gréBte Teil
der Flachennachfrage von Betrieben aus, die verlagern und erweitern wollten. Ein ver-
gleichsweise groBer Teil der Nachfrage konnte auf schon einmal genutzten Flachen
bedient werden.

Der groBen Bedeutung des Dienstleistungsbereichs in der Wirtschaftsstruktur ent-
spricht die Struktur der Flachennachfrage: Nur etwa 20 % des Gewerbeflachenver-
brauchs ging auf das Konto des Produzierenden Gewerbes. 57 % des Gewerbefla-
chenverbrauchs entfallen auf Unternehmen des Bereichs Handel und Verkehr, 23 % auf
alle anderen Dienstleistungsbranchen.

2.2 Zukiinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kénnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 7.028 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 5.397 Beschéaftige
Verkehr und Nachrichten 1.032 Beschaftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 2.572 Beschéftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 9.600 Beschaftige
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0083
Verlagerungsquote 0,01
Wiedernutzungsquote 0,0077

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 5.497 Beschaftigte 225
Baugewerbe 1.223 Beschéftigte 225
GroBhandel 3.381 Beschaftigte 250
Kfz-Handel 563 Beschaftigte 250
Logistik 324 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 3.172 Beschéaftigte 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 14.160 Beschiftige 194

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 2,3 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,7 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 2,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 2,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 43,7 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 50,2 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 67,0 ha

Bedenken bestehen bei der prognostizierten Hohe der fiir die Wiedernutzung berechne-
ten Flache. Die Menge der in Langenfeld in den vergangenen 13 Jahren wiedergenutz-
ten Flache erscheint sehr groB und es bestehen Zweifel, ob es realistisch ist, diese

Menge mit der oben berechneten Wiedernutzungsquote fortzuschreiben.

Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der die Wiedernutzungsquote um 30 % re-
duziert wurde. Dann werden nicht mehr 2,1 ha pro Jahr als wahrscheinliche Wiedernut-
zungsflache kalkuliert, sondern nur noch 1,5 ha pro Jahr, was ebenfalls noch ein ver-
gleichsweise hoher Wert ist. Der Flachenbedarf auf bisher nicht genutzten Flachen er-

hoéht sich dadurch auf 3,5 ha pro Jahr.
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Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 2,3 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,7 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 1,5 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 3,5 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 53,2 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 61,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 81,5 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Langenfeld mit der Moni-
toring-basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
auf bisher nicht genutzten Flachen, der fiir die nachsten 15 Jahre zwischen 50,2 und
61,1 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 67,0 und 81,5 ha liegen.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Langenfeld auf 15 Jahre  auf 20 Jahre
Standard 50,2 ha 67,0 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 61,1 ha 81,5 ha
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Langenfeld hat zahlreiche Gewerbe- und Industriegebiete, die z. T. nur mit erheblichem
Engagement der Stadt entwickelt werden konnten. Dabei spielte die Wiedernutzung
von Industriebrachen von Anfang an eine wichtige Rolle.

Dies wird insbesondere am Beispiel des Gewerbegebietes Langenfeld Ost deutlich,
dem groBten Gewerbe- und Industriegebiet in Langenfeld. Es wurde seit Mitte der
1950er Jahre entwickelt und ist heute 140 ha groB3 und voll besiedelt. Der groBte Teil
dieses Gebietes wurde bis etwa 1990 von den Mannesmann-Réhrenwerken genutzt.
Seit Anfang der 1980er Jahre gab Mannesmann Stiick fiir Stiick Teile der Produktion
auf. Um schon friih etwas gegen die Arbeitsplatzverluste zu tun, hat die Stadt schon
frih die stillgelegten Flachen aufgekauft, saniert, parzelliert und vorrangig an Mittelbe-
triebe verkauft, um die Abhangigkeit von GroBkonzernen zu verringern. Im Rahmen die-
ser WiedernutzungsmaBnahme wurden verschiedene Finanzierungsmodelle erprobt, die
dem Mittelzentrum Langenfeld eine Wiedernutzung finanziell moglich machten. Die un-
terschiedlichen Erfahrungen fiihrten letztendlich zur Griindung einer eigenen Stadtent-
wicklungsgesellschaft, die heute bei allen Gewerbeflachen-Entwicklungen mitwirkt.

Im Rahmen einer anderen WiedernutzungsmaBnahme wurde das Gewerbegebiet In-
dustriestraBe-West entwickelt. Hier wurde ein ehemaliger Kiesteich verfiillt und dann als
Gewerbeflache vermarktet. Auf die librigen Gewerbegebiete wird im folgenden Kapitel
naher eingegangen.

Die Wirtschaftsforderung Langenfeld betont, dass sie gegenwartig nicht viele Flachen
im Angebot habe. Es sei planungsrechtlich Einiges in Vorbereitung, zurzeit aber kénne
man groBere Ansiedlungswiinsche nicht befriedigen.
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3.2 Gewerbeflaichenangebot

3.2.1 Bestand

In der Stadt Langenfeld koénnen fiinf Gewerbe- und Industriestandorte unterschieden
werden, die sich vorwiegend im Norden des Stadtgebiets konzentrieren. Insgesamt
umfassen sie 335 ha, dies entspricht einem Anteil von 21,5 % an der Siedlungsflache
(ASB und GIB) sowie einem Anteil von 8,1 % an der Gesamtflache des Stadtgebietes.

I Langenfeld (Rheinland)

Gewerblich genutzte Fldchen in Langenfeld
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Im Nordosten der Stadt (Richrath, Immigrath) befindet sich die gréBte Ansammlung von
Gewerbe- bzw. Industriegebieten mit traditionellen Handwerks- und Produktionsbetrie-
ben (Langenfeld Nord bzw. Ost). Im Westen der Stadt liegen weitere Gewerbegebiete,
die auch Dienstleistungsunternehmen (insbesondere konzentriert am Katzberg und in
Fuhrkamp-Ost) beherbergen. Daneben ist auch eine Gemengelage aus Industrie- und
Gewerbeflachen am Galgendriesch anzutreffen. Stdlich der A 542 befindet sich zudem
der in der Entwicklung befindliche Businesspark Galkhausen.

Fir alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
wiesen sind. Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen um-
fassen keine Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Be-
standsflachen handelt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fiir die Reserven und Poten-
ziale, wobei diese in den hier vorgenommenen Abgrenzungen eher den Charakter von
Suchrdumen haben.
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Industrie- und Gewerbegebiet Langenfeld Ost

GIB GE/GlI 189,3 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort
GE 62,3 ha
Gl 127 ha

Das Industrie- und Gewerbegebiet Langenfeld Ost ist das groBte zusammenhdngende
Gewerbe- und Industriegebiet in Langenfeld. Die Industrieflachen in Langenfeld Ost
umfassen 127 ha und ragen in das Gewerbegebiet Langenfeld-Nord. Das Gebiet selbst
grenzt nicht direkt an Wohnbebauung. Die Gewerbeflachen an der IndustriestraBe bzw.
SchneiderstraBe sind ca. 46 ha groB und im Westen durch eine Giitereisenbahnstrecke
von Wohnbebauung getrennt. Im Norden grenzt ein weiterer kleinerer GE-Bereich an.

Die gewerbliche Nutzung umfasst sowohl kleine Handwerks- und Produktionsunter-
nehmen als auch flachenintensivere Unternehmen (Vertrieb / Logistik). Im silidlichen
Bereich des Gebietes an der Bergischen LandstraBe bzw. Hardt konzentrieren sich die
Branchen Handel und Dienstleistungen.

Das Gebiet ist liber die SchneiderstraBe und Hardt an das Autobahnnetz (A 3, A 542)
angebunden. Die innere ErschlieBung erfolgt liber verschiedene DurchgangsstraBen
und Stichstrassen.

Uangenfeld[Os e,

NordiichergTeilbereich

At S,
Freie Bestandsflachen im Industrie- und Gewerbegebiet Langenteld Ost — Nordlicher Teilbereich (rot)
Auf einem Teil des Gebietes waren friiher die Mannesmann-Réhrenwerke angesiedelt.
Die gewerblichen Nachnutzungen wurden seit den 1980er Jahren realisiert. Sie umfas-
sen eine weite Bandbreite an mittelstandischen Unternehmen der Produktion und Logis-
tik (z. B. Stahlbau, Maschinenbau, Chemie, Medizinische Anlagen).
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Freie Bestandsfldchen im Industrie- und Gewerbegebiet Langenfeld Ost — Siidlicher Teilbereich (rot)

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten folgende potentiell fiir gewerbliche und
industrielle Zwecke nutzbare Freiflachen ermittelt werden:

Industrie- und Gewerbegebiet Langenfeld Ost

Nr.

158020-1-1

158020-1-2

158020-2-1
158020-2-3

158020-2-4

158020-2-5

158020-2-6

158020-3-1

158020-3-2

Ausw.

GE

GE

Gl
Gl

Gl

Gl

Gl

GE

GE

GroBe in

2.500

1.500
9.500

4.400

8.500

15.400

4.600

2.200

Lagefaktoren

O | isolierte Lage

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

Aktivierbarkeit

O | Eigentiimer ist nicht
zum Verkauf bereit, ggf.
langfristig verfligbar

O | unbebaute Betriebsfla-
che, wird als Lagerplatz
genutzt

hohe Preisvorstellun-
gen des Eigentiimers

© | Vermarktung ist
schwierig

O | Flache ist nicht verfiig-
bar, Asylbewerberheim

O | Betriebserweiterungs-
flache

Anmerkungen

in der Ver-
marktung

I Langenfeld (Rheinland)
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158020-3-3 | GE 7.600 | ® O | Betriebserweiterungs-
flache, Parkplatz der
WEFB

158020-3-4 | GE 1.900 | @ © | Eigentiimer ist nicht
kooperativ, Rodung
notwendig

158020-3-6 | GE 2.700 | ® O | Betriebserweiterungs-
flache

In dem Gebiet sind noch einige freie Flachen verfligbar, deren Lagekriterien vorwie-
gend positiv ausfallen. Zwei Flachen weisen weder Einschrankungen hinsichtlich ihrer
Lagefaktoren noch der Aktivierbarkeit auf. Drei Flachen werden als nicht marktféhig
eingeschatzt, da sie entweder als Betriebserweiterungsflache dienen sollen bzw. eine
anderweitige Nutzung aufweisen. Die anderen Flachen erscheinen entweder aufgrund
ihrer isolierten Lage oder Aktivierungshemmnissen seitens der Eigentliimerparteien nur
bedingt geeignet.

Als mogliche Erweiterung des Gebietes bietet sich sowohl eine Reserveflache mit
landwirtschaftlicher Nutzung norddstlich (orange) als auch eine Potenzialflache im
Nordwesten des Gewerbegebietes an (gelb) (vgl. Kapitel 3.2.2 und 3.2.3).

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Langenfeld (Rheinland)

5-15



Gewerbegebiet Hildener Stra3e West
ASB GE 7,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das kleine Gewerbegebiet liegt peripher an der nérdlichen Stadtgrenze, nordwestlich
des Stadtteils Richrath. Im Osten grenzt Wohnbebauung an. Die Autobahnen A 59 und
A 3 sind mittels Ortsdurchfahrt zu erreichen.

Freie Bestandsfléchen im Gewerbegebiet Hildener Stralle West (rot)

Bei der derzeitigen Nutzung handelt es sich um eine Gemengelage aus gewerblicher
Nutzung mit einem hohen Anteil an Landwirtschaft.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten folgende potentiell fiir gewerbliche Zwecke
nutzbare Freiflachen ermittelt werden:

Gewerbegebiet Hildener StraBe West

Ausw. GroBe in  Lagefaktoren ‘ Aktivierbarkeit Anmerkungen
158020-4-1 | GE 4.800 | © | Flache liegt © | Eigentlimer ist derzeit
im Stadtge- nicht verkaufsbereit
biet peripher
158020-4-2 GE 29.000 | © | Flache liegt O | Flache wird derzeit von
im Stadtge- einem Gartenbaube-
biet peripher trieb genutzt

Von den ausgewiesenen Gewerbeflachen sind einige (aufgrund von Eigentlimerinteres-
sen) nicht gewerblich oder minder genutzt und derzeit nicht verfligbar. Die periphere
Lage und schlechte Autobahnanbindung sind im Vergleich zu anderen Standorten in
Langenfeld eher nachteilig fiir die weitere Entwicklung des Gebietes. Nichtsdestotrotz
konnte im Nordwesten des Bestandsgebietes eine Potenzialflache ermittelt werden
(gelb, vgl. Kapitel 3.2.3).
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Gewerbegebiet Fuhrkamp / Berghausen

GIB GE 86,8 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet /
Klassischer Gewerbestandort mit teils
groBflachigen Nutzungen

Im Stadtteil Berghausen, im Nordwesten der Stadt, ist das kompakte Gewerbegebiet
Fuhrkamp direkt an der A 59 angesiedelt. Es umfasst 87 ha Flache. Der S-Bahn-
Haltepunkt Berghausen befindet sich in unmittelbarer Nahe.

Freie Bestandsflachen im Gewerbegebiet Fuhrkamp / Berghausen (rot)

Um das traditionelle Gewerbegebiet mit verschiedenen Produktionsunternehmen haben
sich unterschiedliche Dienstleistungsnutzungen (u. a. Handel) angesiedelt. Im westli-
chen Bereich finden sich auch Vertriebs- und Logistikunternehmen.

Das Gewerbegebiet Fuhrkamp Ost wurde Mitte der 1990er Jahre entwickelt und besitzt
einen Branchenschwerpunkt im Bereich Biotechnologie, Pharmazeutik, Informations-
und Kommunikationstechnik sowie Logistik (DHL). Innerhalb des Teilbereiches Fuhr-
kamp Ost sind an Freiflachen nur noch Betriebserweiterungsflachen vorhanden.

Gewerbegebiet Fuhrkamp / Berghausen

Nr. Ausw. GroBein  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158020-5-1 GE 42,800 | ® ®
158020-5-2 | GE 15.600 | @ O | Betriebsflache einer
Gartnerei
158020-5-5 | GE 6.100 | @ ®
158020-5-7 | GE 10.800 | @ O | Betriebserweiterungs-
flache
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20.000 | ® O | Schlammpressanlage

158020-5-8 GE
des Kreises

Im Norden wurde das Gebiet in den letzten Jahren an der Marie-Curie-StraBBe erweitert.
Hier sind noch einige wenige Grundstiicke verfligbar, allerdings ist die nahegelegene
Wohnbebauung bei der Wahl der Nutzung zu berlicksichtigen.

Sidlich des bestehenden Gewerbegebietes und getrennt durch die Berghausener
StraBe wird derzeit das neue Gebiet ,Am Solpert’ als Erweiterung entwickelt. Langfristig
konnten auch im Norden des Gebietes Potenzialflachen erschlossen werden, die je-
doch teilweise einer aufwandigen vorherigen Auffiillung bedirfen (gelb, vgl. Kapitel
3.2.3).
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Gewerbe- und Industriegebiet Galgendriesch / Kélner StraBe

ASB GE/GI 28,1 ha Kleinteilige Mischnutzung Wohnen und
GE 24,5 ha Gewerbe / Standort in Umnutzung zu einem
G136 ha Mischgebiet

Die Gewerbe- und Industrieflichen am Galgendriesch / Kolner StraBe verteilen sich
dispers im Stadtteil und sind von Wohnbebauung durchzogen. In der Néhe des S-Bahn-
Haltes Langenfeld (Rheinland) steht relativ neue gewerbliche Bebauung, insbesondere
mit dem Businesspark Katzberg (seit 2004) auf der westlichen Seite der Gleisanlagen.

Freie Bestandsfldchen im Gewerbe- und Industriegebiet Galgendriesch / Kéiner Strale (rot)

Neben kleinteiligem verarbeitendem Gewerbe sind an der Hausinger StraBe / Hitdorfer
StraBe auch zwei Gewerbeparks mit Blironutzungen in Geb&duden bzw. auf Grundsti-
cken einer ehemaligen Weberei entstanden. Unter den GE-Flachen konnten zwei freie
Flachen identifiziert werden, die jedoch aufgrund von bestehenden Aktivierungshemm-
nissen derzeit nicht ohne weiteres dem Markt zur Verfligung stehen.

Gewerbe- und Industriegebiet Galgendriesch / Kélner StraB3e

Nr. Ausw. GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158020-6-1 | GE 4700 | @ © | Eigentiimer nicht zum

Verkauf bereit
158020-6-2 | GE 5300 | ® © | Lagerplatz fiir Bauma-

schinen, Container und

Erdreich
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158020-7-1 | Gl 2.100 | ® © | Eigentiimer nicht zum
Verkauf bereit

158020-7-2 | Gl 2500 | ® O | Betriebserweiterungs-
flache

Neben den Ausweisungen als GE-Flachen findet sich innerhalb des Gebietes ein klei-
nes, kompaktes Gl-Gebiet, allerdings mit geringen Flachenreserven aufgrund von ent-
gegenstehenden Eigentlimerinteressen bzw. der angedachten Nutzung als Betriebser-
weiterungsflache. Aufgrund der 6rtlichen Gemengelage ist eine Nachverdichtung oder
Erweiterung des Bestandsgebietes nicht moglich.
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Gewerbegebiet Reusrath-Nordwest / Galkhausen

ASB GE 23,4 ha Moderner Gewerbe- und Industriestandort /
Gewerbepark

Siudlich des Stadtzentrums im Stadtteil Reusrath, direkt an der A 542, befinden sich
Gewerbeflachen mit einer Gesamtflache von 23 ha. Der seit 2006 in der Vermarktung
befindliche Business-Park Galkhausen (6,3 ha) weist eine Kombination aus Vertriebs-
und Produktionsnutzungen auf. In unmitteloarer Nahe befindet sich eine Klinik des
Landschaftsverbandes Rheinland, weshalb nur nicht storendes Gewerbe zulassig ist.

88020130 NN

Freie Bestandsfléchen im Gewerbegebiet Reusrath-Nordwest / Galkhausen (rot)

Folgende Flachen fiir eine potentielle gewerbliche Entwicklung konnten in dem Gebiet
identifiziert werden:

Gewerbegebiet Reusrath-Nordwest / Galkhausen

Nr. Ausw. GroBein  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158020-8-1 | GE 34400 | @ © | aktive Verkaufsver-
handlungen
158020-8-2 | GE 4500 | ® O | Betriebserweiterungs-
flache
158020-8-3 | GE 93.700 | ® ® | Flachen sind im Umle-
gungsverfahren, teil-
weise stadt. Eigentum

Eine Reserveflache liegt am ostlichen Rand des Gewerbeparks (orange, vgl. Kapitel
3.2.2).
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fiir Langenfeld ausgewiesenen Siedlungsbereiche (Immigrath, Richrath, Reusrath,
Berghausen) sind bereits weitestgehend durch Bebauung in Anspruch genommen. Ein-
zelne freie Bereiche werden aufgrund der angestrebten Vermeidung von Ortsdurchfahr-
ten sowie der Vermeidung von Nutzungskonflikten - insbesondere mit angrenzenden
Wohnnutzungen - nicht fiir gewerbliche Entwicklungen in Betracht gezogen.

Es konnten zwei Reserveflachen ermittelt werden, die jeweils arrondierend zu beste-
henden Gewerbegebieten entwickelt werden konnten. Beide Flachen sind derzeit als
landwirtschaftliche Flachen im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

Die Flache am Gotscher Weg in Richrath (GIB), Gewerbegebiet Langenfeld Ost, weist
dabei gute Lagefaktoren und Aktivierungseigenschaften auf, wohingegen bei der Fla-
che siidlich des Businessparks Galkhausen (ASB) die sensible Nachbarnutzung der
angrenzenden Klinik zu beriicksichtigen ist.

Iﬁun i=n #ﬂd /
NordlichergTeilbereich

158020-14-0

Reserve Gewerbegebiet Langenfeld Ost (orange)

Reserve Gewerbegebiet Langenfeld Ost

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche

in m? Rahmenbedingungen

158020-9-0 | 41700 | ° | | ° | | ° |

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Langenfeld (Rheinland)

5-22



I Langenfeld (Rheinland)

Reserve Gewerbegebiet Galkhausen (orange)

Reserve Gewerbegebiet Galkhausen

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen

158020-13-0 37.700 | © | sensible Nachbarnut- | ® o
zung (Flache grenzt an
LVR-Klinikgelédnde)

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann 5-23



3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuanséatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzukniipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

Insbesondere im Osten des Stadtgebietes finden sich mehrere Landschaftsschutzge-
biete. Eine Besonderheit stellt das Further Moor im Stadtteil Immigrath dar, da es als
FFH-Schutzgebiet ausgewiesen ist. In diesen Bereichen kann somit keine gewerbliche
Entwicklung erfolgen. Eine Erweiterung der zwei geplanten und in der Entwicklung be-
findlichen Gewerbegebiete ,Am Solpert’ in Berghausen sowie in Galkhausen ist nicht
moglich.

Es konnten fiinf Potenzialflachen ermittelt werden, die weitgehend positive Lagekrite-
rien und Aktivierungseigenschaften, jedoch groBtenteils regionalplanerische bzw. na-
turschutzrechtliche Restriktionen (Griinziige, Waldbereich) aufweisen. Aus gutachterli-
cher Sicht sollten — sofern dies die planungsrechtlichen Restriktionen erlauben - zuerst
jene Flachen, bei denen es sich um eine Arrondierung von bestehenden Gewerbegebie-
ten handelt, entwickelt werden, um Zerschneidungen des Freiraums zu vermeiden.

158020-14-0

Potenzial Langenfeld Ost (gelb)

Potenzial Gewerbegebiet Langenfeld Ost

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158020-14-0 105.700 | ® ® © | Flache liegt z. T.
im Waldbereich
des Regional-
plans
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Die Potenzialflache an der Hildener StraBe weist diesbeziiglich zwar keine Einschran-
kungen auf, ist jedoch aufgrund der eher isolierten Lage im Stadtgebiet gegeniiber an-
deren Standorten benachteiligt.

Hilgener, Strase Wes!

Potenzial Hildener Stralfe West (gelb)

Potenzial Hildener StraBe West

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche

in m? Rahmenbedingungen

158020-12-0 24.300 | © | Flache liegt im Stadt- | ® | Stadtische Fliche | @
gebiet peripher
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Die vorgeschlagenen Potenzialflachen noérdlich des Bestandsgebietes Fuhrkamp sind
eher als langfristige Perspektive zu betrachten, wenn andere Standorte in der Stadt
ausgenutzt sind. Dies gilt insbesondere fiir die Flache 17-0 an der Karl-Benz-StraBe, fiir
die ein Abgrabungsgewasser zu verfiillen ware. Jedoch hat die Stadt Langenfeld be-
reits positive Erfahrungen mit solchen MaBnahmen im Bereich des Industriegebiets
West erlangt.

In der Analyse wurde auch die Flache ostlich von Fuhrkamp Ost untersucht, diese ent-
fallt als Potenzialflache, da es sich um eine Ausgleichsflache der Stadt Diisseldorf han-
delt. Auch eine groBere Freiflache an der Disseldorfer StraBBe konnte nicht als Potenzial
flir eine gewerbliche Entwicklung aufgenommen werden, da dort seitens der Stadt ein
Wohnstandort und Nahversorgungszentrum geplant wird.

Potenzial Fuhrkamp (gelb)

Potenzial Fuhrkamp

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen

158020-16-0 | 202.100 | ® ® © | Flache ist im Regional-
plan als regionaler
Griinzug ausgewiesen

158020-17-0 | 149.800 | @ © | Flache ist ehemaliges | © | Flache ist im Regional-
Abgrabungsgewasser plan als regionaler
und muss verfillt Griinzug ausgewiesen
werden

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Langenfeld (Rheinland)

5-26



Eine weitere Potenzialflache konnte nordwestlich des Gewerbegebietes Galgendriesch
ermittelt werden. Hierbei handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache in
Autobahnnahe. Im Regionalplan ist sie derzeit als Freiraumbereich mit Grundwasser-
und Gewasserschutzfunktion ausgewiesen. Im Siiden wird derzeit ein Gartencenter
betrieben, ansonsten sind keine Nachbarnutzungen vorhanden. Die Flache ist im Ver-
gleich zu den anderen identifizierten Potenzialflachen eher fir eine langfristige Entwick-
lung geeignet, da keine Arrondierung eines bestehenden Gewerbegebietes erfolgen

wirde.

Potenzial Gewerbegebiet Galgendriesch (gelb)

Potenzial Gewerbegebiet Galgendriesch

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit
in m?

158020-15-0 | 387.000 | ® o

Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

© [ Flache ist im Regionalplan
eine Freiraumfunktion zuge-
wiesen (Grundwasser- und
Gewésserschutz)

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Langenfeld (Rheinland)

5-27



3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Langenfeld wurden Flachen in folgenden
Umfang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Langenfeld (in m?)

Aktivierbarkeit

( W 144.800 | 46.300 [ 72.000 1.500 [ 16.000 | 26.400 | 146.300 [ 62.300 [ 98.400

4.600 4.800 | 29.000 - - - 4.600 4.800 | 29.000

Eignung
()

Insgesamt wurden in Langenfeld 34,5 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen im Be-
stand ermittelt, die sich auf 26 Flachen in den Gewerbe- und Industriegebieten vertei-
len. Davon sind 14,6 ha kurzfristig zu vermarkten. Etwa 12,7 ha sind aufgrund fehlender
Eignung oder Aktivierbarkeit als (derzeit) nicht marktfahig zu bewerten. Der restliche
Teil der GE- und Gl-Flachen weist Beeintrachtigungen bei den Lagefaktoren und/oder
der Aktivierbarkeit auf (7,2 ha).

Der groBte Teil der erfassten freien Bestandsflachen in Gewerbegebieten weist gute
Lagefaktoren auf, nur wenige Freiflachen sind aufgrund ihrer isolierten Lage im Stadt-
gebiet als bedingt geeignet zu bewerten. Allerdings stehen mehrere Freiflachen auf-
grund der vorgesehenen Nutzung als Betriebserweiterungsflache dem Markt nicht zur
Verfigung. Zudem sind haufig Aktivierungshemmnisse aufgrund von entgegenstehen-
den Eigentlimerinteressen anzutreffen.

In Langenfeld stehen 4,4 ha an freien Gl-Flachen zur Verfligung, die sich auf sieben
Flachen verteilen. Lediglich eine kleine Flache (0,2 ha) weist sowohl positive Lagekrite-
rien als auch Aktivierungseigenschaften auf. Drei Flachen sind aufgrund der vorhande-
nen Nutzung bzw. der geplanten Nutzung als Betriebserweiterungsflache nicht verfiig-
bar. Die Ubrigen Flachen weisen entweder entgegenstehende Eigentlimerinteressen
oder anderweitige Vermarktungsschwierigkeiten auf.

Die untersuchten Freiflachen verteilen sich auf alle Gewerbe- und Industriegebiete, wo-
bei die groBten Flachenpotenziale aufgrund der geplanten Erweiterungen in Berghausen
und Reusrath-Nordwest auszumachen sind. Innerhalb der Bestandsgebiete Langenfeld-
Ost und Fuhrkamp finden sich vorwiegend kleine Restflachen (unter 0,5 ha).

Im Vergleich zu anderen Stadten des Kreises ergeben sich in Langenfeld keine weiteren
Probleme bei der ErschlieBung aufgrund der Topographie, da diese aufgrund der Lage
auf den Rheinterrassen relativ eben ist. Eine der identifizierten Reserveflachen von
4,2 ha weist keinerlei Einschrankungen beziglich der Lagekriterien und Aktivierbarkeit
auf, die andere Reserveflache in Galkhausen jedoch ist aufgrund der sensiblen Nach-
barnutzung nicht fiir jede gewerbliche Nutzung geeignet.
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Der GroBteil der Potenzialflachen besitzt gute Lageeigenschaften, ist aber aufgrund
planungsrechtlicher Restriktionen nur eingeschrankt marktfahig. Teilweise sind vor der
Nutzung als gewerbliche Flache enorme Anstrengungen (d h. die Auffillung von Ge-
wassern) zu unternehmen, so dass eine gewerbliche Nutzung nur langfristig mdglich
waére.

Die Gesamtbilanz fiir die Stadt Langenfeld stellt sich wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Langenfeld

Einschrénkungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)
Bestand 14,6 ha 7,2 ha
Reserven 4,2 ha 3,8 ha
Potenziale - 86,9 ha
Summe 18,8 ha 97,9 ha
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4 Schlussfolgerungen

Im Hinblick auf die Wirtschaftsentwicklung ist in der Stadt Langenfeld insgesamt ein
starker Zuwachs der Beschaftigten im Betrachtungszeitraum 1999 bis 2009 festzustel-
len. Dabei ist das Wachstum vorwiegend durch einen Anstieg der Beschaftigten im
Dienstleistungssektor bedingt, wobei gleichzeitig ein Rickgang im Produzierenden
Gewerbe zu verzeichnen ist. Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Wirtschafts-
struktur wider, so dass Langenfeld insbesondere im Abgleich mit den Vergleichsregio-
nen einen erhohten Anteil an Dienstleistungen aufweist. Auch in der Flachennachfrage
der letzten Jahre ist diese Entwicklung ablesbar.

Aus der Analyse der Wirtschaftsentwicklung und der Gewerbeflachenbedarfsprognose
kann angenommen werden, dass zukiinftig weiterhin eine hohe Nachfrage nach Ge-
werbeflachen in Langenfeld zu erwarten ist. Auf die kommenden 20 Jahre gerechnet
bewegt sich dieser Bedarf je nach Prognosevariante zwischen 67,2 bis 80,8 ha.

Dieser Nachfrage gerecht zu werden, kann nur unter erheblichen Anstrengungen gelin-
gen. Im Bestand stehen lediglich 21,8 ha ohne oder nur mit teilweisen Einschréankungen
vorwiegend hinsichtlich der Aktivierbarkeit zur Verfligung. Selbst bei dem niedrig prog-
nostizierten Wert von 67,2 ha waren diese Flachen bei weitem nicht ausreichend, wes-
halb weitere Reserve- und Potenzialflachen zu entwickeln sind. Aber auch bei den Re-
serveflachen konnten nur 8 ha ermittelt werden, die fast zur Halfte ebenfalls Aktivie-
rungshemmnisse aufweisen. Aus gutachterlicher Sicht ist die Entwicklung neuer Poten-
zialflachen trotz der bestehenden naturschutzrechtlichen bzw. planungsrechtlichen
Restriktionen mittel- bis langfristig notwendig, um den prognostizierten Bedarf abde-
cken zu kénnen.

Das Flachenangebot im Bestand innerhalb bestehender Gewerbe- und Industriegebiete
in Langenfeld besteht vorwiegend aus freien Flachen sowohl in kleiner als auch mittle-
rer GroBenordnung, deren Lageeigenschaften eine gewerbliche Nutzung groBtenteils
erlauben. Zwei geplante und in der Entwicklung befindliche gréBere Neuentwicklungen
(Am Solpert, Reusrath-Nordwest) bieten fiir die nahe Zukunft gréBere zusammenhén-
gende GE-Flachen mit guten Lageeigenschaften.

Im Hinblick auf die verfligbaren Gl-Flachen ist ein Mangel festzustellen, da selbst unter
Ausraumen der bestehenden Aktivierungshemmnisse nur 1,8 ha freie Flache zur Verfi-
gung stdnde. Zwar ist in den Bestandsgebieten bereits ein hoher Anteil an Gl-Flachen
zu verzeichnen, doch sollten fiir zukiinftige Betriebserweiterungen oder -verlagerungen
bei der Neuausweisung von Gewerbeflachen auch weiterhin ausreichend Flachen fir
eine industrielle Nutzung beriicksichtigt werden.

Generell sollte die Wirtschaftsforderung versuchen, in der Zukunft eine weitere
Schrumpfung des Produktionsbereichs zu verhindern, und dafiir bei der Entwicklung
von Standorten den Unternehmen aus dem Produzierenden Gewerbe adaquate Fla-
chen bereitstellen. Eine Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur sowohl im Dienstleis-
tungsbereich als auch Produzierenden Gewerbe ist sinnvoll, um langfristig konkurrenz-
fahig zu bleiben. Dies sollte auch bei der Ausweisung und Entwicklung neuer Gewerbe-
flachen berlicksichtigt werden, indem auf die Anspriiche verschiedener Nachfrage-
gruppen eingegangen wird.
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Es bleibt aber festzustellen, dass der zukiinftigen gewerblichen Flachenentwicklung
Grenzen gesetzt sind.

Die Stadt Langenfeld sollte daher darauf hinwirken, dass die knappen gewerblichen
Potenzial- und Reserveflachen moglichst effektiv, dass heiBt in Bezug auf die bauliche
Ausnutzbarkeit als auch auf die Arbeitsplatzintensitat, entwickelt werden. Die Arbeits-
platzintensitat konnte z.B. anhand einer zu bestimmenden Anzahl von Arbeitsplatzen/m?
definiert werden.

Bei einem Fokus auf eine qualitativ hochwertige Entwicklung der knappen Flachen sollte
verstarkt auf zukunftsfahige Wachstumsbereiche aus der Industrie und unternehmens-
nahe Dienstleistungen aus dem tertidren Bereich gesetzt werden.

Vor dem Hintergrund der positiven Erfahrungen mit der Stadtentwicklungsgesellschaft
Langenfeld, die in der Vergangenheit mehrere Gewerbegebiete entwickelt hat, sollte
diese auch in Zukunft eingesetzt werden, um eine aktive Gewerbeflachenpolitik seitens
der Stadt Langenfeld zu betreiben.
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Rahmenbedingungen

.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Die Stadt Mettmann ist im Jahr 2011 mit 39.156 Einwohnern die siebtgroBte Stadt im
Kreis Mettmann. Im Westen grenzt die Stadt an die Landeshauptstadt Diisseldorf, wei-
tere Nachbarstadte sind Ratingen, Wiilfrath, Wuppertal, Haan und Erkrath.

Mettmann verfiigt Gber keinen Autobahnanschluss auf dem Stadtgebiet. In westlicher
Richtung ist tber die B 7 die A 3 erreichbar. Die Anschliisse an die A 535 im Osten und
die A 46 im Siiden sind nur iber mehrere Ortsdurchfahrten zu erreichen. Der Flughafen
Dusseldorf International ist 20 km entfernt.

Die Stadt Mettmann hat eine FlachengréBe von 4.253 ha. Der Anteil der Siedlungsfla-
che (Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB
laut Regionalplan) an der Gesamtflache betragt ca. 23,2 %. Dabei ist der im duBersten
Norden der Stadt gelegene Bereich Oberschwarzbach nicht mit erfasst, da dieser regi-
onalplanerisch als Freiraum ausgewiesen ist.'

I Mettmann

Indikatoren Stadt Mettmann?

Bevolkerungsentwicklung 38.708 (2000)
39.156 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte -155 (2011)
(Auspendleriiberschuss = 1.707 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 11.785 (1999)
11.253 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 -4,5 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 279 (2011)
Arbeitslosenquote 6,9 % (Juli 2012)
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 437 Mio. € (2011)
Exportquote 31,3 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 403 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 113,6 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen 80-120 €/m?2 (2011)
Durchschnittliche Biiromiete 5-17 €/m? (2011)

1
2

Bei Beriicksichtigung von Oberschwarzbach erhoht sich der Siedlungsflachenanteil auf etwa 24 %.
Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Disseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Mettmann, Dusseldorf 2012, S. 28 ff.
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Die Stadt Mettmann ist eine der wenigen Stadte im Kreis mit einer aktuell hheren Be-
volkerungszahl gegeniiber dem Jahr 2000. Sie hat eine leicht unterdurchschnittliche
Arbeitslosenquote bei einem hohen Auspendleriiberschuss. Die Kaufkraftkennziffer ist
relativ hoch.

Mettmann ist Kreisstadt und damit Sitz der Verwaltung des Kreises Mettmann. Die
Stadt ist bekannt als Standort des Neanderthal-Museums und vermarktet sich als ,Ne-
anderthal-Stadt’.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Von 1999 bis 2009 ist die Beschéftigung in der Stadt Mettmann um 5,1 % zuriickge-
gangen. Dabei ist das Produzierende Gewerbe um 33 % geschrumpft, wahrend die
Beschéftigung bei den Dienstleistungen um 12,7 % gewachsen ist. Das Wachstum des
Dienstleistungsbereichs hat den Beschaftigtenverlust im Produktionsbereich nicht
kompensieren konnen.

I Mettmann

Beschiftigte in Mettmann 1999 und 2009 3

Sektor Beschéftigte 1999 Beschéftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 30 0,3 35 0,3 16,7
Produzierendes Gewerbe 3.997 35,4 2.678 24,6 - 33,0
Dienstleistungen 7.270 64,3 8.195 75,1 12,7
Insgesamt 11.297 100,0 10.908 100,0 -5,1

Damit hat sich die Beschaftigung in der Stadt Mettmann ungiinstiger entwickelt als in
den Vergleichsregionen. Zwar verloren auch die Vergleichsgebiete zwischen 1999 und
2009 Beschaftigung, prozentual jedoch deutlich weniger als die Stadt Mettmann.

Wachstumsraten der Beschéftigung 1999-2009 in Mettmann sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland

Mettmann Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte -5,1 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe - 33,0 -21,9 -18,7 -16,0
Dienstleistungen 12,7 15,3 10,0 7,6

Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fiir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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Die relativ ungiinstige Entwicklung in der Stadt Mettmann ist vor allem auf den starken
Beschaftigtenriickgang im Produzierenden Gewerbe zuriickzufiihren, der doppelt so
stark war wie in der Bundesrepublik. Das Wachstum des Dienstleistungsbereichs fiel
zwar geringer aus als im Kreis, Ubertraf aber die Werte fiir Land und Bund.

Sektorale Anteilswerte in Mettmann sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland
Mettmann Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 35,4 24,6 42,9 33,8 30,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 64,3 75,1 57,0 66,1 62,3 69,1 63,2 68,2

Durch die strukturellen Veranderungen hat sich Mettmann zu einer Stadt entwickelt, die
Uberwiegend durch Dienstleistungen gepragt wird. Mit einem Beschéaftigtenanteil von
75,1 % liegt der Anteil des tertidren Sektors weit Gber den Anteilen des Kreises und der
anderen Vergleichsgebiete. Dem entsprechend liegt der Anteil des Produzierenden
Gewerbes deutlich darunter.

Von 2009 bis 2010 ist die Beschaftigung in Mettmann gesunken, um etwa bis Mitte
2011 wieder zu wachsen. Die Zahl der Beschéftigten lag zu diesem Zeitpunkt bei 10.990
Personen.* Das Wachstum fand im Wesentlichen im Dienstleistungsbereich statt.

Die wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Mettmann 2009

Metallerzeugung und -verarbeitung

Baugewerbe

Maschinenbau

Die Branche Metallerzeugung und -verarbeitung stellte mit rund 16 % Anteil an der Ge-
samtbeschéaftigung die bei weitem wichtigste Branche im Produzierenden Gewerbe
2009 dar. Baugewerbe und Maschinenbau erreichen nur Prozentanteile zwischen 2 und
4 %. Alle anderen Industriebranchen liegen unter 1 %. Alle oben genannten Industrie-
branchen haben seit 1999 an Beschaftigung verloren — Baugewerbe und Maschinen-
bau sogar erheblich. Dagegen hielt sich der Beschaftigtenverlust der Metallerzeugung
und -verarbeitung in Grenzen.

4 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Die wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Mettmann 2009

Gesundheits- und Sozialwesen

Handel

Offentliche Verwaltung/Sozialversicherung

Verkehr- und Nachrichteniibermittlung

Unternehmensberatung

Auf die ersten drei genannten Branchen allein entfallen 52 % der Gesamtbeschéaftigten
in Mettmann. Verkehr und Nachrichten sowie Unternehmensberatung beschaftigen
jeweils etwa 5 % aller Erwerbstatigen. In der Stadt dominieren die bevélkerungs- und
versorgungsorientierten Branchen sehr deutlich.

1.2.2 Shift-Analyse

Die Ergebnisse der Shift-Analyse geben erste Hinweise auf Ursachen fiir die Wirt-
schaftsentwicklung in Mettmann.

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Mettmann

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor

Alle Branchen 0,97 1,00 0,97
Produzierendes Gewerbe 0,78 1,04 0,75
Dienstleistungen 1,05 0,98 1,07

Der Regionalfaktor von 0,97 bestatigt, dass Mettmann sich etwas unglnstiger als die
Bundesrepublik entwickelt hat. Dafiir ist nicht die bestehende Wirtschaftsstruktur ver-
antwortlich, sondern der Standortfaktor von 0,97. Betrachtet man die Faktoren, die sich
allein auf das Produzierende Gewerbe beziehen, wird deutlich, dass die ungiinstige
Entwicklung Mettmanns allein auf der Entwicklung des Produzierenden Gewerbes be-
ruht. Dabei ist die interne Struktur des sekundéren Sektors eher positiv zu bewerten.
Der entscheidende Faktor ist der sehr niedrige Standortfaktor fiir das Produzierende
Gewerbe in Mettmann. Welche Faktoren zu diesem niedrigen Wert des Standortfaktors
beitragen, kann aus der Branchenstrukturanalyse nicht abgeleitet werden, Hinweise
lassen sich jedoch der Strukturanalyse der IHK Disseldorf aus dem Jahr 2009 entneh-
men.®

Im Rahmen dieser Studie hat eine Unternehmensbefragung stattgefunden, bei der die
Unternehmen nach ihrer Bewertung der Standortbedingungen in Mettmann gefragt
wurden. Gut bewertet wurden insbesondere die Lagefaktoren, weniger gut die Stand-
ortkosten. Relativ kritisch wurde die Stadtverwaltung betrachtet. Bemangelt wurde im
Wesentlichen:

5 Diestler, Gerd Helmut: Standort Mettmann. IHK Industrie- und Handelskammer zu Diisseldorf (Hrsg.),
Dusseldorf 2009, S. 39 ff.
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»= der Standortvorteil ,Lage’ werde nicht genutzt
= die Vermarktung des Gewerbeflachenpotenzials kbnne besser sein
» die Innenstadt misse attraktiver gestaltet werden

= die Dauer der Genehmigungsverfahren sei zu lang, das Verhalten der Amter sei
zu birokratisch

» die Kommunikation der Stadtverwaltung vor allem mit kleinen und mittleren Un-
ternehmen miisse verbessert werden

Alle diese Faktoren mogen eine Rolle spielen bei dem Versuch, den negativen Standort-
faktor fir die Industrie zu begriinden. Inwieweit diese Faktoren zur Erklarung ausrei-
chen, kann an dieser Stelle nicht endgiiltig beantwortet werden.

Der Dienstleistungsbereich weist einen leicht positiven Regionalfaktor auf. Der Struk-
turfaktor von 0,98 besagt, dass die Struktur des Dienstleistungssektors in Mettmann
leicht dampfend gewirkt hat. Dagegen ist der Standortfaktor der Dienstleistungen posi-
tiv. Die endogenen Bedingungen bewirken also eine positive Entwicklung des Dienst-
leistungssektors in Mettmann, die jedoch nicht ausgereicht hat, um die Gesamtbe-
schaftigung stabil zu halten.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Insgesamt ist die Beschaftigtenentwicklung in der Stadt Mettmann leicht ungiinstig. Die
Wirtschaftsforderung sollte versuchen, den absehbaren weiteren Riickgang des Produ-
zierenden Gewerbes etwas abzumildern. Das wird aber sicher nur gelingen, wenn die
Hauptmangel im Bereich der Standortbedingungen bestimmt werden kénnen und an
ihrer Verbesserung gearbeitet wird.
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Planung und Wirtschaftsforderung der Stadt Mettmann haben im Rahmen des Gewer-
beflachenmonitorings 2012 folgende Flacheninanspruchnahme zwischen 1999 und
2011 gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Mettmann

Inanspruchnahme insgesamt 11,66 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 5,44 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 6,22 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 1,56 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 10,1 ha

Insgesamt war die Gewerbeflacheninanspruchnahme in Mettmann in den letzten 13
Jahren relativ gering. Aufféllig ist, dass die Gewerbeflachennachfrage vor allem auf
bisher nicht genutzten Flachen realisiert worden ist. Das Flachenrecycling hat in Mett-
mann in der jlingeren Vergangenheit offensichtlich keine groBere Rolle gespielt.

Der Flachenverbrauch teilte sich auf die im Monitoring erfassten Gruppen folgender-
maBen auf: Produktion 21 %, Handel und Verkehr 34 % sowie Ubrige Dienstleistungen
45 %. Diese Zahlen bestatigen den starken Entwicklungstrend in Richtung Dienstleis-
tungen.

2.2 Zukiinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kénnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 3.997 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 2.076 Beschaftige
Verkehr und Nachrichten 321 Beschaftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 959 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 4.956 Beschaftige
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0037
Verlagerungsquote 0,0043
Wiedernutzungsquote 0,0011

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 2.262 Beschaftigte 225
Baugewerbe 414 Beschaftigte 225
GroBhandel 834 Beschaftigte 250
Kfz-Handel 218 Beschéaftigte 250
Logistik 215 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 1.72 Beschaftigte 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 5.672 Beschiftige 179

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

I Mettmann

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,4 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,4 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 0,7 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 10,5 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 12,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 16,1 ha

Die sich aus der Vergangenheitsentwicklung ergebenden Ansiedlungs- und Verlage-
rungsquoten der Kreisstadt Mettmann sind relativ niedrig. Mit einer Ansiedlungsquote
von 0,0037 erreicht Mettmann nur 64 % der durchschnittlichen Ansiedlungsquote aller
Stadte im Kreis. Ebenso wird mit der Verlagerungsquote von 0,0043 nur 65 % der
durchschnittlichen Verlagerungsquote im Kreis erreicht.

Die Wirtschaftsférderung Mettmann weist darauf hin, dass diese niedrigen Quoten vor
allem dadurch zustande gekommen seien,

»= dass die Stadt liber langere Jahre eine Knappheit an geeigneten und insbeson-
dere baureifen Grundstiicken aufgewiesen habe,

» dass darliber hinaus bestehende Gewerbe- und Erweiterungsgebiete nur in ein-
geschranktem MalBe nutzbar gewesen seien,

» und dass deshalb die Wirtschaftsférderung nachgewiesene Nachfragepotenzia-
le von Ansiedlungsinteressenten nicht habe befriedigen kénnen.
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Zurzeit werde zudem von seit Jahren in Mettmann etablierten Unternehmen in erhhtem
MabBe Gewerbeflachennachfrage fiir Erweiterungen und Verlagerungen registriert, die in
den bestehenden Gebieten kaum befriedigt werden kénnte.

In Anbetracht dieser Argumentation der Wirtschaftsforderung Mettmann wurde eine
Alternative gerechnet, in der die Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten auf jeweils 85 %
der durchschnittlich im Kreis durch alle Stadte realisierten Quoten angehoben wurden.
Die Alternativrechnung basiert daher auf einer Ansiedlungsquote von 0,0049 und einer
Verlagerungsquote von 0,0056. Der Flachenbedarf auf bisher nicht genutzten Flachen
erhoht sich dadurch auf 1,0 ha pro Jahr.

Prognose des Flachenbedarfs — Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,5 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,6 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 1,0 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 14,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 16,5 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 22,0 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fir Mettmann mit der Monito-
ring-basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
auf bisher nicht genutzten Flachen, der fiir die nachsten 15 Jahre zwischen 12,1 und
16,5 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 16,1 und 22,0 ha liegen.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Mettmann auf 15 Jahre  auf 20 Jahre
Standard 12,1 ha 16,1 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 16,5 ha 22,0 ha
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Nach Aussagen der Wirtschaftsforderung betreibt die Stadt eine zukunftsorientierte
Flachenvorsorge und Flachenentwicklung. Dabei soll mit Flachen sorgsam umgegan-
gen werden. Die Flachen werden erworben, wenn sie im Flachennutzungsplan ausge-
wiesen sind. Bebauungsplédne werden vorbereitet und erst vom Rat verabschiedet,
wenn konkrete Bauinteressen bestehen.

Die Wirtschaftsforderung Mettmann betont, dass man erhebliche Anstrengungen un-
ternommen habe, eine aktive Neuansiedlungspolitik zu betreiben. Es seien Anzeigen
geschaltet worden, man habe Makler eingeschaltet und mit NRW.INVEST zusammen-
gearbeitet. Die Ergebnisse seien jedoch nicht Gberzeugend gewesen. Daher vermarktet
die Wirtschaftsforderung wieder ohne externe Unterstiitzung.

3.2 Gewerbeflachenangebot

3.2.1 Bestand

Innerhalb des Stadtgebietes von Mettmann finden sich insgesamt sechs im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesene Gewerbe- bzw. Industriegebiete, wovon vier im Folgenden
naher beschrieben werden sollen, da dort freie Flachen ermittelt werden konnten.

Gewerblich genutzte Fldchen in Mettmann
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Die in Mettmann ausgewiesenen Gewerbegebiete verteilen sich auf die gesamte Sied-
lungsflache der Stadt mit einem deutlichen Schwerpunkt auf den Gstlichen Bereich des
Ortsteils Mettmann. Dieser wird durch die beiden Gewerbegebiete Ost und Mitte do-
miniert. In der Nahe befindet sich zudem das Gewerbegebiet Nord-Ost. Im westlichen
Bereich des Ortsteils liegen die Gebiete Auf dem Hiils / WillettstraBe und Neanderpark
am Ubergang in den Freiraum. Im Ortsteil Metzkausen befindet sich das kompakte
Gewerbegebiet Nord.

Insgesamt nehmen die bestehenden Gewerbeflachen eine Flache von rund 145,5 ha
ein, dies entspricht einem Anteil von etwa 14,7 % an der Siedlungsflache (ASB und
GIB) und einem Anteil von etwa 3,4 % an der Flache des Stadtgebietes.

Fir alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
wiesen sind. Fir den Fall, dass der FNP lediglich als G ausgewiesene Flachen beinhal-
tet, sind diese mit Hilfe der entsprechenden Bebauungsplane sowie Riickfragen bei
dem zustandigen Ansprechpartner innerhalb des Stadtplanungsamtes tberpriift und
einer der Kategorien GE oder Gl zugeordnet worden.

Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen umfassen keine
Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Bestandsflachen han-
delt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fiir die Reserven und Potenziale, wobei diese
in den hier vorgenommenen Abgrenzungen eher den Charakter von Suchrdumen ha-
ben.
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Gewerbegebiet Mitte

GIB GE/GlI 25,1 ha Klassischer Gewerbe- oder Industriestandort
mit teilweise groBflachigen Nutzungen

Das Gewerbegebiet Mitte befindet sich in Ostlicher Lage innerhalb des Ortsteils Mett-
mann. Das Autobahnnetz ist nur liber Ortsdurchfahrten von Mettmann oder Wuppertal,
die B 7 direkt ostlich zu erreichen.

Das Gebiet liegt an der Elberfelder StraBe, welche die HaupterschlieBungsachse dar-
stellt. Weiter Ostlich schlieBt sich das Gewerbegebiet Ost an, im Siiden bildet das Ge-
werbegebiet die Grenze zum Freiraum.

Der groBflachig bebaute sltidwestliche Bereich ist als Gl ausgewiesen. Hauptnutzer in-
nerhalb des Gewerbegebietes Mitte ist die Firma Georg Fischer, die den gesamten
westlichen Bereich sowie kleinere, als Parkplatz genutzte Flachen im Gewerbegebiet
beansprucht.

Gewerbegebiet Mitte

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden fiinf fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Mitte

Nr. Ausw, |GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158024-9-1 GE | 3.700 | © [ N&dhe Wohnbebau- | © [ ggf. Eigenbedarf
ung, Ortsdurch- des Eigentiimers

fahrt, kein Nachtbe-
trieb moglich
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158024-9-3 GE | 2.400 | © | angrenzende O [ Betriebserweite-
Wohnbebauung rungsflache

158024-9-5 GE| 3.800| @ O | teilweise bebaut
und noch genutzt,
Altlastenflache nach
FNP

Drei der fiinf erfassten Flachen befinden sich als Betriebserweiterungsflachen aktuell
nicht in der Vermarktung. Dies betrifft moglicherweise ebenso eine weitere, westlich
gelegene Flache, bei der die Eigentliimerabsichten bisher unklar geblieben sind. Bei der
nordlich gelegenen Flache handelt es sich nach Flachennutzungsplan um eine Altlasten-
flache, die zudem zum Teil bebaut ist.
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Gewerbegebiet Nord-Ost
GIB/ASB/Freiraum GE 19,1 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Nord-Ost befindet sich innerhalb des Ortsteils Mettmann an der in
norddstlicher Richtung verlaufenden OrtsausgangsstraBe Wiilfrather StraBe. Das Ge-
biet ist in zwei Bereiche aufgeteilt: einen groBen, weitestgehend zusammenhangenden
Bereich im Westen und einen kleineren Bereich am Friedhof im Osten, der fiir friedhofs-
bezogenes Gewerbe ausgewiesen wurde.

Der Anschluss an das Autobahnnetz erfolgt iber Ortsdurchfahrt von Mettmann oder
Wuppertal.

Gewerbegebiet Nord-Ost

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden zwei flir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Nord-Ost

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158024-4-1 GE | 2.900 | O | ggf. problemati- | © | durch Eigentii- Wohnbaulandent-
scher Zuschnitt mer als Stellfla- | wicklung als Option,
und Topogra- che genutzt jedoch bislang wegen
phie, Ortsdurch- slidlich angrenzen-
fahrt, Nahe dem, aber jetzt leer-
Wohnbebauung stehendem Betrieb

gescheitert

158024-4-3 GE| 4.400 | @ © | zweckgebunden

zZW. fur friedhofsaffi-

ne Nutzungen

Bei der einen Freiflache ergeben sich Restriktionen aufgrund naher Wohnbebauung,
unginstigem Zuschnitt und schwieriger Topographie wie auch der aktuellen Nutzung
als Stellflache. Von Seiten der Stadt wird eine Wohnbaulandentwicklung an dieser Stel-
le favorisiert. Die Nutzung der zweiten Flache ist nur durch friedhofsaffines Gewerbe
moglich.
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Gewerbegebiet Ost

GIB GE/GlI 44,6 ha Klassischer Gewerbe- oder Industriestandort
mit teilweise groBflachigen Nutzungen

Das Gewerbegebiet Ost befindet sich im duBert 6stlichen Bereich des Ortsteils Mett-
mann und bildet den Abschluss der Siedlungsflache in den Freiraum. Die Anbindung an
die Autobahn ist nur lber eine Ortsdurchfahrt von Mettmann oder Wuppertal mdglich,
die B 7 verlauft unmittelbar dstlich des Gebietes.

Das Gewerbegebiet wird durch die Elberfelder StraBe sowie ihrer NebenstraBen er-
schlossen. Sidlich wird das Gebiet durch die dort verlaufende Bahntrasse begrenzt. Im
slidlichen Bereich befindet sich zudem ein Wohngebiet.

Gowerbegeblet 0st

Reseree, 08t
50247 10

I Mettmann

Gewerbegebiet Ost

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden acht fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Ost

GroBe Lagefaktoren ‘ Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158024-6-5 GE | 10900 | ® © | Mindernutzung, | wegen Osttangente
Altlastenflache neue Anbindung
nach FNP erforderlich

158024-6-6 GE | 12.900 | © | Nahe Wohnbe- | @ evtl. Gleisanschluss

bauung moglich

158024-6-7 GE [ 1.400 | © [ Nahe Wohnbe- | O [ Betriebserweite-

bauung rungsflache

158024-6-8 GE | 49.000 | ® ® | Flache in kom-
munalem Eigen-
tum
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158024-7-1

158024-7-2

158024-7-3

158024-7-4

Gl

Gl

Gl

Gl

3.900

1.200

1.200

7.300

N&he Wohnbe-
bauung

Betriebserweite-
rungsflache

Betriebserweite-
rungsflache

Flache in kom-
munalem Eigen-
tum

Die Nahe zur bestehenden Wohnnutzung schrankt die Eignung fiir gewerbliche Nutzun-
gen fir drei der erfassten Flachen ein, wobei als Betriebserweiterungsflache einer die-
ser Standorte dem Markt ohnehin nicht zur Verfligung steht. Hinzu kommen zwei weite-
re Erweiterungsflachen, die eine gute Eignung fiir gewerbliche Nutzungen aufweisen,

aber ebenfalls als derzeit nicht aktivierbar bewertet werden.

Nordlich an das Gewerbegebiet Ost schlieBt sich eine u. U. fiir gewerbliche Zwecke
nutzbare Reserveflache an (vgl. Kapitel 3.2.2). Fiir den 6stlich an das Gewerbegebiet
anschlieBenden Bereich ist ebenfalls eine gewerbliche Nutzung denkbar (vgl. Kapitel

3.2.3).
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Neanderpark

ASB GE 12,4 ha Moderner Gewerbe- und Industriestandort/
Gewerbepark

Das Gewerbegebiet Neanderpark befindet sich im Ortsteil Mettmann-West am westli-
chen Ubergang in den Freiraum. Es schlieBt unmittelbar siidlich an das Gewerbegebiet
Auf dem Hiils / WillettstraBe an. Der Neanderpark wird im Westen durch die dort verlau-
fende B 7 begrenzt, liber die auch Anschluss an das Autobahnnetz besteht und die
gleichzeitig die Ortsumgehung um Mettmann bildet.

Ostlich an das Gewerbegebiet grenzt Wohnbebauung an, die {iber einen aufgeschiitte-
ten und begriinten Wall vom Gewerbegebiet getrennt ist. Stidostlich befindet sich ein
Landschaftsschutzgebiet.

Der Neanderpark ist gegenwartig das mit Vorrang vermarktete Gewerbegebiet der
Stadt und nach Einschatzung der Wirtschaftsforderung der attraktivste Standort, den
die Stadt Mettmann anzubieten hat. Aus planungsrechtlichen Griinden kommt hier nur
nicht stérendes Gewerbe fiir eine Ansiedlung in Frage, also vor allem Biironutzungen
und kleinere innovative Betriebe. Einen positiven Impuls fir die Vermarktung der Flache
habe die Entscheidung der Fachhochschule der Wirtschaft (FHDW) bewirkt, ihren
Standort im Neanderpark zu nehmen. Seitdem habe die Zahl der Nachfragen nach An-
siedlungen in diesem Gebiet deutlich zugenommen.

-y
Neanderpark@ie .

Neanderpark
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden sieben fiir gewerbliche Zwecke potenziell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Neanderpark

Nr.

158024-1-2

158024-1-3

158024-1-4

158024-1-5

158024-1-6

158024-1-7

158024-1-9

Ausw.

GE

GE

GE

GE

GE

GE

GE

7.400

8.000

1.900

12.600

16.800

27.000

7.300

Lagefaktoren

© | angrenzende
Wohnbebauung

© | angrenzende
Wohnbebauung

© | angrenzende
Wohnbebauung

Aktivierbarkeit

® | Fliche in kommu-
nalem Eigentum

® | Flache in kommu-
nalem Eigentum

® ( Flache in kommu-
nalem Eigentum

® | Flache in kommu-
nalem Eigentum

® | Flache in kommu-
nalem Eigentum

© | hohe Preisvorstel-
lungen des Eigen-
timers

® | Flache in kommu-
nalem Eigentum

Anmerkungen

teilw. bereits optio-
niert

optioniert

teilw. bereits optio-
niert

Die identifizierten freien Flachen sind aktuell ungenutzt oder Griin- bzw. Weideland.
Drei Flachen grenzen an die Wohnbebauung an, von der sie durch einen Larmschutz-
wall getrennt werden. Nahezu alle ermittelten Freiflachen im Neanderpark befinden sich
in kommunalem Eigentum. Lediglich die im duBersten Siiden gelegene Flache ist Privat-
eigentum, was die aktuelle Vermarktung dieses Bereichs aufgrund unterschiedlicher
Preisvorstellungen von Eigentliimer und Vermarkter erschwert.
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebiets orientiert sich an den
im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die fiir
eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regional-
plan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fur die Stadt Mettmann raumlich ausgewiesenen Siedlungsbereiche sind — mit Aus-
nahme von Benninghof — aktuell weitestgehend in Anspruch genommen, was die Mog-
lichkeiten zur ldentifizierung von Reserveflachen fiir eine gewerbliche Entwicklung stark
eingrenzt. Hinzu kommt, dass aufgrund der angestrebten Vermeidung von Ortsdurch-
fahrten sowie der Vermeidung von Nutzungskonflikten — insbesondere mit Wohnnut-
zungen — grundsatzlich Bereiche innerhalb der im Zusammenhang bebauten und nicht
bereits gewerblich genutzten Siedlungsbereiche fiir eine gewerbliche Entwicklung aus-
geschlossen werden.

Angesichts der oben genannten Kriterien lassen sich zwei Reservestandorte identifizie-
ren: Innerhalb der GIB-Ausweisung Benninghof ist der groBte Teil der Flachen bisher nur
landwirtschaftlich genutzt. Unter Berlicksichtigung der Eigentumsverhéltnisse kann u. U.
im nordlichen Bereich ein gewerblich zu entwickelnder Teilbereich ausgewiesen wer-
den, der Uber die B 7 verkehrlich gut angeschlossen ist. Da eine gewerbliche Entwick-
lung an dieser Stelle einen weitestgehend isolierten Neuansatz darstellen wiirde und
zudem in Nachbarschaft zu einer Sondernutzung (Schule) sowie Wohnnutzungen lage,
wird diese Reserveflache als lediglich bedingt geeignet eingestuft.

Reserve!Benninghof

Reserve Benninghof
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Reserve Benninghof

GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
m? Rahmenbedingungen
158024-10-0 125.800 | © | Nahe Sondernutzung | @ ® (GIB
(Schule), isolierter
Neuansatz

Im ausgewiesenen GIB an der Gold-Zack-StraBe befindet sich in zweiter Reihe die Re-
serveflache Ost. Die aktuell landwirtschaftlich genutzte Flache weist eine nach Norden
hin abfallende Topographie auf und grenzt unmittelbar nordlich an das bestehende
Gewerbegebiet Ost an. Die ErschlieBung dieser Flachen ist derzeit jedoch unzu-
reichend, zudem sind die Eigentliimer nicht verkaufsbereit.

Reserve Ost (orange)

GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
m? Rahmenbedingungen
158024-13-0 24.800 | © | zweite Reihe, unzu- O | keine Verkaufs- | ® | GIB
reichende Erschlie- bereitschaft der
Bung Eigentiimer
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuansatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzukniipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

Der Regionalplan (GEP 99) weist fiir den Freiraum in Mettmann zum Teil Schutzgebiete
aus, die fir die Suche nach Potenzialflachen berlicksichtigt werden missen. So dient
ein groBer Teil der Freiraumflache dem Schutz der Landschaft und landschaftsorientier-
ten Erholung. Dies betrifft insbesondere den Norden, Westen und Siiden des Stadtge-
biets. Die westlich gelegenen Freiraum- und Agrarbereiche sind aufgrund der Vermei-
dung isolierter Neuansatze nicht fiir eine gewerbliche Entwicklung zu empfehlen. Im
Siden des Stadtgebietes befindet sich neben Landschaftsschutzgebieten zudem ein
Teil des FFH-Schutzgebietes Neandertal sowie eine Flache, die derzeit der Sicherung
und dem Abbau oberflachennaher Bodenschatze dient (diese Nutzung lauft 2015 aus,
als Folgenutzung wird u. a. eine Freizeitnutzung diskutiert) und damit zusammenhan-
gende Flachen fir Aufschiittungen und Ablagerungen. Der stdliche Freiraum kann aus
den genannten Griinden ebenfalls nicht fir eine Entwicklung gewerblich genutzter
Standorte empfohlen werden.

Fir die Stadt Mettmann konnte daher lediglich ein Potenzialstandort flir eine gewerbli-
che Entwicklung identifiziert werden: Im Ostlichen Stadtgebiet, als Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebietes Ost, befindet sich die Potenzialflache Zur Gau. Die aktuell
landwirtschaftlich genutzte Flache stellt insbesondere eine Alternative zur Reservefla-
che Benninghof dar, die nur im Zuge eines neuen Gewerbeansatzes in Teilflachen ent-
wickelt werden kann. Aufgrund der Néhe zu Wohnnutzungen wird die Flache Zur Gau
jedoch ebenfalls nur als bedingt geeignet eingestuft.
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Potenzial Zur Gau

Potenzial Zur Gau
GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158024-12-0 159.000 | © | angrenzende Wohn- © | Eigentiimersituation | ® | Allgemeiner
bebauung schwierig Freiraum- und
Agrarbereich
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Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Mettmann wurden Flachen im folgenden
Umfang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Mettmann (in m?)

Aktivierbarkeit

W 80300 46100 9.200| 7.300 -| 5.100| 87.600| 46.100 | 14.300
2
MDY 35600 | 3700| 3800 1.200 - -| 36800| 3700 | 3.800
Ly

o -| 2900 - - - - -| 2900

Insgesamt wurden in Mettmann 19,5 ha freie Gewerbe- und Industrieflaichen im Be-
stand ermittelt. Ein geringer Anteil davon erscheint jedoch aufgrund fehlender Eignung
und/oder Aktivierbarkeit als derzeit nicht marktfahig (2,1 ha). Mit 8,8 ha wurde ein gro-
Ber Teil der erfassten freien Bestandsflachen sowohl hinsichtlich seiner Lagefaktoren
als auch seiner Aktivierbarkeit positiv bewertet. Die grundsétzliche Eignung fiir eine
gewerbliche Nutzung wurde fiir 3,7 ha als bedingt eingestuft, die Aktivierbarkeit war bei
4,6 ha eingeschrankt. Weitere 0,4 ha sind sowohl hinsichtlich ihrer Eignung als auch
ihrer Aktivierbarkeit mit Restriktionen verbunden.

Das grundsatzlich marktfahige Flachenangebot von 17,4 ha verteilt sich auf insgesamt
22 Standorte, wobei sich mit sieben Flachen ein GroBteil im Gewerbegebiet Neander-
park befindet.

In Mettmann steht mit 0,9 ha lediglich ein sehr geringes Angebot an freien Gl-Flachen
zur Verfligung, wovon 0,1 ha zudem nur bedingt fiir eine industrielle Nutzung geeignet
sind. Weitere 0,5 ha erscheinen wegen fehlender Aktivierbarkeit als derzeit nicht markt-
fahig.

Bei dem GroBteil der nur als bedingt fiir eine gewerbliche Nutzung geeigneten Flachen
war es die angrenzende oder zumindest nahe Wohnbebauung, die zu einer Abwertung
fihrte. In Einzelfallen wurde die notwendige Durchfahrung geschlossener Ortsteile ne-
gativ gewertet. Was die Aktivierbarkeit anbelangt, so sind hier bestehende (Minder-)
Nutzungen, abweichende Nutzungsvorstellungen oder hohe Preisvorstellungen der Ei-
gentiimer, aufstehende Gebdude oder Altlastenrisiken zu nennen, welche zu einer
schlechteren Einstufung gefiihrt haben. Als nicht marktféahig aufgrund fehlender Akti-
vierbarkeit wurden in Mettmann ausschlieBlich Flachen eingestuft, bei denen es sich
nach Aussagen der kommunalen Vertreter mit hoher Wahrscheinlichkeit um Betriebser-
weiterungsflachen benachbarter Unternehmen handelt.

An fir eine gewerbliche Nutzung infrage kommenden Reserven konnten insgesamt
12,6 ha GIB-Flache ermittelt werden. Eine der beiden Flachen wiirde allerdings einen
gewerblichen Neuansatz im Freiraum darstellen und u. U. mit einer nahen Sondernut-
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zung (Schule) in Konflikt stehen; fiir die andere Flache stellt sich die ErschlieBung als
schwierig dar. Somit wurden beide Flachen als nur bedingt geeignet fiir eine gewerbli-
che Entwicklung eingestuft.

Der erfasste Potenzialstandort von 15,9 ha eignet sich in Teilen auch fiir eine industriel-
le Nutzung. Bei der Entwicklung wéare jedoch einschrankend — zumindest fiir Teilberei-
che — die Nahe zu Wohnnutzungen zu beriicksichtigen.

Somit stellt sich die Gesamtbilanz fiir die Stadt Mettmann wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Mettmann

Einschrankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)
Bestand 8,8 ha 8,7 ha
Reserven - 12,6 ha
Potenziale - 15,9 ha
Summe 8,8 ha 37,2 ha
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4 Schlussfolgerungen

Die vergleichsweise ungiinstige Beschaftigtenentwicklung in Mettmann ist v. a. auf die
starke Schrumpfung des Produzierenden Sektors zuriickzufiihren. Der Dienstleistungs-
bereich, der in Mettmann ein sehr groBes Gewicht hat, konnte diese Verluste nicht
kompensieren. Von der Schrumpfung sind alle wichtigen Industriebranchen mehr oder
weniger stark betroffen. Die Shift-Analyse liefert Hinweise darauf, dass die Ursachen
fur diese Entwicklung vorrangig in den Standortbedingungen zu suchen sind. Es muss
daher eine vorrangige Aufgabe der Wirtschaftsforderung der Stadt Mettmann sein,
diese Standortmangel zu identifizieren und sie soweit mdglich zu verbessern.

Eine weitere Schrumpfung des Produzierenden Sektors ist absehbar; es sollte jedoch
der Versuch unternommen werden, diese durch Bemiihungen um Neuansiedlungen so-
wie die Forderung endogener Entwicklungen abzumildern. Dazu ist auch die Vorhaltung
eines entsprechenden, d. h. auch fiir Produzierendes Gewerbe geeigneten Flachenan-
gebots erforderlich.

Auf die kommenden 20 Jahre gerechnet, bewegt sich der prognostizierte Bedarf je
nach Variante zwischen 16,1 und 22,0 ha. Dieser Nachfrage allein im Bestand gerecht
zu werden, erscheint innerhalb der bestehenden Gewerbeflachen schwer mdglich. Hier
wurden lediglich 8,8 ha Freiflachen identifiziert, unter Einbezug der Flachen mit Ein-
schrankungen hinsichtlich Eignung und/oder Aktivierbarkeit 17,5 ha. Gerade die Nahe
zu Wohnnutzungen vieler dieser Flachen stellt sich jedoch als gravierendes Hemmnis
gerade fir die Ansiedlung Produzierenden Gewerbes dar. So sind beispielsweise im
Neanderpark die Voraussetzungen fir einen 24-Stunden-Betrieb nicht gegeben; diese
Flachen sind nur fiir nicht-stérende oder dienstleistungsorientierte Gewerbebetriebe
geeignet.

Unter den ermittelten Freiflachen finden sich einige, bei denen es sich nach Aussage
der kommunalen Vertreter um Betriebserweiterungsflachen handelt. Diese Flachen ste-
hen dem Markt aktuell grundsatzlich nicht zur Verfigung. Hier ist eine Kontaktaufnahme
mit den Eigentliimern zu empfehlen, um den Status dieser Flachen zu klaren und sie so
evtl. wieder zu mobilisieren. Gleichzeitig sollten die Bemiihungen um die Reaktivierung
aufgegebener oder mindergenutzter Standorte wie beispielsweise im Gewerbegebiet
Nord-Ost aufrechterhalten bzw. intensiviert werden.

Moglichkeiten zur zukiinftigen Ansiedlung insbesondere auch Produzierenden Gewer-
bes kénnte u. U. die Entwicklung der ermittelten Reserve- oder Potenzialflachen bieten,
wobei jedoch eine vollstandige Inanspruchnahme des freien GIB insbesondere im Be-
reich Benninghof nicht realistisch und sinnvoll erscheint. Im Zuge einer Verkleinerung
dieses GIB sollte mit der Regionalplanungsbehorde die Diskussion um eine Entwicklung
der Potenzialflache Zur Gau gefiihrt werden, welche aus siedlungsstruktureller Sicht
besser fiir eine gewerbliche Entwicklung geeignet erscheint. Die beschriebenen Reser-
ve- und Potenzialstandorte sollten zuvor hinsichtlich ihrer Eignung fiir gewerbliche Nut-
zungen sowie ihrer Aktivierbarkeit eingehender untersucht werden.

Sofern eine teilweise Aktivierung dieser Reserven und Potenziale gelingt und die Akti-
vierbarkeit der Bestandsflachen soweit wie moglich verbessert bzw. optimiert wird, ist
der fiir die nachsten 20 Jahre prognostizierte Gewerbeflachenbedarf in Mettmann zu
decken.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Mit 43.038 Einwohnern im Jahr 2011 ist Monheim am Rhein die sechsgroBte Stadt im
Kreis Mettmann. Monheim grenzt im Osten an Langenfeld, im Siiden an Leverkusen, im
Westen — getrennt durch den Rhein — an Kéln und Dormagen sowie im Norden an Dis-
seldorf.

Monheim hat einen eigenen Bundesautobahnanschluss an die A 59 Disseldorf-Kdln.
Uber das Kreuz Monheim-Siid besteht iiber die A 542 {iber Langenfeld eine Anbindung
an die A 3. Der internationale Flughafen Disseldorf ist 44 km entfernt, der Flughafen
KoIn/Bonn liegt in einer Entfernung von 36 km. Monheim ist Gber zwei S-Bahnlinien mit
den Stadten Koln, Disseldorf, Essen und Wuppertal verbunden.

Die Stadt Monheim hat eine FlachengroBe von 2.305 ha. Der Anteil der Siedlungsflache
(Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB laut
Regionalplan) an der Gesamtflache betragt 37,5 %.

I Monheim am Rhein

Indikatoren Stadt Monheim'

Bevolkerungsentwicklung 43.514 (2000)
43.038 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte - 339 (2011)
(Auspendleriiberschuss = 3.661 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 9.853 (1999)
10.972 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 11,4 %
Arbeitsplatzbesatz pro 1.000 Einwohner 251 (2011)
Arbeitslosenquote 7,9 % (Juli 2012)
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 1.982 Mio. € (2011)
Exportquote 47,8 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 300 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 102,1 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen 110 €/m?2 (2011)
Durchschnittliche Biiromiete 8 €/m? (2011)

' Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Diisseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Dusseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Monheim, Dusseldorf 2012, S. 28 ff.
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Monheim hat einen hohen Auspendleriiberschuss sowie eine vergleichsweise hohe Ar-
beitslosenquote; der Arbeitsplatzbesatz ist relativ klein. Im Dezember 2011 hat Mon-
heim bekannt gegeben, aufgrund unerwartet hoher Gewerbesteuernachzahlungen den
Gewerbesteuerhebesatz von 435 auf 300 drastisch zu senken. Dies ist mittlerweile
rickwirkend zum 1. Januar 2012 geschehen. Damit ist Monheim die Kommune mit dem
niedrigsten Gewerbesteuerhebesatz in Nordrhein-Westfalen.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Die Beschaftigung in Monheim am Rhein ist von 1999 bis 2009 um 13,7 % gestiegen.
Dabei hat die Zahl der im Produzierenden Gewerbe Beschaftigten um 21,4 % abge-
nommen, wahrend sie im Dienstleistungssektor um 27,3 % gewachsen ist. Dieses
Wachstum hat die Schrumpfung im sekundaren Sektor iberkompensiert.

Beschéftigte in Monheim 1999 und 2009 2

Sektor Beschaftigte 1999 Beschaftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 38 0,4 24 0,2 - 36,8
Produzierendes Gewerbe 2.665 27,5 2.096 19,1 -21,4
Dienstleistungen 6.970 72,1 8.873 80,7 27,3
Insgesamt 9.673 100,0 10.993 100,0 13,7

Mit einer Wachstumsrate der Beschaftigung insgesamt von 13,7 % hat sich Monheim
deutlich besser entwickelt als die Vergleichsregionen. Dieses Ergebnis ist vor allem auf
die Dienstleistungen zuriickzufiihren, die sich in Monheim sehr gut entwickelt haben.
Die Beschaftigung im Produzierenden Gewerbe ist in &hnlichem MaBe geschrumpft wie
im Kreis Mettmann und nur wenig mehr als in den libergeordneten Regionen.

Wachstumsraten der Beschaftigung 1999-2009 in Monheim sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland

Monheim Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte 13,7 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe -21,4 -21,9 -18,7 -16,0
Dienstleistungen 27,3 15,3 10,0 7,6

2 Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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Der Beschaftigungsanteil des industriellen Sektors in Monheim ist von 27,5 auf nur
noch 19,1 % zuriickgegangen. Der Anteil des Dienstleistungsbereichs ist von 72,1 auf
80,7 % gewachsen. Damit hat Monheim den héchsten Dienstleistungsanteil aller Stad-
te im Kreis Mettmann und den niedrigsten Anteil des Produzierenden Gewerbes.

Sektorale Anteilswerte in Monheim sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland
Monheim Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 27,5 19,1 42,9 33,8 30,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 72,1 80,7 57,0 66,1 62,3 69,1 63,2 68,2

Seit 2009 ist die Beschaftigung in Monheim leicht zurlickgegangen. Beschaftigungs-
rickgange gab es vor allem im Produzierenden Gewerbe, aber auch in einigen Dienst-
leistungsbranchen.® Nach Auskunft der Stadt Monheim wird in den Jahren 2012 und
2013 die Stadt durch Neuansiedlungen wie z.B. Ecolab, Nalco, Aesica, BASF, BTC,
Goldbeck, Deutsche Leasing, Deutsche Anlagen Leasing, innoQ, Johnson Controls
1.500 Beschaftigte hinzu gewinnen.

Die drei wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Monheim 2009

Metallerzeugung und -verarbeitung

Baugewerbe

Papier-, Verlags- und Druckgewerbe

Keine dieser Branchen erreicht einen besonders hohen Beschaftigungsanteil an der
Gesamtbeschaftigung. Selbst die wichtigste Branche im Produzierenden Gewerbe, die
Metallerzeugung und -verarbeitung, verbucht nur einen Beschéftigtenanteil von 3,9 %.

Die wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Monheim 2009

Forschung und Entwicklung

Handel

Verkehr und Nachrichten

Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Allein im Bereich Forschung und Entwicklung sind 24 % der Beschaftigten in Monheim
tatig.* Der Handel beschaftigt rund 22 %, die beiden librigen genannten Branchen

5 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
4 Dabei handelt es sich liberwiegend um Beschéftigte in Forschungszentren der Bayer AG.
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kommen auf Anteile von 5 % an der Gesamtbeschaftigung. Damit ist der Dienstleis-
tungsbereich in Monheim in starkem MaBe unternehmensorientiert.

1.2.2 Shift-Analyse

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Monheim

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor

Alle Branchen 1,14 0,99 1,15
Produzierendes Gewerbe 0,92 0,99 0,92
Dienstleistungen 1,18 0,96 1,22

Der Regionalfaktor von 1,14 macht deutlich, dass sich Monheim lberdurchschnittlich
positiv entwickelt hat. Das ist hauptséchlich auf die Standortbedingungen in Monheim
zurlickzufihren.

Betrachtet man die Ergebnisse fiir das Produzierende Gewerbe, so liegt die ungiinstige
Entwicklung vornehmlich an Bedingungen, die sich im niedrigen Standortfaktor ausdri-
cken. Was diese ungiinstigen Bedingungen sind, kann nur im Rahmen einer Sonderun-
tersuchung geklart werden. Auch eine Befragung der Unternehmen in Monheim durch
die IHK zu Disseldorf kam nicht zu einem klaren Urteil. Mangel sahen die Unternehmen
zum Untersuchungszeitpunkt vor allem in zu hohen Gewerbesteuern und zu hohen Ge-
bihren sowie in der schlechten Verfligbarkeit von Fachkraften. Andererseits werden
u. a. die Lage des Standortes, die Erreichbarkeit, die Personalkosten sowie das regio-
nale Weiterbildungsangebot positiv bewertet.®

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Insgesamt stellt sich die strukturelle Entwicklung in Monheim sehr positiv dar. Durch die
deutliche Senkung der Gewerbesteuerhebesatze ist es auch wahrscheinlich, dass wei-
tere Ansiedlungsbemiihungen von Erfolg gekront sein werden. Es féllt allerdings auf,
dass der Produktionsbereich nur noch mit recht geringen Anteilswerten in Monheim
vertreten ist. Im Rahmen der Ansiedlungsbemiihungen sollte daher eine gewisse Priori-
tat auf industrielle Ansiedlungen gelegt werden.

5 Rischer, Michael: Der Wirtschaftsstandort Monheim am Rhein. Ergebnisse der IHK-Unternehmens-

befragung. IHK zu Diisseldorf (Hrsg.), Dusseldorf 2010, S. 20
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Die Meldungen von Stadtplanung und Wirtschaftsférderung Monheim im Rahmen des
Gewerbeflachenmonitorings ergeben folgende Werte fiir die Zeit von 1999 bis 2011:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Monheim

Inanspruchnahme insgesamt 42,76 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 27,93 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 14,83 ha
davon auf friher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 33,18 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 9,58 ha

Insgesamt steht Monheim mit diesen Werten bei der Gewerbeflachennachfrage an vier-
ter Stelle im Kreis Mettmann. Aufféllig ist die groBe Flachennachfrage durch Neuansied-
lungen. Dass davon der groBte Teil auf schon einmal genutzten Flachen untergebracht
worden ist, hat zu einem relativ sparsamen Verbrauch von bisher nicht genutzten Fla-
chen gefiihrt.

In Anbetracht des deutlichen Beschéaftigungsriickgangs im Produzierenden Gewerbe ist
es Uberraschend, dass rund 49 % der Flache durch Unternehmen aus diesem Sektor in
Anspruch genommen wurden. 38 % entfielen auf Handel und Verkehr, nur 13 % auf den
Ubrigen Dienstleistungsbereich.

2.2 Zukiinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kénnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 2.665 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 3.774 Beschaftige
Verkehr und Nachrichten 662 Beschaftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 1.774 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 4.439 Beschaftige
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0215
Verlagerungsquote 0,0114
Wiedernutzungsquote 0,0255

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 1.675 Beschaftigte 225
Baugewerbe 367 Beschaftigte 225
GroBhandel 1.060 Beschéftigte 250
Kfz-Handel 178 Beschaftigte 250
Logistik 102 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 1.852 Beschéaftigte 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 5.234 Beschiftige 170

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

I Monheim am Rhein

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 1,9 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 1,0 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 2,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 0,7 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 9,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 11,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 15,1 ha

GroBe Bedenken bestehen bei der oben prognostizierten Hohe der wiedergenutzten
Flache. Die Menge der in Monheim in den vergangenen 13 Jahren wiedergenutzten
Flache ist sehr groB - insbesondere im Verhaltnis zu der hohen Gewerbe-
flachennachfrage und der geringen Neuinanspruchnahme. Die hohe Wiedernutzungs-
quote beruht im Wesentlichen darauf, dass Monheim eine ehemals durch Shell genutz-
te Flache revitalisieren konnte. In der Zukunft wird dies nicht wiederholbar sein. Es be-
stehen daher begriindete Zweifel daran, ob es realistisch ist, die berechnete Wie-
dernutzungsquote fortzuschreiben.

Daher wird eine Alternative gerechnet, bei der die Wiedernutzungsquote um 50 % re-
duziert wurde. Damit werden nicht mehr 2,3 ha pro Jahr als wahrscheinliche Wiedernut-
zungsflache kalkuliert, sondern nur noch 1,1 ha pro Jahr. Der Flachenbedarf auf bisher
nicht genutzten Flachen erhoht sich dadurch auf 1,8 ha pro Jahr.
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Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 1,9 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 1,0 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 1,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 1,8 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 26,8 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 30,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 41,1 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Monheim mit der Monito-
ring-basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
auf bisher nicht genutzten Flachen, der fiir die nachsten 15 Jahre zwischen 11,4 und
30,9 ha liegt, wobei eher der hohere Wert fiir wahrscheinlich gehalten wird. Rechnet
man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten ausgehen, die zwischen
15,1 und 41,1 ha liegen. Auch in diesem Fall wird der hohere Wert fiir wahrscheinlicher
gehalten.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Monheim auf 15 Jahre auf 20 Jahre
Standard 11,4 ha 15,1 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 30,9 ha 41,1 ha
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Die Wirtschaftsforderung Monheim betreibt sowohl eine Gewerbebestands- als auch
eine Neuansiedlungspolitik. Daflir stellt sie bisher nicht genutzte Flachen, in den letzten
Jahren aber vorrangig Wiedernutzungsflachen zur Verfiigung. Im Zusammenhang mit
der wichtigsten Wiedernutzungsflache, dem so genannten ,Rhein-Park’, betreibt die
Wirtschaftsforderung gegenwaértig ein aktives Ansiedlungsmarketing. Durch die Sen-
kung des Gewerbesteuersatzes konnte die Ansiedlungspolitik noch einmal verstarkt
werden.

Die Wirtschaftsforderung gibt an, erst seit 1999 eine aktive Flachenvorratspolitik zu
betreiben, d. h. auf Kosten der Stadt Fldchen zu kaufen und selbst zu entwickeln. Dabei
war die Wiedernutzung einer ehemaligen Raffinerieflache des Unternehmens Shell eine
der umfangreichsten und schwierigsten Entwicklungen. An diesem Standort wurden
aus Rohol Schmierstoffe hergestellt, 1987 wurde die Produktion eingestellt, der 23 ha
groBe Standort fiel brach. Erst 1997 lbernahm die LEG die Flache im Rahmen des
Grundstiicksfonds des Landes Nordrhein-Westfalen. Die Raffinerie-Anlagen und der
groBte Teil der Bahnanlagen wurden demontiert. Wegen starker Verschmutzung muss-
ten allein im ersten Bauabschnitt rund 150.000 m® Boden ausgetauscht werden.® Das
Projekt kam noch einmal ins Stocken, als der LEG das Geld fiir die Sanierung ausging.
Daraufhin beschloss die Stadt Monheim, die Flache zu Gbernehmen. Die LEG verpflich-
tete sich, aus dem Verkaufserlés die Flache endgliltig zu sanieren und herzurichten.
Daraufhin Gbernahm die Stadt die Flache und entwickelte ein anspruchsvolles stadte-
bauliches Konzept. Die Flache wird unter der Bezeichnung ,Rhein-Park’ vermarktet.

Ende 2011 hat die Wirtschaftsférderung Monheim fiinf Gewerbeflachen im Angebot,
darunter eine weitere Wiedernutzungsflache. Neben diesen Flachen mit bereits beste-
hendem Baurecht benennt die Wirtschaftsférderung drei weitere Gewerbeflachen, die
zurzeit entwickelt werden. Bei diesen Flachen handelt es sich ausschlieBlich um Wie-
dernutzungsflachen.

Nach Aussagen der Wirtschaftsforderung sieht man sich kurzfristig im Rahmen der An-
siedlungspolitik gut aufgestellt. Es hat teilweise sehr lange gedauert, das jetzige Ge-
werbeflachenangebot bereit zu stellen, das zurzeit offensiv vermarktet wird. Man sieht
auch mittelfristig noch einen gewissen Gewerbeflachenvorrat.

3.2 Gewerbeflachenangebot

3.2.1 Bestand

In der Stadt Monheim wurden sechs Gewerbegebiete (insgesamt ca. 240 ha) unter-
schieden, die sich liber das gesamte Stadtgebiet verteilen. Dies entspricht einem Anteil

6 vgl. rp-online vom 11.12.2007: Von Shell zum Rheinpark. http://lokale-wirtschaft.rp-

online.de/nachrichten/detail/-/specific/Von-Shell-zum-Rheinpark-393865108; Zugriff am 9.11.2011
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von 27,5 % an der Siedlungsflache (ASB und GIB) sowie einem Anteil von 10,5 % an
der Gesamtflache des Stadtgebietes.

ABAT"

Gewerblich genutzte Fldchen in Monheim

Bei den Gewerbegebieten handelt es sich vorwiegend um traditionelle Gewerbegebiete
mit kleinteiliger Nutzungsmischung aus Handwerk und Produktion. Mit dem Areal von
Bayer CropScience im Siiden und mit dem Rhein-Park sind aber auch moderne gewerb-
liche Nutzungen anzutreffen. GroBe Umnutzungen finden sich im nordlichen Gewerbe-
gebiet Baumberg. Sidlich angrenzend wird ein gewerblich genutzter Einzelstandort
(10,8 ha) fir den Kiesabbau genutzt, der keine weiteren Freiflachen aufweist. Auch in
dem kleinteiligen Gewerbegebiet Am Wald an der Opladener StraBe (14,6 ha) sind kei-
ne freien Flachen im Bestand vorzufinden.

Fur alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
wiesen sind. Fir den Fall, dass der FNP lediglich als G ausgewiesene Flachen beinhal-
tet, sind diese mit Hilfe der entsprechenden Bebauungspldne sowie Riickfragen bei
dem zustandigen Ansprechpartner innerhalb des Stadtplanungsamtes Uberpriift und
einer der Kategorien GE oder Gl zugeordnet worden.

Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen umfassen keine
Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Bestandsflachen han-
delt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fir die Reserven und Potenziale.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Monheim am Rhein

7-11



Gewerbegebiet Baumberg

ASB GE/GI 19,7 ha Standort in Umnutzung zum Mischgebiet
GE 17,7 ha
Gl 2 ha

Das knapp 20 ha groBe Gewerbegebiet im Stadtteil Baumberg liegt im Norden des
Stadtgebietes. Das Gebiet, in dem sowohl GE als auch Gl-Flachen ausgewiesen sind,
weist eine stadtebaulich integrierte Lage auf. Im Westen und Norden grenzt Wohnbe-
bauung an. Die Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt liber einen nahege-
legenen Anschluss an die A 59, der ohne Durchfahrung des Ortes zu erreichen ist.

Gewerbegebiet Baumberg

Die derzeitige Nutzungssituation ist durch kleinteilige gewerbliche Strukturen und Ein-
zelhandel gepragt. Allerdings befindet sich ein GroBteil der Flachen derzeit in der Um-
nutzung, wobei schon eine Nachnutzung vorgesehen ist. Nur eine freie Flache konnte
identifiziert werden, die jedoch als eine Betriebserweiterungsflache gilt.

Gewerbegebiet Baumberg

Nr. Ausw. GroBein  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158026-1-2 | GE 1.000 | ® O | Vorkaufsrecht des

angrenzenden Unter-

nehmens

Eine Erweiterung des Gebietes erfolgte Richtung Siden an der StraBe Knipprather
Busch. Weitere Erweiterungen sind aufgrund der integrierten Lage zwischen Wohnge-
bieten im Westen und Norden sowie einem Gewasser im Osten nicht mdglich.
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Gewerbegebiet Knipprather Busch

Allg. Frei- GE 5,6 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet
raum- und
Agrarbereich

Sidlich des Gewerbegebiets Baumberg schlieBt sich ein in den letzten Jahren neu ent-
wickeltes kleines Gewerbegebiet an der StraBe Knipprather Busch an. In direkter Nach-
barschaft ist keine Wohnbebauung angesiedelt, allerdings sind einige selbstgenutzte
Wohngebaude innerhalb des Gewerbegebietes realisiert worden. Die Anbindung an die
Autobahn (A 59) erfolgt tiber die Baumberger Chaussee.

Gewerbegebiet Knipprather Busch

Hier sind vorwiegend kleine Handwerks- und Handelsbetriebe angesiedelt. Innerhalb
des Gebietes befinden sich noch zwei freie Flachen mit guten Lage- und Aktivierungs-
eigenschaften:

Gewerbegebiet Knipprather Busch

Ausw. GroBe in  Lagefaktoren ‘ Aktivierbarkeit Anmerkungen
158026-2-1 GE 4200 | @ o
158026-2-4 GE 1.300 | @ ®

Eine Erweiterung des Gebietes ist nicht mdglich, da einerseits im Norden und Westen
eine gewerbliche Nutzung vorhanden ist, andererseits Flachen im Stiiden und Osten mit
Freizeit- und Erholungsfunktionen belegt sind.
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Gewerbegebiet Rhein-Park

GIB G/GE 71,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet /
G 55,7 ha Standort in Umnutzung zum Mischgebiet
GE 16 ha

Nordlich des Stadtzentrums schlieBt sich das Industrie- und Gewerbegebiet am Rhein-
Park an. Es handelt sich um ein kompaktes Gewerbegebiet, das die stadtebauliche
Struktur nach Norden hin abschlieBt und im Westen an den Rhein grenzt. Die nachstge-
legenen Autobahnanschliisse befinden sich an der Autobahn A 59.

Gewerbegebiet Rhein-Park

Die gemischte Nutzungsstruktur aus Produktions- und Handelsunternehmen ist kombi-
niert mit hoherwertigen Bironutzungen, insbesondere in Rheinndhe. GroBtenteils wur-
den vormalig gewerblich genutzte Flachen (Raffinerie) wiedergenutzt bzw. stehen der-
zeit dem Markt zur Verfligung. In dem Gewerbegebiet findet sich eine Vielzahl an klei-
nen, aber auch groBeren Freiflachen (1 bis 3,7 ha), die positive Lageeigenschaften und
Aktivierbarkeit aufweisen.

Gewerbegebiet Rhein-Park

Ausw. GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158026-4-2 GE 10.300 | @ ®
158026-4-3 GE 17.400 | @ ®
158026-4-4 | GE 38.000 | ® ®
158026-4-5 | GE 8.900 | ® O | Betriebserweiterungs-
flache
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158026-4-6

158026-5-1

Lediglich eine der erfassten freien Flachen steht als Betriebserweiterungsflache dem
Markt derzeit nicht zur Verfligung.

I Monheim am Rhein
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Gewerbegebiet Alfred-Nobel-Strale

GIB Gl 118 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet /
Einzelstandort

Das 117 ha groBe Industriegebiet an der Alfred-Nobel-Strae im Siiden des Stadtge-

bietes befindet sich in isolierter Lage im Freiraum. Der nachstgelegene Autobahnan-
schluss ist das Kreuz (Monheim-Siid) zwischen A 542 und A 59.

Gewerbegebiet Alfred-Nobel-StralBe

Der Industriestandort ist durch das Unternehmen Bayer CropScience gepragt, welches
an diesem Standort sowohl technologische Forschung und Entwicklung als auch eine
Marketingabteilung betreibt. Direkt angrenzend an das Betriebsgelédnde sind freie Fla-
chen fiir Betriebserweiterungen vorhanden. Im Siiden Richtung Rheinufer sind wenige
weitere Unternehmen angesiedelt. Hier sind kleine freie Brachflachen als marktzugangs-
fahig einzuschatzen.

Gewerbegebiet Alfred-Nobel-StraB3e

Ausw. GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
m2
158026-8-1 Gl 234.500 © | ggf. verkehrliche | O | Betriebserweite- BAYER
ErschlieBung rungsflache
problematisch
158026-8-2 Gl 100.300 ® O | Betriebserweite- BAYER
rungsflache
158026-8-3 Gl 29.900 L ®
158026-8-4 Gl 8.900 ® ®
158026-8-5 Gl 7.300 L ®
158026-8-6 GE 77.400 ® O | Betriebserweite- BAYER
rungsflache
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fur Monheim rdaumlich ausgewiesenen Siedlungsbereiche (Berghausen und Mon-
heim) sind weitestgehend in Anspruch genommen, was die Mdglichkeiten zur Identifi-
zierung von Reserveflachen fiir eine gewerbliche Entwicklung stark eingrenzt. Hinzu
kommt, dass aufgrund der angestrebten Vermeidung von Ortsdurchfahrten sowie der
Vermeidung von Nutzungskonflikten grundsatzlich Bereiche in den Stadtteilzentren fir
eine gewerbliche Entwicklung ausgeschlossen werden. Aus diesen Griinden entfallen
freie ASB-Bereiche im Nordosten des Siedlungsbereiches Baumberg sowie im Siiden
des Siedlungsbereiches Monheim als Reserveflachen fiir gewerbliche Entwicklungen.

Letztlich konnte somit keine Reserveflache innerhalb des GIB oder ASB ermittelt wer-
den.
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuansatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzukniipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

AuBerhalb des Siedlungsbereiches finden sich auf Monheimer Stadtgebiet mehrere
naturschutzrechtliche bzw. landschaftsplanerische Schutzgebietsausweisungen, wo-
durch die weitere Inanspruchnahme von Flachen fiir eine gewerbliche Nutzung einge-
schrankt wird.

Neben dem Naturschutzgebiet Monheimer Baggersee und mehreren weiteren Natur-
schutzgebieten entlang der Rheinauen sind auch Bereiche als FFH-Schutzgebiete aus-
gewiesen. Entlang des Rheins gehoren Teilbereiche dem FFH-Gebiet Fischzuchtzonen
an, in Baumberg befindet sich das FFH-Gebiet Urdenbach-Kirchberger Loch. Desweite-
ren nehmen die Landschaftsschutzgebiete Rheinufer, Walder 6stlich Monheim, Kies-
grube Baumberg, Monheimer Aue, Schloss Laach einen weiteren Teil des Stadtgebie-
tes ein.

Da die Schutzgebiete einen GrofBteil der Monheimer Flache einnehmen, konnte ledig-
lich eine Potenzialflache ermittelt werden. Die Potenzialflache als Ergédnzung zum Ge-
werbegebiet an der Alfred-Nobel-StraBe ist langfristig jedoch bereits von dem Unter-
nehmen BAYER als Betriebserweiterungsflache vorgesehen.
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Potenzial Alfred-Nobel-Strale (gelb)

Potenzial Alfred-Nobel-StraBBe

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158026-10-0 | 61.300 | ® O | Betriebserweiterungs- | © | Im Regionalplan als
flache (BAYER) Griinzug ausgewiesen
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Monheim wurden Flachen im folgenden
Umfang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Monheim (in m?)

Aktivierbarkeit

Y 92.300 -| 9.900| 46.100 - | 177.700 | 138.400 - | 187.600
(@]
=
g |lo - - - - - | 2345500 - - | 234.500
k=

o -

Insgesamt wurden in Monheim 56,1 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen im Bestand
ermittelt. Davon sind 13,8 ha kurzfristig zu vermarkten, d. h. sie unterliegen keinerlei
Einschrankungen hinsichtlich ihrer grundsatzlichen Eignung oder Aktivierbarkeit. Der
Uberwiegende Teil der GE- und Gl-Flachen von 42,2 ha weist erhebliche Beeintrachti-
gungen hinsichtlich der Aktivierbarkeit auf und steht daher dem Markt nicht zur Verfi-

gung.
Generell weisen die freien Flachen innerhalb der Bestandsgebiete gute Lageeigen-

schaften auf. Im Vergleich zu anderen Stadten des Kreises ergeben sich in Monheim
keine Hemmnisse bei der ErschlieBung aufgrund der Topographie.

Freie Flachen im GE-Bestand wurden vorwiegend innerhalb des Gebietes Rhein-Park
identifiziert. Hier sind allein 9 ha der freien und auch ohne Einschrankungen verfligbaren
GE-Flachen, verteilt auf neun Freiflachen, zu finden. Die weiteren freien GE-
Bestandsflachen befinden sich im Gewerbegebiet Knipprather Busch bzw. Baumberg.

In Monheim sind lediglich 4,6 ha an freien, marktfahigen Gl-Flachen verfiigbar, die sich
alle im Industriegebiet an der Alfred-Nobel-StraBe im Siiden des Stadtgebietes kon-
zentrieren. Zwar sind weitere 41,2 ha Gl-Flachen vorhanden, doch sind diese dem Un-
ternehmen BAYER CropScience vorbehalten und somit nicht aktivierbar.

Die Potenzialflache angrenzend an das Gewerbegebiet Alfred-Nobel-StraBe im Sitiden
des Stadtgebietes weist positive Lagekriterien auf. Derzeit findet sich dort eine land-
wirtschaftliche Nutzung. Sie ist jedoch ebenfalls aufgrund der moglichen Betriebserwei-
terung des Unternehmens BAYER CropScience nicht frei am Markt verfligbar. Ansons-
ten konnten aufgrund der weitreichenden naturschutzrechtlichen Restriktionen keine
weiteren Reserve- und Potenzialflachen identifiziert werden.
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Die Gesamtbilanz fiir die Stadt Monheim stellt sich wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Monheim

Einschrankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)
Bestand 13,8 ha -
Reserven - -
Potenziale - -
Summe 13,8 ha -
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4 Schlussfolgerungen

Die Analyse der Wirtschaftsentwicklung zeigt, dass Monheim in den vergangenen Jah-
ren insgesamt ein hohes Beschaftigungswachstum zu verzeichnen hatte. Hierbei ging
ein hohes Wachstum im Dienstleistungsbereich mit einem Riickgang im Produzierenden
Gewerbe einher. Die Monheimer Wirtschaft weist den hochsten Dienstleistungsanteil
im Vergleich der Stadte des Kreises Mettmann auf.

Aus der Analyse der Wirtschaftsentwicklung wie auch der Gewerbeflachenbedarfs-
prognose ist festzuhalten, dass weiterhin eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen in
Monheim zu erwarten ist. Dies gilt insbesondere fiir den Dienstleistungssektor. Auf die
kommenden 20 Jahre gerechnet bewegt sich dieser Gewerbeflachenbedarf je nach
Prognosevariante zwischen 15 und 41,2 ha.

Dieser Nachfrage im Bestand gerecht zu werden, ist selbst bei dem niedrig prognosti-
zierten Wert von 15 ha angesichts des geringen Freiflachenanteils innerhalb der beste-
henden Gewerbe- und Industriegebiete nicht moglich: Es konnten lediglich 13,8 ha an
uneingeschrankt verfligbaren Freiflachen ermittelt werden, die sich auf 13 Flachen ver-
teilen, wovon neun Flachen unter einem Hektar FlachengroBe aufweisen. Die Ubrigen
vier Flachen sind zwischen einem und 3,7 ha groB. Von den verfligbaren Flachen sind
4,6 ha als Gl-Flachen ausgewiesen, was vor dem Hintergrund der Wirtschaftsstruktur-
analyse als angemessen erscheint. Moglichkeiten zur zukiinftigen Ansiedlung produzie-
renden und u. U. auch emittierenden Gewerbes werden ausschlieBlich in dem Gewer-
be- und Industriegebiet an der Alfred-Nobel-StraBe gesehen. Alle lbrigen erfassten
Flachen (42,2 ha) sind durchweg aufgrund geplanter Betriebserweiterungen nicht
marktfahig. Somit ergibt sich in Monheim die Besonderheit, dass keine Flachen als be-
dingt geeignet hinsichtlich der Lagekriterien oder eingeschréankt aktivierbar eingestuft
wurden.

Bei der zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung sollten neben den Anspriichen des
Dienstleistungssektors auch die Standortanspriiche der Unternehmen des Produzie-
renden Gewerbes berlicksichtigt werden. In Anbetracht des niedrigen Anteils an Produ-
zierendem Gewerbe an der Gesamtbeschaftigung sollte eine Diversifizierung der Wirt-
schaftsstruktur durch die Ansiedlung von zukunftstrachtigen Branchen des Produzie-
renden Gewerbes sowie des Dienstleistungssektors angestrebt werden, um Monheim
langfristig als einen konkurrenzfahigen Wirtschaftsstandort zu etablieren.

Ein groBes Hemmnis in der Aktivierbarkeit sowohl von freien Flachen im Bestand als
auch der erfassten Potenzialflache stellt die Vorratshaltung des Unternehmens BAYER
dar. Eine regelmaBige Kontaktaufnahme mit dem Eigentiimer ist zu empfehlen, um etwa-
ige Veranderungen im Meinungsbild friihzeitig zu erkennen, die Aktivierbarkeit dieser
Flachen zu klaren und sie so evtl. wieder an den Markt zu bringen.

Im Sinne des Ressourcenschutzes ist es positiv zu werten, dass die Stadt Monheim
einen planerischen Ansatz verfolgt, der dem Schutz des Freiraums eine hohe Prioritat
einrdumt. Nichtsdestotrotz sollte fiir die langfristige Vorhaltung von geeigneten ge-
werblichen Flachen auch liber mogliche neue Suchrdaume innerhalb des Stadtgebietes
nachgedacht werden. Hier kdnnten landwirtschaftlich genutzte Flachen (ohne natur-
schutzrechtliche Restriktionen) in der Umgebung des Gewerbegebietes Alfred-Nobel-
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StraBe im Siiden des Stadtgebietes oder norddstlich von Baumberg nahe der Auto-
bahnauffahrt Richrath (A 59) berlicksichtigt werden.

In den vergangenen Jahren hat die Monheimer Wirtschaftsférderung einige Gewerbe-
flachen erfolgreich entwickelt und vermarktet. Dieser Prozess der Reaktivierung von
bereits ehemals gewerblich genutzten Flachen dauert derzeit an. Auch zukiinftig ist von
einer hohen Ansiedlungsnachfrage auszugehen. Die Akteure vor Ort sollten mit ihren
Aktivitaten fortfahren und ihre Bemiihungen um Reaktivierung aufrechterhalten. So
empfiehlt sich auch weiterhin eine Bodenvorratspolitik, um als Stadt aktiv an der Ge-
werbeflachenentwicklung mitzuwirken. Gleichwohl wird das Flachenangebot zukiinftig
an seine Grenzen stoBen, wenn die Brachflachenrevitalisierung und Nachnutzung der
altindustriellen Flachen vollzogen ist. In Anbetracht der Flachenknappheit scheint es
daher sinnvoll, die freien gewerblichen Flachen auf Basis definierter Kriterien (z. B. Ar-
beitsplatze/m?2) zu vermarkten, d. h. die ansiedlungswilligen Unternehmen miissten eine
bestimmte Mindestanzahl an Arbeitsplatzen realisieren, um den Zuschlag fiir den
Standort zu bekommen.

Sofern es der Stadt nicht gelingen sollte, weitere Gewerbe- und Industrieflachen an
den Markt zu bringen, kann sich die durch die drastische Senkung der Gewerbesteuer-
hebesatze akzentuierte Neuansiedlungspolitik auch nachteilig auswirken: Dies wére
namlich dann der Fall, wenn sich durch weitere Neuansiedlungserfolge das zur Verfi-
gung stehende Flachenangebot soweit verknappt, dass in Monheim ansassigen Betrie-
ben keinerlei Moglichkeiten fiir Erweiterungen oder Verlagerungen innerhalb der Kom-
mune bleiben.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Ratingen ist mit 90.982 Einwohnern im Jahre 2011 die groBte Stadt im Landkreis Mett-
mann. Sie liegt im Nordwesten des Kreises und grenzt westlich und siidlich an die Lan-
deshauptstadt Diisseldorf an. Im nérdlichen Bereich hat Ratingen gemeinsame Grenzen
mit Duisburg, Milheim und Essen, im Osten mit Heiligenhaus und Mettmann.

Ratingen ist verkehrlich gut an das Autobahnnetz Nordrhein-Westfalens angebunden.
Die Stadt liegt im Dreieck der Autobahnen A 3, A 52 und A 44. Ratingen profitiert von
der N&dhe zum Flughafen Diisseldorf International, der nur 7 km entfernt liegt. Uber den
Bahnhof-Flughafen ist Ratingen an das ICE-Netz der Deutschen Bahn angebunden.

Ratingen vermarktet sich als , attraktiven Standort fiir Weltfirmen”'. Dank der N&he zu
Disseldorf und zum internationalen Flughafen sind in den letzten Jahren zahlreiche
Neuansiedlungen internationaler Unternehmen gelungen.

Indikatoren Stadt Ratingen?

Bevolkerungsentwicklung 91.437 (2000)

90.982 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschéftigte +170 (2011)
(Einpendlertiberschuss = 6.241 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 33.223 (1999)
37.269 (2011)

Verdnderung 1999 - 2011 12,2 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 402 (2011)

Arbeitslosenquote
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund

6,5 % (Juli 2012)
7,0 %, 8,2 %, 6,8 %

Industrieumsatz

1.177 Mio. € (2011)

Exportquote 44,2 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 400 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 119,9 (2012)

Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen

130 - 250 €/m? (2011)

Durchschnittliche Biiromiete

8-13€/m2 (2011)

' Standortinformationen der Stadt Ratingen zur Expo-Real 2011, S. 4

2 Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Disseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Ratingen, Disseldorf 2012, S. 28 ff.
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Der hohe Einpendleriiberschuss, der hohe Arbeitsplatzbesatz wie auch die geringe Ar-
beitslosenquote stehen fiir die wirtschaftliche Starke der Stadt Ratingen.

Die Stadt Ratingen hat eine FlachengroBe von ca. 8.872 ha. Der Anteil der Siedlungs-
flache (Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB
laut Regionalplan) an der Gesamtflache betragt ca. 22,7 %.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Von 1999 bis 2009 hat sich die Zahl der Beschaftigten in Ratingen von 32.969 auf
36.252 erhoht. Die Wachstumsrate lag damit bei knapp 10 %. Die positive Entwicklung
der Beschéftigung in Ratingen begriindet sich allein in der positiven Entwicklung des
Dienstleistungssektors, der um rund 22 % wuchs. Demgegeniiber hat die Beschéafti-
gung im Produzierenden Gewerbe um knapp 16 % abgenommen.

Beschéftigte in Ratingen 1999 und 2009 3

Sektor Beschaftigte 1999 Beschaftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 54 0,2 81 0,2 50,0
Produzierendes Gewerbe 10.518 31,9 8.891 24,5 - 15,5
Dienstleistungen 22.397 67,9 27.280 75,3 21,8
Insgesamt 32.969 100,0 36.252 100,0 9,96

Mit dem Beschaftigtenzuwachs von rund 10 % hat sich Ratingen deutlich besser entwi-
ckelt als die Vergleichsregionen. Dabei ging die Beschéftigung im Produzierenden Ge-
werbe zwar um 15,5 % zuriick, blieb aber dennoch unter den Schrumpfungsraten der
Vergleichsgebiete. Das Wachstum des Dienstleistungsbereichs in Ratingen Ubertraf die
Wachstumsraten der anderen Gebietskorperschaften bei weitem.

Wachstumsraten der Beschaftigung 1999-2009 in Ratingen sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland

Ratingen Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte 9,96 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe -15,5 -21,9 - 18,7 -16,0
Dienstleistungen 21,8 15,3 10,0 7,6

Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fiir Arbeit verdffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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Ratingen hat im Jahr 2009 einen Beschaftigtenanteil des Dienstleistungsbereichs von
75,3 %. Damit Ubertraf die Stadt die Tertidrisierungsgrade der Vergleichsgebiete deut-
lich. Entsprechend wies Ratingen einen deutlich geringeren Anteil von Beschaftigten im
Produzierenden Gewerbe auf.

Sektorale Anteilswerte in Ratingen sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland
Ratingen Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 31,9 24,5 42,9 33,8 37,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 67,9 75,3 57,0 66, 1 62,3 69,1 63,2 68,2

Wirtschaftsstrukturell ist Ratingen damit deutlich dienstleistungsorientierter als die
Ubergeordneten Gebietskorperschaften. Die Stadt nahert sich wirtschaftsstrukturell an
die Nachbarstadt Diisseldorf an, von deren rdumlicher Nahe sie unzweifelhaft profitiert.
Disseldorf hatte 2009 einen Dienstleistungsanteil von 85 %.

Bis Juni 2011 hat sich die wirtschaftsstrukturelle Entwicklung in gleicher Richtung fort-
gesetzt. Die Gesamtbeschaftigung ist weiter gewachsen und erreicht 36.634 Beschéaf-
tigte.* Das Produzierende Gewerbe hat Beschaftigte verloren, der Dienstleistungsbe-
reich ist weiter gewachsen.

Die wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Ratingen 2009

Maschinenbau

Elektrotechnik

Baugewerbe

Medizin- und Messtechnik

Elektrotechnik sowie Medizin- und Messtechnik haben in der Zeit von 1999 bis 2009 an
Beschaftigung gewonnen, Maschinenbau und Baugewerbe hingegen haben Beschéaf-
tigte verloren. In Anbetracht des geringen Strukturanteils des Produzierenden Gewer-
bes insgesamt haben die aufgefiihrten Branchen ebenfalls keine hohen Anteile an der
Gesamtbeschéftigung in Ratingen. Der Maschinenbau erreicht mit rund 7 % den
héchsten Anteil, gefolgt von der Elektrotechnik mit etwa 4 %. Deutlich hohere Beschaf-
tigtenanteile werden im Dienstleistungsbereich erzielt.

4 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Die wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Ratingen 2009

Handel

Verkehr und Nachrichten

Gesundheits- und Sozialwesen

Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen

Datenverarbeitung und Datenbanken

Der Handel ist mit rund 27 % Beschaftigtenanteil die wichtigste Branche in Ratingen.
Dabei sind mehr als die Halfte der Handelsbeschéftigten im GroBhandel tatig. An zwei-
ter Stelle folgt die Branche Verkehr und Nachrichten mit rund 12 % der Gesamtbe-
schaftigung, wovon mehr als 70 % in der Unterabteilung Kommunikation tatig sind. Die
anderen genannten Gruppen weisen Beschéaftigtenanteile zwischen 6 und 7 % auf.

Bis auf die Branche Handel, die ein wenig an Beschaftigung eingebii3t hat, haben alle
anderen Branchen zugelegt. Die hochsten Wachstumsraten erzielten hier die Branchen
Verkehr und Nachrichten, gefolgt von der Gruppe Datenverarbeitung und Datenban-
ken.

Die Dienstleistungsstruktur in Ratingen ist in Giberwiegendem MaBe unternehmensorien-
tiert: Neben der Branche Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen selbst
stellen auch die Branchen Datenverarbeitung und Datenbanken sowie Verkehr- und
Nachrichtenlibermittlung vornehmlich unternehmensorientierte Dienstleistungen dar.
Alle unternehmensorientierten Dienste zusammen Ubertreffen anteilsmaBig auch den
Bereich Handel.

1.2.2 Shift-Analyse
Die Shift-Analyse fiir Ratingen ergibt folgende Ergebnisse:

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Ratingen

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor
Alle Branchen 1,10 1,04 1,06
Produzierendes Gewerbe 0,98 1,07 0,91
Dienstleistungen 1,13 1,00 1,13

Der Regionalfaktor tber alle Branchen hat den Wert 1,10. In der Shift-Analyse stellt dies
einen vergleichsweise hohen Wert dar. Er unterstreicht, dass die positive Abweichung
des Wachstums der Stadt Ratingen von der libergeordneten Vergleichsregion Bundes-
republik Deutschland aufféllig groB ist. Der Strukturfaktor von rd. 1,04 steht fiir eine
glinstige Branchenstruktur, von der leicht positive Wirkungen auf die gesamte Wirt-
schaftsentwicklung ausgingen. Die positive Entwicklung Ratingens ist v. a. auf den
Standortfaktor zurlickzufiihren. In diesem Fall liegt es nahe, die Ndhe zu Diisseldorf, die
Nahe zum Diusseldorfer Flughafen sowie die hervorragende Verkehrsinfrastruktur als
Erklarungsfaktoren fiir den positiven Standortfaktor anzufiihren.

Die Faktoren fiir die einzelnen Sektoren zeigen folgendes Bild: Der Regionalfaktor fir
das Produzierende Gewerbe ist kleiner als 1, d. h. leicht unglinstig. Der Strukturfaktor
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liegt etwas Uber 1, was dafiir spricht, dass von der industriellen Branchenstruktur gerin-
ge positive Effekte auf die Gesamtentwicklung im Industriebereich ausgegangen sind.
Der relativ ungiinstige Standortfaktor im Bereich des Produzierenden Gewerbes weist
darauf hin, dass von den Standortbedingungen und anderen endogenen Bedingungen
negative Wirkungen auf die Entwicklung des Produzierenden Gewerbes ausgegangen
sind.

Der Regionalfaktor fiir den Dienstleistungsbereich ist sehr hoch. Das unterstreicht die
Tatsache der besonders glinstigen Entwicklung der Dienstleistungen in Ratingen. Die
Struktur des Dienstleistungsbereichs ist durchschnittlich. Die positive Entwicklung im
Dienstleistungsbereich ist somit eindeutig auf den Standortfaktor zurtickzufiihren.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Insgesamt verzeichnet Ratingen eine sehr positive Entwicklung und profitiert von der
Nahe zu Dusseldorf, zum Disseldorfer Flughafen und der insgesamt hervorragenden
Verkehrsinfrastruktur.
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Entsprechend den Angaben von Wirtschaftsforderung und Planung erreichte der Fla-
chenverbrauch in Ratingen in den Jahren von 1999 bis zum Jahr 2011 folgende Werte:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Ratingen

Inanspruchnahme insgesamt 50,01 ha
davon fir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 23,00 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 27,01 ha
davon auf friher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 24,80 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 25,21 ha

Insgesamt stellt eine Gewerbeflacheninanspruchnahme von rund 50 ha einen ver-
gleichsweise hohen Wert dar. Im Kreis Mettmann ist dies der dritthchste Wert. Bemer-
kenswert ist, dass die innerstadtische Nachfrage aus Betriebsverlagerungen und
-erweiterungen sogar etwas hoher ist als der Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen und
Existenzgriindungen. Die Zahlen zeigen, dass fiir die Flachenentwicklung in Ratingen
die Nachfrage des ortsansdssigen Gewerbes mindestens genauso wichtig ist wie die
Nachfrage durch Betriebe, die sich neu in Ratingen ansiedeln mochten.

Auffallend ist ebenso der hohe Anteil von bereits genutzten Flachen im Rahmen des
Gewerbe- und Industrieflachenverbrauchs. Offensichtlich wurden die durch das Fla-
chenrecycling aktivierten Potenziale in Ratingen intensiv genutzt.

2.2 Zukunftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kdénnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 10.518 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 9.979 Beschaftige
Verkehr und Nachrichten 1.769 Beschaftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 4.699 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 15.217 Beschiftige
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0051
Verlagerungsquote 0,0061
Wiedernutzungsquote 0,0056

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 7.707 Beschaftigte 225
Baugewerbe 1.184 Beschéftigte 225
GroBhandel 6.580 Beschaftigte 250
Kfz-Handel 606 Beschaftigte 250
Logistik 837 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 4.814 Beschaftigte 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 21.728 Beschéftige 197

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 2,2 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,6 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 2,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 2,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 36,0 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 41,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 55,1 ha

Bedenken bestehen hinsichtlich der Hohe der prognostizierten Wiedernutzungsflache.
Die Menge der in Ratingen in den vergangenen 13 Jahren wiedergenutzten Flache er-
scheint sehr groB3 und es bestehen Zweifel, ob es realistisch ist, die oben berechnete
Wiedernutzungsquote fortzuschreiben. Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der
die Wiedernutzungsquote um 30 % reduziert wurde. Dann werden nicht mehr 2,4 ha
pro Jahr als wahrscheinliche Wiedernutzungsflache kalkuliert, sondern nur noch 1,7 ha
pro Jahr, was jedoch ebenfalls kein geringer Wert ist. Der Flachenbedarf auf bisher
nicht genutzten Flachen erhoht sich dadurch auf 3,1 ha pro Jahr.
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Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 2,2 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,6 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 1,7 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 3,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 46,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 53,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 71,9 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Ratingen mit der Monito-
ring-basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
auf bisher nicht genutzten Flachen, der fiir die nachsten 15 Jahre zwischen 41,3 und
53,9 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 55,1 und 71,9 ha liegen.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Ratingen auf 15 Jahre  auf 20 Jahre
Standard 41,3 ha 55,1 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 53,9 ha 71,9 ha
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Nach Aussagen der Wirtschaftsforderung verfligt die Stadt Ratingen lber vergleichs-
weise wenig stadtisches Bodeneigentum. Eine aktive Bodenvorratspolitik wird nicht
betrieben. Der groBte Bodeneigentiimer in Ratingen ist die ,Graf Spee’sche Vermo-
gensverwaltung’. Stadtplanung und Wirtschaftsforderung warten in der Regel auf Initia-
tiven von Grundstilickseigentiimern, deren Flachen nachgefragt werden. Die Stadtpla-
nung beginnt erst dann mit der Bauleitplanung, die Stadt tritt in der Regel auch nicht in
sonstige Vorleistungen. Das heil3t, dass die Wirtschaftsforderung Ratingen im Hinblick
auf Nachfragen nach und Angebote von Gewerbeflachen vornehmlich eine vermitteln-
de Position einnimmt.

Nach Aussagen der Wirtschaftsférderung kann die Stadt Ratingen den Investoren Fla-
chen aller Kategorien anbieten. Man arbeitet generell mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanen, bei denen die Investoren einen groBen Teil der Infrastrukturkosten lber-
nehmen.

Im Flachennutzungsplan sind neun gréBere Gewerbe- und Industriegebiete verzeichnet.
Zusatzlich existieren einige kleinere Gewerbeflachen — meist in der Ndhe von Auto-
bahnanschlussstellen.

In der Expo-Real-Prasentation der Stadt werden zwei neue kiinftige Entwicklungsfla-
chen dargestellt:®

*= eine geplante GE - Flache in Lintorf-Siid (bisher noch landwirtschaftlich genutzt)

» eine kinftige Entwicklungsflache in Ratingen-Homberg (,Schollersfeld’) — eine
Flache, die als eine Erweiterung des bisherigen Gewerbegebietes Homberg ge-
sehen werden kann (bisher ebenfalls noch landwirtschaftlich genutzt)

Besonders erwahnenswert ist das Gewerbegebiet ,Ratingen-Ost’ — ein Projekt der
Brachflachenwiedernutzung. Es handelt sich um die Umnutzung des ehemaligen Indust-
riegelandes der Balcke-Diirr AG in Gewerbe- und Wohnflachen. Diese Reaktivierung
wird von einem privaten Projektentwickler betrieben — der Firma RSPartner Immobilien-
gesellschaft mbH. Diese hat die Flache erworben und entwickelt sie in verschiedenen
Abschnitten. Sie hat bisher vor allem den Kernbereich um die ESPRIT Ansiedlung unter
dem Namen ,PLACE 4 business @ life’ erfolgreich entwickelt und vermarktet und An-
siedlungen von Coca Cola, Nokia und anderen interessanten Firmen erreicht. Auf diese
Weise ist eine attraktive Agglomeration von Biiro- und Gewerbebetrieben in Ratingen
entstanden. Die ndtigen Bodensanierungen werden im Rahmen der einzelnen Investitio-
nen durchgefihrt.

Seit kurzem gibt es auch eine Diskussion um die Aufwertung éalterer bestehender Ge-
werbegebiete. Dazu hat die Stadt Ratingen am 28. Juni 2011 eine Standortkonferenz
unter dem Namen ,Tief im Westen’ durchgefiihrt. Ziel dieser Standortkonferenz war die
Weiterentwicklung der etwas in die Jahre gekommenen Industrie- und Gewerbegebiete

5  Stadt Ratingen (Hrsg.): Standortinformationen Exporeal 2011, S. 6
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Ratingen-West und Tiefenbroich. Zahlreiche Impulsvortrage und Diskussionen fiihrten
zu einer ,Ideensammlung Standortkonferenz Ratingen Tiefenbroich/West'.6 Auf der Ba-
sis dieser ldeensammlung haben mehrere Treffen interessierter Akteure stattgefunden.
Diese Treffen zielten auf eine verbindliche Erklarung zur Griindung einer Standortinitiati-
ve, welche mittlerweile erfolgt ist.

3.2 Gewerbeflachenangebot

3.2.1 Bestand

Innerhalb des Stadtgebietes von Ratingen befinden sich insgesamt neun im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesene Gewerbe- (GE) bzw. Industriegebiete (Gl). Die Beschrei-
bung der Bestandsflachen erfolgt zusammenfassend fir sieben Gewerbe- und Indust-
riegebiete. Zwar wurden alle Gewerbe- und Industriegebiete im Stadtgebiet im Hinblick
auf freie Gewerbe- und Industrieflaichen betrachtet; hier werden aber nur diejenigen
Gebiete aufgefiihrt, in denen potentiell verfligbare Gewerbeflachen identifiziert wurden.

¥ i
rd -

Halkumer Slrn'l.u

fr
F ‘ = ff{dl—_u
b

Gewerblich genutzte Fldchen in Ratingen

Die hier betrachteten Gewerbegebiete der Stadt Ratingen liegen in folgenden Stadttei-
len: Im Stadtteil Lintorf befinden sich die Gewerbegebiete Lintorf / SiemensstraBe, An
den Dieken sowie am westlichen Siedlungsrand das Gebiet Kalkumer StraBe. Sid-

6 Ohne Autor: Ideensammlung Standortkonferenz Ratingen Tiefenbroich / West — Informelles Ergebnis-
papier zur Standortkonferenz ,Tief im Westen’. Ratingen 2011
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westlich des Ortsteils Breitscheid liegt das Gebiet An der P6nt und nordéstlich des
Ortsteils Homberg das gleichnamige Gewerbegebiet.

Die groBten Gewerbe- und Industrieflachen liegen im Zentrum von Ratingen. Das groB-
te Areal ist das Gewerbe- und Industriegebiet Tiefenbroich / West westlich der Innen-
stadt. Ostlich der Innenstadt an der Bahnstrecke liegt das Gebiet Ratingen Ost und am
westlichen Rand der Innenstadt in unmitteloarer Nahe zur A 44/52 und zum Flughafen
Dusseldorf das Gewerbegebiet Ratingen West / Gothaer StraB3e.

Insgesamt nehmen die bestehenden Gewerbeflachen eine Flache von rund 346 ha ein,
dies entspricht einem Anteil von etwa 17,2 % an der Siedlungsflache (ASB & GIB) und
einem Anteil von etwa 3,9 % an der Flache des Stadtgebietes.

Alle Gebiete sind planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als
GE- oder Gl-Flachen ausgewiesen. Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten
FlachengroBen umfassen keine Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur Gr6Be der ein-
zelnen freien Bestandsflachen handelt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fiir die Re-
serven und Potenziale.
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Gewerbegebiet Lintorf / SiemensstraBe, An den Dieken

GIB GE/Gl 84,4 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort,
GE 55,3 ha z. T. in Umnutzung
Gl 29,1 ha

Das Gewerbe- und Industriegebiet Lintorf / SiemensstraBe, An den Dieken liegt zwi-
schen der A 524 und dem nordlichen Rand des Ortsteils Lintorf. Die Anbindung an die
A 524 erfolgt mit kurzer Ortsdurchfahrt innerhalb von wenigen Autominuten.

Gewerbegebiet Lintorf / SiemensstralBe, An den Dieken

Das zusammenhangende Gewerbegebiet gliedert sich planungsrechtlich in zwei Berei-
che. Eingebettet von zwei als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen liegt ein Indust-
riegebiet, welches sich auch durch seine Nutzung (Logistik, GroBhandel) deutlich von
den angrenzenden Gewerbegebieten unterscheidet. Pragend fiir die Gewerbegebiete
sind eher Handwerksbetriebe oder unternehmensbezogene Dienstleistungen. Der zent-
rale Bereich dieses Gebietes befindet sich in der Umnutzung, d. h. dass hier die Er-
schlieBung z. T. neu gestaltet wurde. Teilweise befinden sich auch noch altindustrielle
Gebaude in dem Gebiet, die noch abzurdumen sind.
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Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche bzw. industrielle

Zwecke potentiell nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Lintorf SiemensstraB3e, An den Dieken

Nr.

158028-1-2

158028-1-4

158028-2-1
158028-2-2

158028-2-3

158028-2-4

Ausw.

GE

GE

Gl
Gl

Gl

Gl

GroBe in

158.700

14.900
6.900

55.300

1.800

Lagefaktoren

S

Aktivierbarkeit

Grundstlick ist bebaut

Ankermieter ist Voraus-
setzung flir Entwicklung

Grundstick ist bebaut

Eigentiimer ist nicht zum
Verkauf bereit, ggf. lang-
fristig verfligbar

Grundstiick ist bebaut,
Eigentlimer ist nicht zum
Verkauf bereit, ggf. lang-
fristig verfiigbar

Anmerkungen

Flache wird
durch einen
Projektent-
wickler entwi-
ckelt

Die Bewertung der Freiflachen zeigt, dass derzeit kaum kurzfristig vermarktbare Flachen
in dem Gebiet zur Verfligung stehen. Ursache dafiir ist die schwierige Aktivierbarkeit
der einzelnen Flachen. Diese Aktivierungshemmnisse aufzuldsen wird eher mittel- bis
langfristig moglich sein. Die Lagefaktoren stellen fiir die Entwicklung der Flachen
grundsatzlich keine Einschréankung dar. Im nordwestlichen Bereich ist aus planungs-
rechtlicher Sicht auch eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes moglich
(vgl. Kap. 3.2.2.).
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Gewerbegebiet Kalkumer StraBe
GIB GE 20,5 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet Kalkumer StraBe befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils
Lintorf. Das Gebiet ist ohne Ortsdurchfahrt sehr gut an die A 524 angebunden. Haupt-
nutzer des Gewerbegebietes sind die Blumberg Systempapier GmbH und Co.KG sowie
die Karrena GmbH. Die Nutzungsstruktur ist eher kleinteilig.

Gewerbegebiet Kalkumer Stralle

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Gewerbegebiet Kalkumer StraBe

Ausw. GroBe ‘Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158028-3-1 | GE 10.700 | @ © | Eigentiimer nicht
zum Verkauf bereit
158028-3-2 | GE 59.600 | ® © | Eigentiimer nicht
zum Verkauf bereit
158028-3-3 | GE 1.900 | © | ErschlieBung © | Langjshriger Pacht-
problematisch vertrag mit Reitver-
ein

Pragend flir das Gewerbegebiet ist eine Vielzahl von untergenutzten Flachen (Landwirt-
schaft, Reitplatz), die potentiell fiir eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen
wirden. Allerdings ist die Aktivierbarkeit aufgrund der oben beschriebenen Hemmnisse
eingeschrankt bzw. nur langfristig denkbar. Kurzfristig vermarktbar ist derzeit keine der
oben beschriebenen Flachen.
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Gewerbegebiet An der Pont

Allg. Frei- GE 12,1 ha Biiro- und Dienstleistungsstandort
raum und
Agrarbereich

Das Gewerbegebiet An der Pont liegt am siid-westlichen Rand des Ortsteils Breit-
scheid und ist sehr gut an die Autobahn A 52 bzw. A 3 angebunden. Das Gewerbege-
biet ist ein kompaktes, gewachsenes Gebiet mit liberwiegend kleinteiliger Nutzung.
Nutzer des Gewerbegebietes sind Handwerksbetriebe sowie personen- und unterneh-
mensbezogene Dienstleistungen. Jingste Nutzer sind eine McDonalds Filiale sowie ein
Mercure Hotel, die von der verkehrsgiinstigen Lage des Standortes in der Nahe eines
Autobahnkreuzes profitieren.

Gewerbegebiet An der Pont

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten folgende potentiell fiir gewerbliche Zwecke
nutzbaren Freiflachen ermittelt werden:

Gewerbegebiet An der Pont

Nr. Aus GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
w. in m?

158028-4-1 | GE 12.700 | ® © | auf dem Grundstiick liegt
eine Baulast (Stellplatze)

158028-4-2 | GE 2200 | ® ®

Die gute Auslastung des Gewerbegebietes schlagt sich auch in dem geringen Umfang
von (gut geeigneten) Freiflachen nieder. Unmittelbar nutzbar ist derzeit nur eine Flache
(ca. 0,2 ha) in dem Gebiet. Die Aktivierbarkeit der zweiten Flache ist aufgrund der Bau-
last erheblich eingeschrankt und — wenn lberhaupt — eher langfristig realisierbar.
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Gewerbegebiet Homberg Ost
ASB GE 22,9 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet liegt am 6stlichen Rand des Ortsteils Homberg. Das Gebiet wird
durch die L 422 an die A 3 angebunden. Dabei muss der Ortsteil Homberg durchfahren
werden.

Das Gewerbegebiet erstreckt sich nordlich der Meiersberger StraBe. Es handelt sich
um ein gewachsenes Gewerbegebiet mit einer kleinteiligen Nutzungsstruktur. Pragende
Betriebe des Gewerbegebietes sind ein Baustoffhandel, ein Betonsteinwerk sowie ein
FeinkostgroBhandel.

Gewerbegebiet Homberg Ost

Innerhalb des Gewerbegebietes konnten drei Flachen fiir eine potentielle gewerbliche
Ansiedlung identifiziert werden:

Gewerbegebiet Homberg Ost

Nr. Ausw. GroBe | Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158028-6-1 | GE 2900 | ® © | Vermarktung wird als
schwierig eingeschatzt
158028-6-2 | GE 5.900 | @ © | B-Plan wird iiberarbei-

tet, Entwicklung als
Gewerbeflache verzo-
gert sich

158028-6-3 | GE 37.300 | @ © | B-Plan wird liberarbei-
tet, Entwicklung als
Gewerbeflache verzo-
gert sich

Die Lagefaktoren dieser Flachen kénnen durchgehend als positiv eingeschatzt werden.
Allerdings zeigen sich auch hier Hemmnisse bei der Aktivierung der Flachen, so dass fiir
eine kurzfristige Vermarktung keine Flachen zur Verfligung stehen.
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Gewerbegebiet Ratingen Ost

ASB GE 19,5 ha Standort in Umnutzung,
Biiro- und Dienstleistungsstandort

Das Gewerbegebiet liegt ostlich der Ratinger Innenstadt. Das Gebiet wird durch die
L 422 bzw. die L 239 an die A 44 angebunden. Die L 422 fiihrt durch den 6stlichen Teil
der Ratinger Innenstadt.

Pragend fir das Gewerbegebiet ist sein heterogener Charakter, der u. a. durch die
Umnutzung des Balcke-Diirr-Geléndes zustande kommt. Im Prinzip lassen sich drei Be-
reiche innerhalb des Gewerbegebietes unterscheiden: Nordlich der Homberger Stral3e
und geteilt durch die Fester StraBe befindet sich eine Mischung aus Wohnen, kleinteili-
gem Gewerbe sowie ein Nahversorgungszentrum mit weiteren Dienstleistungsangebo-
ten.

Der Bereich Balcke-Diirr-Allee und Place4Business@Life ist gekennzeichnet durch Pro-
duktionshallen und Freiflachen, neue Biirobauten an der KokkolastraBe sowie der Esp-
rit-Hauptverwaltung.

Im siidlichen Bereich an der FormerstraBe befinden sich das Voiscenter mit einigen
Dienstleistungsunternehmen, die Hauptfeuerwache sowie einige mindergenutzte Ge-
werbeflachen.

Gewerbegebiet Ratingen Ost
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Innerhalb des Gewerbegebietes konnten fiinf Flachen fiir eine potentielle gewerbliche
Ansiedlung identifiziert werden:

Gewerbegebiet Ratingen Ost

Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen

158028-7-1 | GE 8.100 | © | Topographie ®

schwierig
158028-7-2 | GE 12.000 | @ ®
158028-7-3 | GE 34500 | @ © | Grundstiick ist bebaut
158028-7-5 | GE 1.200 | © | grenztan Wohn- | © [ hohe Preisvorstellun-

bebauung gen des Eigentiimers
158028-7-6 | GE 3700 | @ ®

Insgesamt weist das Gewerbegebiet einige Flachenpotenziale auf. Zwei Flachen mit
einer GesamtgroBe von knapp 1,6 ha sind kurzfristig verfligbar. Weitere Flachen weisen
z. T. Einschrankungen bei den Lagefaktoren auf, die durch die Topographie oder die
angrenzende Wohnbebauung bedingt sind. Bei zwei Flachen ist die Aktivierung einge-
schrankt, da eine Flache noch bebaut ist und bei der anderen Flache der Eigentlimer
hohe Preisvorstellungen fiir die Vermarktung aufruft. Diese Flachen sind daher eher
mittel- bis langfristig verfligbar.

I Ratingen
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Gewerbegebiet Ratingen West / Gothaer StraBBe
ASB GE 14,7 ha Biiro- und Dienstleistungsstandort

Das Gewerbegebiet liegt westlich der Ratinger Innenstadt und ist ohne Ortsdurchfahrt
an die A 44 und die A 52 angeschlossen.

Das Gewerbegebiet ist vergleichsweise modern und weist einen Mix aus (international
agierenden) Dienstleistungs-, Produktions- und Handelsunternehmen auf. Aufgrund der
Nahe zum Disseldorfer Flughafen finden sich hier auch ein Hotel, aber auch einige
Speditionen.

I Ratingen
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Gewerbegebiet Ratingen West / Gothaer StralBe

Gewerbegebiet Ratingen West

GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

[ ] @)

158028-9-1 Betriebserweiterungsfla-

che

GE ‘ 3700

Innerhalb des Gewerbegebietes konnte keine geeignete Flache fiir eine gewerbliche
Ansiedlung identifiziert werden, da es sich bei der einzigen unbebauten Flache um eine
Betriebserweiterungsflache handelt.
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Gewerbe- und Industriegebiet Tiefenbroich / West

ASB/GIB GE/GlI 160,5 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort
GE 93,2 ha
Gl 67,3 ha

Die Gewerbe- und Industrieflachen in Tiefenbroich und West liegen westlich der Ratin-
ger Innenstadt und werden in diesem Gutachten zusammen betrachtet. Uber die Kai-
serswerther StraBe sind diese Flachen an die A 52 angebunden. Dabei ist eine Orts-
durchfahrt notwendig. Das Gebiet erstreckt sich insgesamt iber eine Flache von
160 ha. Allerdings handelt es sich nicht um eine zusammenhéangende Flache, sondern
um einen Flickenteppich unterschiedlicher baulicher Bereiche und planerischer Auswei-
sungen.

Pragend fir das Gebiet sind vergleichsweise groBe bauliche Strukturen. Der nordliche
Teil ist u.a. Standort fiir Outlet-Stores. Daran schlieBen sich in siidlicher Richtung zahl-
reiche Produktions- und Dienstleistungsunternehmen (z. B. Harry GroBbéackerei) an, die
neben ihren Verwaltungsgebauden auch ihre Lager in dem Gebiet unterhalten. Dieser
Teilbereich ist im Regionalplan als GIB ausgewiesen.

¥ g

=

Gewerbe- und Industriegebiet Tiefenbroich / West (Nordlicher Teilbereich)
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Gewerbe- und Industriegebiet Tiefenbroich / West (Sidlicher Teilbereich)

Der Aircom-Park an der HalskestraBe beherbergt eher kleinere Unternehmen aus dem
Bereich der unternehmensbezogenen Dienstleistungen. Ebenso befinden sich in diesem
Teil des Gebietes Unternehmen aus den Branchen Kraftfahrzeug, Logistik, Informations-
technik und Elektronik. Dieser Teilbereich ist im Regionalplan ebenfalls als GIB ausge-
wiesen.

Der sidliche Teil des Gewerbe- und Industriegebietes ist im Flachennutzungsplan
Uberwiegend als Industriegebiet ausgewiesen. Die groBen baulichen Strukturen (z. B.
Keramag) unterstreichen den Charakter eines Industriegebietes.

Der sidlichste Teil des Gewerbe- und Industriegebietes ist Teil einer ehemaligen Spie-
gelglasfabrik. Dieser Bereich ist im Regionalplan als ASB ausgewiesen. Die groBeren
abgerdumten Flachen sind derzeit fiir eine Wohnnutzung vorgesehen. Allerdings befin-
det sich Ostlich eines Einzelhandelsmarktes noch eine freie Gewerbeflache.

Gewerbe- und Industriegebiet Tiefenbroich

Nr. Ausw. GroBe |Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158028-10-2 GE 5.000 | ® ® Flache ist in der
Vermarktung

158028-10-4 GE 1.700 | © [ Zuschnitt proble- L
matisch

158028-10-5 GE 22900 | ® ®
158028-10-7 | GE 2.600 | © [ Hochspannungs- | © | Grundstiick wird als
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158028-10-8

158028-10-9
158028-10-10

158028-10-11

158028-11-1

158028-11-2

GE

GE
GE

GE

Gl

Gl

11.000

7.300
10.200

9.400

11.300

9.500

leitung

grenzt an Wohn-
bebauung

Stellplatz genutzt

Flache wird als La-
gerplatz genutzt,
hohe Preisvorstel-
lungen des Eigen-
timers

Grundstiick wird als
Lagerplatz genutzt

Grundstlick wird z.T.
als Stellplatz genutzt

Flache ist in der
Vermarktung

Allein aufgrund der GroBe des Gewerbe- und Industriegebiets Tiefenbroich / West er-
geben sich hier die meisten Flachenpotenziale in Ratingen. Zehn Freiflachen wurden im
Rahmen dieses Gutachtens einer ndheren Analyse unterzogen. Von den zehn Flachen
stehen vier aufgrund ihrer Lagefaktoren und der Aktivierbarkeit fir eine kurzfristige
Vermarktung zur Verfligung. Davon sind ca. 3,5 ha als Gewerbegebiet ausgewiesen, ein

weiterer Hektar kommt fiir eine industrielle Nutzung in Frage.

Die verbleibenden sechs Flachen weisen entweder Beeintrachtigungen aufgrund ihrer
Lagefaktoren und/oder ihrer Aktivierbarkeit auf und stehen daher — wenn lberhaupt -

eher fir eine mittel- bis langfristige Vermarktung zur Verfligung.
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich) und GIB (Gewer-
be- und Industrieflachenbereich) zu suchen.

Die fir Ratingen ausgewiesenen Siedlungsbereiche (Lintorf, Hosel, Homberg, Mitte)
sind bereits weitgehend durch Bebauung in Anspruch genommen. Einzelne freie Berei-
che werden aufgrund der angestrebten Vermeidung von Ortsdurchfahrten sowie der
Vermeidung von Nutzungskonflikten — insbesondere mit angrenzenden Wohnnutzun-
gen — nicht fiir gewerbliche Entwicklungen in Betracht gezogen.

Aufgrund der Lagefaktoren lasst sich ein groBerer zusammenhangender Bereich in Lin-
torf identifizieren, der aber nur zu entwickeln ist, wenn sich ein gréBerer Ankermieter fir
die Flache findet, der auch die angrenzenden ausgewiesenen Gewerbeflachen mitent-
wickelt.

Eine weitere Reserve findet sich am Voisweg / EisenhiittenstraBe. Aufgrund der Lage
lieBe sich hier grundsétzlich tiber eine (nicht storende) gewerbliche Nutzung nachden-
ken. Allerdings eignet sich der Standort eher fiir eine Wohnnutzung, die derzeit auch
von der Kommune favorisiert wird.

I Ratingen

Reserve Gewerbegebiet Lintorf
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Reserve Gewerbegebiet Lintorf

GroBe in m?  Lagefa Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

158028-13-0 34700 | ® © | Ankermieter und Er- ®
schlieBung der an-
grenzenden Flachen
sind Voraussetzung
fur Entwicklung

I Ratingen

Reserve Gewerbegebiet Voisweg/Eisenhlittenstralfe

Reserve Gewerbegebiet Voisweg/Eisenhiittenstrae

GroBe in m?  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen
158028-15-0 11.400 | © [ grenzt an Wohn- | © [ Kommune strebt ®
bebauung Entwicklung als

Wohn- oder Einzel-
handelsstandort an
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten grundsatzlich isolierte Neuansatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt,
moglichst an bestehende Gewerbebereiche anzukniipfen, um eine effizientere Flachen-
entwicklung zu ermoglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten
Siedlungskorpers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche Er-
schlieBung wird genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnut-
zungen, auch bei der Ermittlung von Potenzialstandorten vermieden werden.

GroBe Teile des Freiraums im Stadtgebiet Ratingens sind als Landschaftsschutzgebiet
(z. B. Waldkomplex Oberbusch, Sondert) oder als Naturschutzgebiet (z. B. Angertal,
Tiefenbroicher Mark) festgesetzt. Dariiber hinaus liegen westlich von Lintorf (Uberan-
ger Mark) und 6stlich von Breitscheid (Walder bei Ratingen) zwei FFH-Schutzgebiete.

Aufgrund dieser Einschrdnkungen wurde lediglich eine Potenzialflache im Stadtgebiet
identifiziert, die positive Lagefaktoren und Aktivierbarkeit aufweist.

Potenzial Lintorf-Siid

Potenzial Lintorf-Siid

GroBe in  |Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen
158028-16-0 46500 | @ L] ® | Allg. Freiraum-
und Agrarbe-
reich
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Ratingen wurden Flachen im folgenden
Umfang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Ratingen (in m?)

Aktivierbarkeit

T e T e

( 3 63.300 | 407.400 3.700 [ 11.300 | 88.400 74.600 | 495.800 | 3.700

15.100 - - - - 9.800 [ 15.100 -

Eignung
()
©
©®
S
S

Insgesamt wurden in Ratingen 59,9 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen im Bestand
ermittelt. Nur ein sehr geringer Anteil davon wird aufgrund fehlender Aktivierbarkeit als
derzeit Uberhaupt nicht marktfahig (0,4 ha) bewertet. Fiir eine gewerbliche Nutzung
grundsétzlich ungeeignete Flachen wurden nicht ermittelt. Allerdings weist der lber-
wiegende Teil der GE- und Gl-Flachen Beeintrachtigungen insbesondere der Aktivier-
barkeit, z. T. auch bei den Lagefaktoren auf.

6,3 ha des Gesamtbestandes an GE-Flachen weisen keine Einschréankung hinsichtlich
ihrer Lagefaktoren sowie der Aktivierbarkeit auf und sind potentiell kurzfristig vermarkt-
bar. Der mit Abstand groBte Teil der erfassten freien Bestandsflachen in Gewerbege-
bieten weist bei guten Lagefaktoren Einschrankungen der Aktivierbarkeit auf (40,7 ha).
Bei knapp 1 ha sind die Lagefaktoren beeintrachtigt, aber eine gute Aktivierbarkeit ist
gegeben. Bei 1,5 ha sind die Lagefaktoren und die Aktivierbarkeit beeintrachtigt.

In Ratingen stehen knapp 10 ha an freien Gl-Flachen zur Verfligung. Davon sind ledig-
lich 1,1 ha kurzfristig verfligbar; weitere 8,8 ha weisen Hemmnisse hinsichtlich ihrer Ak-
tivierbarkeit auf.

Bei dem GroBteil der Flachen, die aufgrund der Lagefaktoren nur als bedingt geeignet
fur eine gewerbliche Nutzung eingestuft wurden, war es die angrenzende oder nahe
Wohnbebauung, die zu einer Abwertung fiihrte. Hinsichtlich der Aktivierbarkeit liegen
die Hemmnisse i. d. R. entweder in der mangelnden Verkaufsbereitschaft bzw. zu hohen
Preisvorstellungen der Eigentiimer, oder die Flachen sind bebaut bzw. unterliegen aktu-
ell einer anderen Nutzung (Stellplatz, Lagerplatz o. &.).

Insgesamt konnten 29 Flachen ermittelt werden, die fiir eine gewerbliche Entwicklung
geeignet bzw. bedingt geeignet sind. Die meisten liegen im Gewerbe- und Industriege-
biet Tiefenbroich (10) sowie im Gewerbe- und Industriegebiet Lintorf (6). Die verblei-
benden Freiflachen verteilen sich relativ gleichmaBig auf die verbleibenden Gewerbe-
gebiete in der Stadt.

Das Gewerbe- und Industriegebiet Lintorf zeichnet sich durch groBe zusammenhéan-
gende Flachen aus, die allerdings schwer aktivierbar sind. Bei den Freiflaichen im Ge-
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werbe- und Industriegebiet Tiefenbroich zeigen sich gleichermaBen Hemmnisse bei der
Aktivierung und/oder den Lagefaktoren.

Fur eine gewerbliche Nutzung stehen grundsatzlich 4,6 ha als Reserve zur Verfligung.
1,1 ha sind aber aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung nur bedingt fiir eine gewerbli-
che Nutzung geeignet. Fir die weiteren 3,5 ha bediirfte es eines Ankermieters sowie
der ErschlieBung der angrenzenden Flachen, um diese Reserve zu heben, d. h. beide
Flachen sind nur bedingt geeignet.

Aussichtsreicher fiir eine gute Vermarktbarkeit wird aus gutachterlicher Sicht eine ge-
werbliche Neuentwicklung am sidlichen Rand des Stadtteils Lintorf gewertet, wie es
die Stadt Ratingen derzeit plant. In der Nahe der A 52 sollen knapp 4,7 ha gewerbliche
Flache entwickelt werden.

Die Gesamtbilanz firr die Stadt Ratingen stellt sich wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Ratingen

Einschréankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (O)

Bestand 7,4 ha 52,1 ha
Reserven - 4,6 ha
Potenziale 4,7 ha -
Summe 12,1 ha 56,7 ha

I Ratingen
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4 Schlussfolgerungen

Aus der Analyse der Wirtschaftsentwicklung und der Gewerbeflachenbedarfsprognose
wird deutlich, dass weiterhin eine hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen in Ratingen zu
erwarten ist. Auf die kommenden 20 Jahre gerechnet bewegt sich dieser Bedarf je nach
Prognosevariante zwischen 55,4 und 71,8 ha.

Dieser Nachfrage im Bestand gerecht zu werden, ist selbst bei dem niedrig prognosti-
zierten Wert von 55,4 ha angesichts des geringen Freiflachenanteils innerhalb der be-
stehenden Gewerbe- und Industriegebiete nicht vollstandig moglich. Im Bestand wur-
den lediglich 7,4 ha Freiflachen identifiziert, die kurzfristig vermarktbar sind und keinen
offensichtlichen Einschréankungen unterliegen. Diese Flachen sind vergleichsweise klein
und haben i. d. R. eine Flache von unter 1 ha. 52,1 ha der Freiflachen unterliegen Ein-
schrankungen hinsichtlich der Lagefaktoren und/oder der Aktivierbarkeit.

Unter den ermittelten Freiflachen finden sich einige, bei denen nach Aussage der kom-
munalen Vertreter die mangelnde Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer das zentrale
Entwicklungshemmnis darstellt. Hier ist eine regelmaBige Kontaktaufnahme mit den Ei-
gentimern zu empfehlen, um etwaige Veranderungen im Meinungsbild der Verkaufer
abzufragen, die Aktivierbarkeit dieser Flachen zu klaren und sie so evtl. wieder an den
Markt zu bringen. Dariiber hinaus ware darliber nachzudenken, diese Flachen im FNP
umzuwidmen und so den Druck auf die Eigentlimer zu erhdhen.

Im Hinblick auf das Flachenangebot fiir produzierendes und emittierendes Gewerbe, ist
in Ratingen ein Engpass festzustellen. Fir industrielle Ansiedlungen stehen kurzfristig
lediglich zwei Flachen zur Verfligung. Davon bietet eine Flache mit lediglich ca. 0,2 ha
kaum Platz fir eine solche Nutzung. Die verbleibenden Flachen unterliegen ver-
schiedensten Aktivierungshemmnissen und sind — wenn (lberhaupt — nur mittel- bis
langfristig aktivierbar. Moglichkeiten zur zukiinftigen Ansiedlung produzierenden und
u. U. auch emittierenden Gewerbes werden ausschlieBlich in den Gewerbe- und Indust-
riegebieten Lintorf und Tiefenbroich gesehen.

Die Stadt Ratingen hat bereits erfolgreich Flachen vormals industrieller Nutzung (z. B.
Balcke-Diirr-Gelande) fiir gewerbliche Zwecke reaktiviert. Die Kooperation mit einem
privaten Projektentwickler hat sich offenbar als fruchtbar erwiesen. Mdglicherweise
stellt diese Kooperation auch ein Modell fiir die weitere Reaktivierung von Bestandsfla-
chen dar. Diese Bemiihungen sollten fortgesetzt werden, um die noch zur Verfligung
stehenden Flachenpotenziale (z. B. Lintorf) mittel- bis langfristig wieder gewerblich zu
nutzen. Es wird empfohlen, eine aktive Bodenvorratspolitik zu betreiben, um so die Fla-
chenpotenziale in den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten zu heben.

Die beschriebenen Reserve- und Potenzialstandorte sollten hinsichtlich ihrer Eignung fur
gewerbliche Nutzungen sowie ihrer Aktivierbarkeit eingehender untersucht werden. Die
Prioritat sollte aber aufgrund der positiven Lageeigenschaften auf der Neuentwicklung
in Lintorf-Siid liegen. Sofern eine Entwicklung dieses Standortes mdglich ist, sollte die-
se auf Ebene der Bauleitplanung moglichst flachensparend erfolgen.

Doch selbst bei Zugrundelegung einer optimalen Aktivierbarkeit und Nutzbarkeit sdmt-
licher erfasster Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen wéare der fiir die ndchsten 20
Jahre prognostizierte Bedarf in Ratingen vermutlich nicht vollstdndig zu decken. Der
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zukiinftigen gewerblichen Flachenentwicklung sind damit Grenzen gesetzt. In Anbe-
tracht der Flachenknappheit scheint es daher sinnvoll, die freien gewerblichen Flachen
auf Basis definierter Kriterien (z. B. Arbeitsplatze/m?2) zu vermarkten, d. h. die ansied-
lungswilligen Unternehmen miissten eine bestimmte Mindestanzahl an Arbeitsplatzen
realisieren, um den Zuschlag fiir den Standort zu bekommen.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Ratingen

8-31



Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept

Kreis Mettmann ‘

Stadt Velbert }

Anhang 9 zum Kreisbericht

STADTRAUMKONZEP -

in Zusammenarbeit mit
BT e
ElgUer i HUE & I l I
OB RTSOHAR T
und

Biiro fiir Gewerbe- und Freiraumplanung



Inhalt

1T RahmenbedinQUNQEeNn ..........ouiiiiiiie e 3
1.1 Kurzbeschreibung des Standorts .............oooiiiiiiiiiiiiiieeee e 3
1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur............ccoooiiiiiii e 4

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen ........................... 4
1.2.2  Shift-ANGIYSE ..o 7
1.2.3  Fazit zur Wirtschaftsstruktur ..o 8

2  Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf ... 9
2.1 Bisherige ENtWICKIUNG ......ouvviiiiiiieiee e 9
2.2 Zukilnftige Bedarfe ... 9

3 Gewerbeflachenangebot und -politik.........cc..oooeiiiiiiiiiiiii e 12
3.1  Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre .............ccccooooiiiiiiiiicee 12
3.2  Gewerbeflachenangebot ..........cccviiiiiiiiiiiiiii e 13

3.2.1 BeSTANG ..o 13
B3.2.2  RESEIVEN ...oiiiiiiii e 28
3.2.3  POteNZIAle ... 29
3.2.4  Zusammenfassende Darstellung ..., 30
4 SchlUuSSTOIgEIUNGEN.....ooiiiiiiii e 32

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Velbert

9-2



1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Velbert ist mit 83.563 Einwohnern im Jahr 2011 die zweitgroBte Stadt im Kreis Mett-
mann. Sie liegt im Nordosten des Kreises zwischen den beiden GroBstddten Essen und
Wuppertal. Weitere Nachbarstadte sind Hattingen, Heiligenhaus und Wiilfrath. Die nie-
derbergische Stadt Velbert besteht aus drei Stadtbezirken, die auch rdumlich vonei-
nander getrennt sind — Velbert-Mitte, Langenberg und Neviges, wobei Velbert-Mitte der
groBte der drei Stadtbezirke und Hauptort ist.

Velbert hat mehrere Autobahnanschliisse an die A 44 und die A 535. Eingeschréankt ist
die Anbindung an die Hauptstadt Diisseldorf und an den nur 25 km entfernt liegenden
Flughafen Disseldorf wegen eines noch fehlenden Teilstiicks der A 44. Neviges und
Langenberg sind durch die S-Bahn S 9 mit Essen und Wuppertal verbunden. Velbert-
Mitte hat keinen Bahnanschluss.

In wirtschaftlicher Hinsicht ist Velbert bekannt als deutsches Zentrum der Herstellung
von Schléssern und Beschlagen. Heute spricht die Wirtschaftsforderung Velbert von
dem Cluster ,SchlieBen, Sichern und Beschlag’ und von der ,Kernkompetenz SchlieB-
und Sicherheitstechnik’.

Indikatoren Stadt Velbert'

Bevélkerungsentwicklung 89.782 (2000)
83.563 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte +23 (2011)
(Einpendleriiberschuss = 682 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 32.830 (1999)
29.626 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 -9,8 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 347 (2011)
Arbeitslosenquote 7,8 % (Juli 2012)
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 2.295 Mio. € (2011)
Exportquote 35,7 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 440 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 104,4 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen 65 -85 €/m? (2011)
Durchschnittliche Biiromiete 7,51 €/m2 (2011)

' Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Disseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im IHK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Velbert, Disseldorf 2012, S. 28 ff.
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Velbert verzeichnet mit Abstand den hochsten Bevolkerungsverlust aller Stadte im Kreis
Mettmann. Die Steuerhebesétze liegen lUber dem Durchschnitt der anderen Stadte im
Kreis. Erwahnenswert ist auch der deutliche Einpendleriiberschuss.

Die Stadt Velbert hat eine FlachengroBe von 7.491 ha. Der Anteil der Siedlungsflache
(Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB laut
Regionalplan) an der Gesamtflache betragt ca. 31,2 %.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Von 1999 bis 2009 hat die Beschaftigung in Velbert um 3.939 Personen abgenommen,
was einer Schrumpfungsrate von 12,0 % entspricht. Der Verlust an Arbeitsplatzen ist
allein im Bereich des Produzierenden Gewerbes zu verzeichnen — hier sank die Beschaf-
tigung um 23,7 %. In der gleichen Zeit stieg die Beschaftigung im Dienstleistungsbe-
reich um 8,3 %. Dieser Beschaftigungsgewinn hat jedoch nicht ausgereicht, um den
Arbeitsplatzverlust im Produzierenden Gewerbe zu kompensieren.

Beschiftigte in Velbert 1999 und 2009 2

Sektor Beschéftigte 1999 Beschéftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 75 0,3 52 0,2 - 30,7
Produzierendes Gewerbe 20.724 63,0 15.803 54,6 - 23,7
Dienstleistungen 12.074 36,7 13.079 45,2 8,3
Insgesamt 32.873 100,0 28.934 100,0 -12,0

Damit verlief die Entwicklung der Gesamtbeschaftigung in Velbert deutlich schlechter
als in den Vergleichsregionen. Verantwortlich dafiir ist vornehmlich der sekundéare Sek-
tor, der in Velbert starker schrumpfte als in den Vergleichsregionen. Der Dienstleis-
tungsbereich entwickelte sich zwar besser als in Deutschland insgesamt, bleib aber
unter den Zahlen von Nordrhein-Westfalen und dem Kreis Mettmann.

2 Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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Wachstumsraten der Beschéftigung 1999-2009 in Velbert sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland

Velbert Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte -12,0 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe - 23,7 -21,9 -18,7 - 16,0
Dienstleistungen 8,3 15,3 10,0 7,6

Die Anteilswerte der Sektoren in Velbert unterscheiden sich deutlich von den Anteils-
werten der Vergleichsregionen. So hat sich durch den sektoralen Strukturwandel zwar
der Anteil des Produzierenden Gewerbes in Velbert von 1999 bis 2009 um etwa
9 Prozentpunkte verringert, liegt allerdings im Jahre 2009 mit 54,2 % immer noch deut-
lich Gber den sektoralen Anteilswerten der Vergleichsregionen, die zwischen 30,5 und
33,8 % liegen.

Umgekehrt liegt der Anteil der Dienstleistungen liber 20 Prozentpunkte unter den Wer-
ten der Vergleichsregionen. Velbert ist eine Stadt, die immer noch deutlich durch die
Entwicklung der Industrie bestimmt wird.

Sektorale Anteilswerte in Velbert sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland
Velbert Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 63,0 54,2 42,9 33,8 37,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 36,7 45,2 57,0 66,1 62,3 69,1 63,2 68,2

Von 2009 bis Mitte 2011 hat die Beschaftigung in Velbert wieder zugenommen. Die Ge-
samtbeschéaftigung betrug 29.194 Personen.® Dabei hat das Produzierende Gewerbe
zwar weitere Beschéaftigte verloren, die Zahl der Beschéaftigten im tertidaren Sektor hat
aber weiter zugenommen.

Velbert weist im Produzierenden Sektor nur wenige Branchen auf, die eine groBere Be-
deutung erlangt haben:

Die wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Velbert 2009

Metallerzeugung und -verarbeitung

Maschinenbau

Baugewerbe

5 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Die bei weitem wichtigste Industriebranche Velberts war und ist die Metallerzeugung
und -verarbeitung. Die Firmen in diesem Bereich verloren bis 2009 etwa 4.000 ihrer rund
15.000 Beschaftigten von 1999. Diese Schrumpfungsrate von etwa 24 % fiihrte dazu,
dass der Beschaftigtenanteil auf 54 % sank. Damit bleibt die Metallerzeugung und
-verarbeitung weiterhin die dominante Branche in Velbert. Der Maschinenbau hat deut-
lich an Beschaftigung gewonnen und erreichte 2009 einen Beschaftigtenanteil von
6,7 %. Der Anteil des Baugewerbes war nur etwa halb so hoch. Alle anderen Industrie-
branchen hatten Anteile, die kleiner als 1,2 % waren — die meisten Anteilswerte lagen
sogar unter 1 %.

Die sehr groBe Bedeutung der Branche Metallerzeugung und -verarbeitung stellt ein
gewisses Problem fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Velbert dar. Der Anteil
dieser Branche an der Beschaftigung im Produzierenden Gewerbe allein betrdagt 69 %.
Ein derart hoher Beschaftigtenanteil einer Branche wird in der Regionaldokonomie kri-
tisch gesehen, da damit besondere Risiken verbunden sein kénnen. Hinzu kommt, dass
diese dominierende Branche seit Jahren regelmaBig deutlich Beschaftigte abbaut. Der
hohe Beschaftigtenanteil ihrer zentralen Industriebranche stellt daher die Wirtschafts-
forderung Velbert vor besondere Herausforderungen.

Zu beachten ist ferner, dass die Wirtschaftsférderung Velbert im Rahmen einer viel ge-
lobten Clusterpolitik auf die Unterstiitzung des so genannten Spitzenclusters ,SchlieB-
und Sicherheitstechnik’ abstellt, dessen Betriebe der Branche Metallerzeugung und
-verarbeitung angehoéren. Im Rahmen dieser Politik haben sich Unternehmen, die Stadte
Heiligenhaus und Velbert sowie die IHK zu Disseldorf in einem Netzwerk zusammenge-
funden, das seine Krafte im Verein ,Schliisselregion e. V. gebilindelt hat. Dieser Verein
hat zum Ziel, die Starken ihrer Unternehmen im Bereich SchlieB- und Sicherheitstechnik
weiter auszubauen. Obwohl diese Clusterpolitik zu begriiBen ist, sollte sie in Anbe-
tracht der groBen Dominanz der Branche und der damit verbundenen Risiken durch eine
Strategie der Diversifizierung erganzt werden.

Im Dienstleistungsbereich erreichten im Jahre 2009 folgende Branchen die hdchsten
Beschaftigungsanteile:

Die wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Velbert 2009

Handel

Gesundheits- und Sozialwesen

Offentliche Verwaltung, Sozialversicherung

Kreditinstitute und Versicherungsgewerbe

Sonstige unternehmensorientierten Dienstleistungen

Im Betrachtungszeitraum zwischen 1999 und 2009 verlor der Handel etwa 70 Arbeits-
platze, bleibt aber in Velbert die wichtigste Dienstleistungsbranche mit einem Beschaf-
tigtenanteil von rund 12 %. Die Branche Gesundheits- und Sozialwesen folgt mit etwa
10 % dicht dahinter. Der Bereich Offentliche Verwaltung / Sozialversicherung hat nur
halb so viele Beschéftigte; die beiden anderen Branchen erreichen nur Beschéftigtenan-
teile von etwa 3 %. Insgesamt ist der Dienstleistungsbereich der Stadt Velbert noch
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deutlich von bevoélkerungs- und versorgungsorientierten Branchen bestimmt. Die Chan-
cen, die in den anderswo stark wachsenden unternehmensorientierten Dienstleistungen
fur die lokale Beschaftigtenentwicklung liegen, konnte Velbert bisher nicht ausreichend
nutzen.

1.2.2 Shift-Analyse
Die Shift-Analyse fiir Velbert ergibt folgende Ergebnisse:

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Velbert

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor
Alle Branchen 0,88 0,98 0,90
Produzierendes Gewerbe 0,89 1,08 0,82
Dienstleistungen 1,01 0,99 1,02

Uber alle Branchen gerechnet, ergibt sich ein Regionalfaktor von 0,88. In diesem relativ
niedrigen Wert driickt sich aus, dass sich Velbert deutlich schlechter als der Bundes-
durchschnitt entwickelt hat. Dazu hat zu kleinen Teilen der Strukturfaktor, vor allem aber
der Standortfaktor beigetragen.

Weitere Erkenntnisse ergeben sich aus der Betrachtung der jeweiligen Faktoren fiir das
Produzierende Gewerbe sowie fiir den Dienstleistungsbereich. Das Produzierende Ge-
werbe hat sich mit einem Regionalfaktor von 0,89 in Velbert deutlich schlechter als der
Bundesdurchschnitt entwickelt. Der positive Strukturfaktor von 1,08 besagt, dass die
unterdurchschnittliche Entwicklung des Industriesektors in Velbert nicht auf eine un-
glinstige Branchenstruktur zuriickgefiihrt werden kann. Verantwortlich fiir den Uberpro-
portionalen Riickgang der Industriebeschaftigung ist der sehr niedrige Standortfaktor
von 0,82. Aus den Zahlen ist ferner ersichtlich, dass dieser niedrige Standortfaktor vor
allem auf die unglinstige Entwicklung im Bereich Metallerzeugung und -verarbeitung
zurlickgefiihrt werden kann.

Was die Ursachen fiir den Uberproportionalen Riickgang der Beschéaftigung in der
Branche sind, zu der auch das Cluster SchlieBen und Beschlag gehort, kann aus der
Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nicht abgeleitet werden. Zur
Erklarung des unglinstigen Standortfaktors missten vertiefende Untersuchungen vor-
genommen werden, die nicht Bestandteil dieses Gutachtens waren.

Mit einer groBeren Wahrscheinlichkeit kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
die Ublichen Standortfaktoren wie Lage, Verkehrsanschliisse, fehlende Gewerbefla-
chen, zu hohe Gewerbeflachenpreise etc. nicht in starkem MaBe fiir den unglinstigen
Standortfaktor der Shift-Analyse verantwortlich gemacht werden kénnen. Eine Stand-
ortanalyse der IHK zu Diisseldorf aus dem Jahr 2008 kommt im Gegenteil ausdriicklich
zu dem Ergebnis, dass die ortliche Wirtschaft mit dem Standort insgesamt zufrieden
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ist.* Die Ursachen fiir die ungiinstige Arbeitsplatzentwicklung dieser Branche miissen
daher in branchenendogenen Entwicklungen gesucht werden.

Die Wirtschaftsforderung Velbert sieht die Erklarung fiir den Beschaftigtenverlust in
ihrer dominanten Branche vor allem darin, dass die ortlichen Unternehmen in den letz-
ten Jahren besondere Rationalisierungsanstrengungen unternommen haben, um in der
internationalen Konkurrenz wettbewerbsfahig zu bleiben. Dabei hat insbesondere die
Zahl der niedriger qualifizierten Beschaftigten in der Metallverarbeitung stark abge-
nommen. Dieser Prozess schlédgt sich im unglinstigen Standortfaktor nieder, obwohl die
genannten branchenendogenen Veranderungen im Hinblick auf die zukilinftige Entwick-
lung der Betriebe dieser Branche eigentlich positiv gewertet werden missen. Um diese
Thesen der Wirtschaftsforderung Velbert zu verifizieren, waren allerdings tiefergehende
Untersuchungen zur Entwicklung der endogenen Bedingungen in der Branche Metaller-
zeugung und -verarbeitung notig.

Die Zahlen fur den Dienstleistungsbereich zeichnen im Regionalfaktor die relativ positi-
ve Entwicklung der Dienstleistungen in Velbert ab. Von der Branchenstruktur des
Dienstleitungsbereichs sind nur leicht negative Tendenzen auf die Gesamtentwicklung
ausgegangen, die durch den positiven Standortfaktor kompensiert wurden.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Fiur die Wirtschaftsférderung Velbert lassen sich aus der Analyse der Wirtschaftsstruk-
tur folgende Herausforderungen ableiten: Zum einen muss sie ihre Hauptbranche, die
Schloss- und Beschlagindustrie, dabei unterstiitzen, sich im laufenden Strukturwandel
zu behaupten. Gleichzeitig muss sie dazu beitragen, andere Industriebereiche zu for-
dern. Zudem missen die Bedingungen fiir die Entwicklung insbesondere unterneh-
mensorientierter Dienstleistungsbereiche systematisch verbessert werden.

4 Diestler, Gerd Helmut: Standort Velbert — Wirtschaftliche Strukturen, Standortumfrage, Empfehlungen.
IHK zu Dusseldorf (Hrsg.), Dusseldorf 2008, S. 21

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

I Velbert

9-8



2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Planung und Wirtschaftsférderung der Stadt Velbert haben im Rahmen des Gewerbe-
flachenmonitorings 2012 folgende Flacheninanspruchnahme zwischen 1999 und 2011
gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Velbert

Inanspruchnahme insgesamt 41,08 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 6,22 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 34,86 ha
davon auf friiher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 17,58 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 23,5 ha

In Velbert wurden in dem betrachteten Zeitraum nur relativ wenig Flachen durch Neu-
ansiedlungen in Anspruch genommen. Der groBte Teil der Nachfrage nach Gewerbe-
flachen kam von ortsansassigen Unternehmen, die ihren Betrieb verlagerten oder erwei-
terten. Die Gesamtnachfrage nach Gewerbe- und Industrieflachen konnte nur zum Teil
auf bereits genutzten Flachen befriedigt werden; fiir einen gréBeren Teil der Nachfrage
wurden bisher noch nicht gewerblich genutzte Flachen in Anspruch genommen. Dies
héngt auch damit zusammen, dass viele der alteren Gewerbeflachen in Velbert in
Nachbarschaft zu Wohnnutzungen liegen und daher nur zu einem kleinen Teil gewerb-
lich wiedergenutzt werden kénnen. Gleichzeitig erwarten Unternehmen, die aus Ge-
mengelagen heraus verlagern, mehr als alles andere eine Gewerbeflache, die nicht
durch Restriktionen aufgrund der Ndhe zu Wohngebieten eingeschrankt ist.

Infolge der groBen Bedeutung der Industrie in Velbert kann es nicht liberraschen, dass
rund 67 % der realisierten Gewerbeflachennachfrage in Velbert auf den Bereich Pro-
duktion entfielen. 23 % der Gewerbeflacheninanspruchnahme geht auf Firmen aus dem
Bereich Handel und Verkehr zurtick, nur etwa 9 % wurden durch Unternehmen aus dem
Bereich der librigen Dienstleistungen in Anspruch genommen.

2.2 Zukinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kdnnen.
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Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 20.726 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 3.654 Beschaftige
Verkehr und Nachrichten 1.000 Beschaftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 1.861 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999 22.588 Beschiftige

Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,0009
Verlagerungsquote 0,0053
Wiedernutzungsquote 0,0027

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 14.694 Beschéaftigte 225
Baugewerbe 1.138 Beschaftigte 225
GroBhandel 1.331 Beschaftigte 250
Kfz-Handel 675 Beschaftigte 250
Logistik 908 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 2.457 Beschéaftigte 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 21.203 Beschaftige 210

lokale Flachenkennziffer

I Velbert

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,4 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,4 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 1,2 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 1,6 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 23,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 26,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 35,8 ha

Bedenken bestehen bei der oben prognostizierten Hohe der Wiedernutzungsflache. In
Anbetracht der engen Vermischung von Gewerbe- und Wohnstandorten in Velbert ist
eine gewerbliche Wiedernutzung mit besonderen Problemen behaftet. In Anbetracht
dieser Situation erscheint die Menge der in Velbert in den vergangenen 13 Jahren wie-
dergenutzten Flache recht groB und ist vor allem darauf zurlickzufiihren, dass es ge-
lang, eine rund 10 ha groBe ehemalige Industrieflache einer gewerblichen Wiedernut-
zung zuzufiihren. Dies diirfte in der Zukunft nicht leicht wiederholbar sein. Somit beste-
hen Zweifel daran, ob es realistisch ist, diese Wiedernutzungsquote weiter fortzu-
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schreiben. Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der die Wiedernutzungsquote um
30 % reduziert wurde. Dann werden nicht mehr 1,2 ha pro Jahr als wahrscheinliche
Wiedernutzungsflache kalkuliert, sondern nur noch 0,8 ha pro Jahr, was immer noch
einen vergleichsweise hohen Wert darstellt.

Weiter scheint die Fortschreibung der im Kreisvergleich sehr niedrigen Ansiedlungsquo-
te von 0,0009 nicht angemessen zu sein. Durch den Liickenschluss der A 44 wird (ne-
ben Heiligenhaus) auch Velbert fiir Ansiedlungen aus dem Disseldorfer Raum ein at-
traktiverer Standort werden und in der Konkurrenz um Ansiedlungen besser abschnei-
den als in der Vergangenheit. Es erscheint deshalb angemessen, die Ansiedlungsquote
auf 0,0018 zu erhéhen. Dieser Wert entspricht der Halfte der durchschnittlichen Ansied-
lungsquote im Kreis Mettmann.

Der Flachenbedarf auf bisher nicht genutzten Flachen erhéht sich durch die damit vor-
genommenen Anpassungen auf 2,3 ha pro Jahr.

Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,8 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 2,4 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,8 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 2,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 34,7 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 39,9 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 53,3 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Velbert mit der Monito-
ring-basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
auf bisher nicht genutzten Flachen, der fir die nachsten 15 Jahre zwischen 26,9 und
39,9 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 35,8 und 53,3 ha liegen®.

I Velbert

Gewerbeflachenbedarf Stadt Velbert auf 15 Jahre auf 20 Jahre
Standard 26,9 ha 35,8 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 39,9 ha 53,3 ha

5 Aufgrund der topographischen Situation der Stadt Velbert ist mit einem héheren ErschlieBungsflachen-

anteil zu rechnen. Dadurch kann sich der prognostizierte Flachenbedarf weiter erhdhen.
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Mitte August 2011 bot die Wirtschaftsforderung Velbert 13 Gewerbestandorte im Inter-
net an, wobei die GroBe der einzelnen Flachen zwischen 0,2 und 1,8 ha lag.® Zum
Uberwiegenden Teil wird als Eigentliimer die Stadt Velbert ausgewiesen, was deutlich
macht, dass Velbert eine aktive Bodenvorratspolitik betreibt. Bei einigen Angeboten
wird auf private Eigentimer hingewiesen. Dabei handelt es sich in der Regel um bereits
zuvor genutzte Flachen.

Nach Angaben der Wirtschaftsférderung weisen viele dieser Flachen allerdings Prob-
leme im Rahmen der Vermarktung auf, da sie aufgrund der Ndhe zu Wohnnutzungen nur
eine eingeschrankte Ausnutzbarkeit aufweisen. Hinzu kommen eingeschrankte Mog-
lichkeiten der Entwicklung von Reserveflachen infolge topographischer Gegebenheiten.

Da im Bereich der Schlisselindustrien zurzeit die Tendenz vorherrscht, bestimmte Teile
der Produktion, die vor einigen Jahren ausgegliedert worden waren, zuriick zu verla-
gern, wird insbesondere ein Mangel an Gl-Flachen beklagt. Da es sich dabei hdufig um
storende Produktionseinheiten handelt, wird eine Genehmigung nur mdglich, wenn sich
der Betriebsteil als atypisch darstellen lasst.

Im neuen Flachennutzungsplan ist ein Standort stidlich der Langenberger StralBBe als
gewerbliche Bauflache neu dargestellt worden: , Hierbei handelt es sich um den einzi-
gen Standort im Stadtgebiet, der sowohl hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung, der
topographischen Bedingungen und der Néhe zum ,Industriegebiet Robbeck’ alle Anfor-
derungen fir eine bedarfsgerechte zukiinftige Gewerbeentwicklung erfiillt. Dieser
Standort bietet mit etwa 11,8 ha die Moglichkeit, hier ein zusammenhangendes attrakti-

ves Gewerbegebiet flir Betriebe des verarbeitenden Gewerbes zu entwickeln”.’

Sidlich dieser Flache steht eine weitere Flache im Blickfeld der Wirtschaftsforderer. Sie
ist im neuen Flachennutzungsplan nicht ausgewiesen. Sieht man sich den FNP-
Vorentwurf an, so wird deutlich, dass urspriinglich geplant war, die gesamte Flache
einschlieBlich des siidlichen Teils in den FNP aufzunehmen. Das konnte allerdings nicht
realisiert werden.®

Die Wirtschaftsforderung Velbert engagiert sich auch im Bereich des Gewerbeflachen-
recyclings: Als 1996 die Firma Mittelmann Guss — eine TempergieBerei — Konkurs an-
meldete, nutzte die Stadt die Chance, die frei werdenden Industrieareale an der Hoch-

http://www.wirtschaftsférderung.velbert.de/index.php?id=78; Zugriff am 21.8.2011; Diese 13 Gewer-
bestandorte stellen eine Auswahl dar. Die Zahl der potentiell verfligbaren Freiflachen in den Gewerbe-
und Industriegebieten, die im Rahmen dieses Gutachtens ermittelt wurden, ist héher. Die im Internet
angebotenen Flachen sind aber aufgrund ihrer Eigenschaften relativ ziigig zu vermarkten.

Stadt Velbert (Hrsg.): Flachennutzungsplan 2020. Begriindung, Teil A — Stadtebauliche Begriindung und
Umweltbericht. Velbert 2009, S. 68

Wirtschaftsférderung Velbert (Hrsg.): Wirtschaftsférderung Velbert. Partner der Wirtschaft — Gestern,
Heute, Morgen. Velbert 2007, S. 39
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straBe in Velbert Neviges und an der TalstraBe in Velbert Mitte im Rahmen einer Koope-
rationsvereinbarung mit einem Bankenkonsortium zu entwickeln.®

Ziel war es, die Wiedernutzung der Flache im Rahmen einer Public-Private-Partnership
anzugehen. Die Stadt griindete zu diesem Zweck die Aufbereitungs- und Entwicklungs-
gesellschaft Velbert mbH (AEV) und beauftragte sie mit dem Erwerb, der Entwicklung
und der Vermarktung der sanierten Flache. Die Flache an der TalstraBe umfasst rund
10 ha. Sie ist mittlerweile liberwiegend revitalisiert und bis auf ca. 2 ha wieder neu ge-
nutzt.

Weitere Revitalisierungsprojekte stellen zum einen die Wiedernutzung der ehemaligen
Ziegelei Buschmann in Neviges und zum anderen eine ehemalige GieBereiflache dar,
die fiir Wohnen und Einzelhandel vorgesehen ist. Uber diese Flichen hinaus gibt es
zurzeit keine neuen gréBeren ReaktivierungsmaBnahmen.

3.2 Gewerbeflachenangebot

3.2.1 Bestand

Die gewerblichen Bauflachen in der Stadt Velbert sind z. T. stark fragmentiert. Deren
zusammenfassende Beschreibung erfolgt anhand von insgesamt acht Gebieten.

Gewerblich genutzte Fldchen in Velbert

° Ebenda, S. 31
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Im Stadtteil Langenberg liegen mehrere Gewerbestandorte. Im Stadtteil Neviges, wel-
cher sich im Stidosten der Stadt befindet, liegt das Gewerbegebiet Rosenhiigel.

Die groBten Gewerbe- und Industrieflachen liegen im Zentrum von Velbert. Das groBte
Areal ist das Gewerbe- und Industriegebiet R6bbeck &stlich der Innenstadt. Siidlich der
Innenstadt liegen die Gebiete Hixholzer Weg, Am Lindenkamp und NeustraBe. Westlich
der Innenstadt liegt das Gebiet Flandersbach, Heiligenhauser StraBe und im Norden
das Gebiet TalstraBe.

Insgesamt nehmen die bestehenden gewerblichen Bauflachen eine Flache von ca.
398,6 ha ein. Dies entspricht einem Anteil von etwa 17 % an der Siedlungsflache (ASB
und GIB) und einem Anteil von etwa 3,9 % an der Flache des Stadtgebietes.

Fir alle Gebiete gilt, dass diese planungsrechtlich gesichert und im Flachennutzungs-
plan als ,Gewerbliche Bauflachen’ ausgewiesen sind. Eine Differenzierung nach GE und
Gl-Flachen erfolgte (soweit moglich) anhand der gliltigen Bebauungsplane sowie Riick-
fragen bei dem zustdndigen Ansprechpartner innerhalb des Stadtplanungsamtes. Die in
der Gewerbegebietsbeschreibung genannten FlachengréBen umfassen keine Verkehrs-
flachen.
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Gewerbestandorte Langenberg
GIB GE/GlI 35 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort

Die Gewerbestandorte im Ortsteil Langenberg liegen norddstlich des Stadtzentrums.
Sie sind durch die L427 bzw. die L107 und die K23 an die A 44 angebunden. Dafiir ist
eine Ortsdurchfahrt erforderlich.

Gewerbestandorte Langenberg

Pragend fiir die Gewerbestandorte ist die bewegte Topographie. Die groBten Gewer-
beflachen liegen in einer Talsohle durch die auch die S-Bahnlinie 9 gefiihrt wird. Die
Topographie bedingt auch, dass die Gewerbeflachen nicht kompakt zusammenhéngen,
sondern perlenartig aneinandergereiht liegen.

GroBtes Unternehmen sind die Wielandwerke, Werk Langenberg AG, im Norden (Zie-
geleiweg). Tendenziell sind in diesem Gewerbegebiet eher groBere bauliche Strukturen
anzutreffen. Die Unternehmen stammen Ulberwiegend aus dem Produzierenden Gewer-
be und dem Handel.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche bzw. industrielle
Zwecke potentiell nutzbare Freiflachen ermittelt.

Langenberg
Nr. Ausw. GroBe |Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?
158032-1-1 | GE/GI 22.400 | © | verkehrliche Er- O | Betriebserweite-
schlieBung proble- rungsflache
matisch
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158032-1-3 | GE angrenzend Wohn-
bebauung geplant

Die Ubersicht zeigt, dass derzeit keine uneingeschrinkt geeigneten Flachen in dem
Gebiet zur Verfiigung stehen. Ursache dafiir sind zum einen Einschréankungen bei den
Lagefaktoren, z. B. durch eine schwierige verkehrliche ErschlieBung oder angrenzende
Wohnbebauung. Zum anderen handelt es sich in zwei Fallen um Betriebserweiterungs-
flachen, die fiir eine Vermarktung nicht zur Verfligung stehen.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Gewerbegebiet Neviges Rosenhiigel
GIB GE 60,3 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort

Das Gewerbegebiet Rosenhligel befindet sich am 6stlichen Rand des Ortsteils Nevi-
ges. Die Nutzungsstruktur ist eher kleinteilig, allerdings befinden sich auch einige gro-
Bere Unternehmen in dem Gebiet. Die Unternehmen sind vor allem dem Produzierenden
Gewerbe zuzuordnen. Das Gebiet ist lber die L 107 an die A 535 und A 46 angebun-
den. Daflir missen allerdings Ortsteile durchfahren werden.

Gewerbegebiet Neviges Rosenhiigel

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Neviges Rosenhiigel

Nr. Ausw. O Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen

158032-2-1 | GE 63.400 | © | ehemalige Tongru- | @
be, Baureifma-
chung aufwéndig

158032-2-2 | GE 18.900 | @ L4

158032-2-3 | GE 9.500 | ® O | Betriebserweite-
rungsflache

Von den drei freien Flachen im Gewerbegebiet steht eine fiir die kurzfristige Vermark-
tung zu Verfligung. Bei der groBten Flache ist die Baureifmachung aufwandig, da es
sich hier um eine ehemalige Tongrube handelt. Aufgrund der GroBe stellt diese Flache
dennoch ein erhebliches (mittel- bis langfristiges) Potenzial dar.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Gewerbegebiet Neustra3e
GIB GE/GlI 59,8 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet NeustraBe befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils Nevi-
ges. Die Nutzungsstruktur ist eher kleinteilig mit einem Branchenmix aus kleineren ver-
arbeitenden Unternehmen, aber auch Dienstleistern und Handel. Das Gebiet ist mit
kurzer Ortsdurchfahrt sehr gut an die A 535 angebunden.

Gewerbegebiet NeustralBe

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

NeustraBe
Nr. 0 Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158032-2-4 | GE 13.100 | ® O | Betriebserweite-
rungsflache
158032-2-5 | GE 4.800 | © | innere ErschlieBung | © | Betriebserweite-
ggf. schwierig rungsflache
158032-2-6 | GE 39.400 | © | Lage und Erschlie- L
Bung an bzw. durch
Wohnbebauung
158032-2-7 | GE 13.800 | © | Topographie L istin der
schwierig, Wohn- Vermarktung
bebauung angren-
zend
158032-2-8 | GE 9.900 | ® O [ Betriebserweite-
rungsflache
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158032-2-9 | GE/GI 2.700 | ® O | Betriebserweite- ‘

rungsflache

Die Flachenpotenziale im Gewerbegebiet sind vergleichsweise gering. Freie Flachen mit
guten Lagefaktoren stehen kurzfristig nicht zur Verfiigung. Lediglich zwei Flachen wéren
kurzfristig aktivierbar, haben aber Einschrankungen hinsichtlich ihrer Lagefaktoren. Vier
Flachen sind aufgrund maoglicher Betriebserweiterungen nicht vermarktbar.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Gewerbegebiet Hixholzer Weg, Sontumer Stra3e
GIB GE/GlI 36,6 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort

Die Gewerbeflachen am Hixholzer Weg bzw der Sontumer StraBe sind relativ stark
fragmentiert und eigentlich nicht als zusammenhangendes Gewerbegebiet zu betrach-
ten. Allerdings ist dies typisch fiir mehrere in Velbert vorzufindende Gewerbegebiete.
Das Gebiet liegt im slidostlichen Teil des Stadtteils Mitte und grenzt im Osten an die
A 535, die nur mittels Ortsdurchfahrt zu erreichen ist. Die ansassigen Unternehmen sind
eher flachenintensiv und stammen aus den Branchen Logistik und Handel.

Gewerbegebiet Hixholzer Weg, Sontumer StralBe

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Hixholzer Weg, Sontumer Stra3e

Ausw. e Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158032-3-1 | GE 28.500 | © | ErschlieBung liber | © | Absichten des Abstand zur
Betriebsgelédnde Eigentlimers sind | Autobahn
unklar muss einge-
halten werden
158032-3-2 | GE 15.100 | © | Topographie prob- | @
lematisch
158032-3-3 | GE 11.500 | © | schmale Zufahrts- | O | Betriebserweite-
straBe, Wohnbe- rungsflache
bauung angren-
zend

In diesem Gebiet beeintrachtigen die Lagefaktoren aufgrund der Topographie oder der
ErschlieBung die Eignung der Freiflaichen. Die Aktivierbarkeit ist nur bei einer Flache
beeintrachtigt, da diese fir eine Betriebserweiterung vorgehalten wird.
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Gewerbegebiet Am Lindenkamp, Mettmanner StraBBe

GIB GE/GlI 50,3 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort

Das Gewerbegebiet Am Lindenkamp ist vergleichsweise kompakt und liegt im stdli-
chen Bereich des Stadtteils Mitte. Die A 535 und A 44 sind als Verbindungen in das
Uberregionale Verkehrsnetz nur mit Ortsdurchfahrt zu erreichen. Die anséssigen Unter-
nehmen sind sowohl kleinteilig als auch flachenintensiv und stammen vor allem aus den
Branchen Handel, verarbeitendes Gewerbe und Dienstleistungen.

Gewerbegebiet Am Lindenkamp, Mettmanner Stralfe

I Velbert

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Am Lindenkamp, Mettmanner Str.

Ausw. GroBe ‘Lagefaktoren ‘ Aktivierbarkeit Anmerkungen
in m?

158032-3-4 | GE/GI 55.300 | © | ErschlieBung schwie- | © | mehrere Eigen-
rig, Wohnbebauung timer
angrenzend

158032-3-6 | GE 6.000 | © | Lage des Grund- o ist in der
stiicks in 2. Reihe, Vermarktung
Wohnbebauung
angrenzend

158032-3-7 | GE 2.700 | © | ErschlieBung und ® ist in der
Zuschnitt problema- Vermarktung
tisch

158032-3-8 | GE 3.800 | © | Wohngebaude an- ® ist in der
grenzend Vermarktung
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0 O | Betriebserweite-

rungsflache

GE 4.100 Wohngeb&ude an-

grenzend

158032-3-9

Alle fiinf analysierten Flachen weisen mehr oder weniger starke Beeintrachtigungen
hinsichtlich ihrer Lagefaktoren und/oder Aktivierbarkeit auf. Haufig sind es angrenzende
Wohngebaude oder die aufwandige ErschlieBung, welche die Vermarktbarkeit erschwe-
ren. Die Aktivierbarkeit ist bei drei der fiinf Flachen nicht eingeschrankt. Eine Flache
wird aufgrund einer Betriebserweiterung nicht vermarktet werden.
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Gewerbegebiet Flandersbach / Heiligenhauser StraBe
GIB GE/GlI 14,6 ha Klassischer Gewerbestandort

Das Gewerbegebiet ist vergleichsweise kompakt und liegt im Westen des Stadtteils
Mitte. Im Osten wird das Gebiet durch die A 44 begrenzt. Die Liicke in der Autobahn
wird in naher Zukunft geschlossen, so dass eine Anbindung an das lberregionale Ver-
kehrsnetz ohne Ortsdurchfahrt moglich ist. Die ansadssigen Unternehmen sind eher
kleinteilig und stammen liberwiegend aus dem Bereich Handel und Dienstleistungen.

Gewerbegebiet Flandersbach / Heiligenhauser StralBe

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflache ermittelt:

Flandersbach, Heiligenhauser StraBBe

Ausw. e Aktivierbarkeit Anmerkungen

158032-3-10 | GE 10.600 | © | ErschlieBung durch ®
Wohnbebauung

Die hier beschriebene Flache wird durch den bevorstehenden Liickenschluss der Auto-
bahn sicherlich an Attraktivitdt gewinnen. Allerdings ist die ErschlieBung lediglich durch
das angrenzende Wohngebiet mdglich.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Gewerbegebiet TalstraBBe

GIB GE/GlI 31,3 ha Standort in Umnutzung

Das vergleichsweise junge Gewerbegebiet TalstraBBe ist auf einer revitalisierten Flache
entstanden und liegt norddstlich des Stadtteils Mitte. Im Stidwesten wird das Gebiet
durch die A 535 begrenzt, welche ohne Ortsdurchfahrt zu erreichen ist. Die ansassigen
Unternehmen sind eher kleinteilig und stammen lberwiegend aus dem Bereich verarbei-
tendes Gewerbe (insbesondere Metallverarbeitung) und Handel.

Gewerbegebiet Talstralle

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Nr. Ausw. GroBein m? Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158032-3-11 | GE/GI 3200 | ® © | Flache ist nicht fiir

Gl geeignet, ist in
der Vermarktung,
eingeschrankt fur
GE

158032-3-12 | GE/GI 14.900 | @ © | Flache ist nicht fiir
Gl geeignet, ist in
der Vermarktung,
eingeschrankt fir
GE

158032-3-13 | Gl 10.800 | ® © | ggf. Altlasten, Bau-
grundaufbereitung
notwendig

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Die Flachen im Gebiet TalstraBe weisen alle uneingeschrankt gute Lagefaktoren auf.
Allerdings ist gleichzeitig die Aktivierbarkeit bei allen Flachen aufgrund unterschiedli-
cher Hemmnisse eingeschrankt. Dies fihrt bei drei Flachen dazu, dass sie - obwohl als
Gl-Flache ausgewiesen — eher fiir eine GE-Nutzung geeignet waren. Darliber hinaus ist
bei einer Flache aufgrund von Altlasten eine Baugrundaufbereitung notwendig, die die
Vermarktbarkeit erschwert.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Gewerbe- und Industriegebiet Robbeck

GIB GE/GlI 110,6 ha Klassischer Gewerbe- und Industriestandort

Bei dem Gewerbe- und Industriegebiet Robbeck handelt es sich um ein klassisches
Gewerbe- und Industriegebiet, welches durch groBe bauliche Strukturen und flachenin-
tensive Unternehmen gekennzeichnet ist. Das Gewerbe- und Industriegebiet schlieBt
nordlich an den Stadtteil Mitte an und ist klar zum Freiraum abgegrenzt. Norddstlich
schlieBt sich an das Gebiet ein zweckgebundener ASB an, der fiir eine Freizeitnutzung
vorgehalten wird.

Gewerbe- und Industriegebiet Robbeck

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurden folgende fiir gewerbliche Zwecke potentiell
nutzbare Freiflachen ermittelt:

Robbeck

Aktivierbarkeit Anmerkungen

Ausw. GroBein Lagefaktoren

158032-3-15

158032-3-16

158032-3-18

Gl

Gl

GE/Gl

8.700

117.700

Hochspannungs-
leitung verlauft
Uber das Grund-
stiick

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann

Schwierige Eigen-
tlmerstruktur,
eingeschrankte
Nutzbarkeit als
GE-Flache auf-
grund von Wohn-
bebauung

Aufschiittung des
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schwierige Eigen-
timerstruktur
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158032-3-22 | Gl 2.500 | ® O | Betriebserweite-
rungsflache

In dem Gewerbe- und Industriegebiet Robbeck sind vier Freiflachen identifiziert wor-
den. Bis auf eine Flache weisen alle gute Lagefaktoren auf. Allerdings ist bei drei Fla-
chen die Aktivierbarkeit eingeschrénkt bzw. aufgrund einer vorgesehenen Betriebser-
weiterungsmaoglichkeit ausgeschlossen. Aufgrund der Knappheit an Gl-Flachen ist vor
allem die Flache 158032-3-18 fir die strategische Gewerbeflachenentwicklung der
Stadt Velbert von hoher Bedeutung.

Eine Moglichkeit zur Erweiterung des Gebietes stellt u. U. die angrenzende Potenzialfla-
che dar (vgl. Kapitel 3.2.3).

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
fiir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fur Velbert ausgewiesenen Siedlungsbereiche (Langenberg, Neviges, Mitte) sind
bereits weitgehend durch Bebauung in Anspruch genommen. Einzelne freie Bereiche
werden aufgrund der angestrebten Vermeidung von Ortsdurchfahrten sowie der Ver-
meidung von Nutzungskonflikten — insbesondere mit angrenzenden Wohnnutzungen -
nicht fir gewerbliche Entwicklungen in Betracht gezogen. Zwar grenzt noch ein groBe-
rer, weitgehend unbebauter zweckgebundener ASB nérdlich an das Industrie- und Ge-
werbegebiet Robbeck, dieser wird aber vorerst fir eine angestrebte Freizeitnutzung von
der Stadt vorgehalten.

Ein groBerer, fiir gewerbliche Nutzungen geeigneter Bereich lasst sich lediglich im Be-
reich Nevigeser StraBe identifizieren. Dieser zeigt allerdings erhebliche Restriktionen
wie eine unglinstige Topographie und eine schwierige technische und verkehrliche Er-
schlieBung.

Reserve NeustralBe/Nevigeser Stralle

Reserve Neviges NeustraBe/Nevigeser StraBe

Nr. GroBe Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
in m? Rahmenbedingungen
158032-6-0 24.600 | O | technische und ver- | © | entgegenstehende | ® | Griinfliche
kehrliche Erschlie- Vorstellungen von
Bung ggf. schwierig, Eigentiimer (und
schwierige Topo- Kommune)
graphie
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuanséatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzukniipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

Die Suche nach Potenzialflachen orientiert sich an Suchrdumen, welche die Stadt Vel-
bert fir die weitere Entwicklung von Gewerbeflachen identifiziert hat. Diese arrondieren
i. d. R. bestehende gewerbliche Bauflachen des Flachennutzungsplans oder befinden
sich in der Nadhe zur Autobahn (A 535, A 44).

Auf Basis der oben genannt Kriterien erscheint aus gutachterlicher Sicht vor allem eine
Flache an der Langenberger StraBe mittel- bis langfristig fiir eine Entwicklung geeignet,
welche das Gewerbe- und Industriegebiet Robbeck, Langenberger StraBe nach Siidos-
ten erweitern wiirde. Sollten diese Flachenpotenziale entgegen der Gewerbeflachen-
bedarfsprognose nicht ausreichen, waren aus Sicht der Gutachter weitere Flachenpo-
tenziale an der L 355 / A 535 in Neviges zu priifen.

I Velbert

Potenzial Mitte Langenberger Stralle

Potenzial Mitte Langenberger StraBe

Nr. GroBe in | Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
m? Rahmenbedingungen

158032-11-0 | 131.500 | ® © | Absichten des Eigentii- | ®

mers sind unklar
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des Gesamtbestands der Stadt Velbert wurden Flachen im folgenden Um-
fang erfasst. Da nicht alle gewerblichen Bauflachen den Kategorien GE oder Gl zuge-
ordnet werden konnten, werden diese in einer dritten Kategorie als G bezeichnet.

Freie Bestandsflachen Stadt Velbert (in m?)

Aktivierbarkeit

'Y 18.900 -| 32500 -| 23700 | 2.500 - | 135.800 2.700
2
MY 167.600 | 28500 | 24.200 -| 12.900 - -| 55.300| 22.400
S

o

gesamt
[ ) 18.900 159.500 37.700
2
é © 167.600 96.700 46.600
S
(@)

Insgesamt wurden in Velbert ca. 52,7 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen im Be-
stand ermittelt. Davon sind lediglich 1,9 ha ohne Einschrankung zu vermarkten. Etwa
8,4 ha sind aufgrund fehlender Aktivierbarkeit als (derzeit) nicht marktfahig zu bewerten.
Der liberwiegende Teil der GE- und Gl-Flachen weist Beeintrachtigungen bei den Lage-
faktoren und/oder der Aktivierbarkeit auf (42,4 ha).

1,9 ha des Gesamtbestandes an GE-Flachen weisen keine Einschrankung hinsichtlich
ihrer Lagefaktoren sowie der Aktivierbarkeit auf. Der groBte Teil der erfassten freien
Bestandsflachen in Gewerbegebieten weist bei guter Aktivierbarkeit Einschrankungen
bei den Lagefaktoren (16,7 ha) auf. Diese Flachen sind mit entsprechenden Einschran-
kungen vermarktbar. 5,7 ha sind aufgrund der fehlenden Aktivierbarkeit von einer Ver-
marktung ausgeschlossen.

In Velbert stehen 3,9 ha an freien Gl-Flachen zur Verfligung. Allerdings sind aufgrund
bestehender Hemmnisse hinsichtlich Lage oder Aktivierbarkeit keine Flachen kurzfristig
verfligbar. 2,4 ha weisen bei guten Lageeigenschaften Beeintrachtigungen bei der Akti-
vierbarkeit auf; weitere 1,3 ha weisen sowohl bei der Aktivierbarkeit als auch den Lage-
faktoren Hemmnisse auf.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Die nicht néher zu spezifizierenden gewerblichen Bauflachen (G) umfassen insgesamt
21,6 ha. Davon weisen 13,6 ha gute Lageeigenschaften auf, sind aber in ihrer Aktivier-
barkeit eingeschrankt. Weitere 5,5 ha weisen sowohl bei den Lagefaktoren als auch bei
der Aktivierbarkeit Defizite auf. Die restlichen 2,5 ha sind aufgrund ihrer fehlenden Akti-
vierbarkeit von einer Vermarktung ausgeschlossen.

Insgesamt konnten 21 Flachen ermittelt werden, die fiir eine gewerbliche Entwicklung
geeignet bzw. bedingt geeignet sind (ohne Betriebserweiterungsflachen). Diese Freifla-
chen verteilen sich relativ gleichméBig auf die Gewerbegebiete in der Stadt. Jeweils vier
Flachen finden sich in den Gewerbegebieten Am Lindenkamp und TalstraBe; jeweils
drei Flachen liegen in der NeustraBe und im Gewerbe- und Industriegebiet Rébbeck.
Alle anderen Gebiete verfligen lber zwei (Langenberg, Rosenhiigel, Hixholzer StraBe)
oder eine Freiflache (Flandersbach).

Bei dem GroBteil der Flachen, die aufgrund der Lagefaktoren nur als bedingt geeignet
fur eine gewerbliche Nutzung eingestuft wurden, war es die angrenzende oder nahe
Wohnbebauung, die zu einer Abwertung fiihrte. Dariiber hinaus ist z. T. die ErschlieBung
der Grundstilicke — auch aus Griinden der Topographie — erschwert.

Hinsichtlich der Aktivierbarkeit liegen die Hemmnisse i. d. R. entweder in der mangeln-
den Verkaufsbereitschaft der Eigentimer oder es besteht ein Verdacht auf Altlasten,
der vor der Nutzung eine Baugrundaufbereitung erfordern wiirde. Ausgewiesene Gl-
Flachen sind aufgrund von angrenzender Wohnbebauung ggf. eingeschrankt als GE-
Flache nutzbar.

Fur eine gewerbliche Nutzung stehen aufgrund der mangelhaften Lagefaktoren keine
Reserveflachen (auBerhalb der ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete) zur Ver-
fligung. Aussichtsreicher ist aus gutachterlicher Sicht eine gewerbliche Neuentwicklung
an der Langenberger StraBe. Hier wiirden bei einer Neuausweisung ca. 13,1 ha an Ge-
werbe- und Industrieflache dazu gewonnen werden.

Die Gesamtbilanz fiir die Stadt Velbert stellt sich wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Velbert

nicht vorhanden (@) vorhanden (O)
Bestand 1,9 ha 42,4 ha
Reserven - -
Potenziale - 13,1 ha
Summe 1,9 ha 55,5 ha
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4 Schlussfolgerungen

Vor dem Hintergrund der Analyse der Wirtschaftsentwicklung ist zu empfehlen, dass
Wirtschaftscluster ,SchlieBen, Sichern und Beschlag’ weiter zu férdern, da dies eine
zentrale Starke des Wirtschaftsstandortes Velbert darstellt. Parallel dazu sollte eine
Diversifizierungsstrategie sowohl fiir den Produzierenden Sektor als auch den Dienst-
leistungsbereich verfolgt werden, die auf die Férderung und Ansiedlung von Branchen
setzt, die ein Beschaftigtenwachstum versprechen. Dies sind z. B. Unternehmen, die
unternehmens- und/oder personenbezogene Dienstleistungen anbieten.

Diese Wirtschaftsforderungsstrategie sollte sich auch in der Flachenpolitik niederschla-
gen. Geeigneter Standort fiir die Ansiedlung von unternehmensorientierten Dienstleis-
tungen ist z. B. das Gewerbegebiet Flandersbach, Heiligenhauser StraBe am Liicken-
schluss der A 44. Gleichzeitig sollten ausreichend Flachen fiir produzierende Unter-
nehmen zur Verfligung gestellt werden, um das Wirtschaftscluster ,SchlieBen, Sichern
und Beschlag’ weiter zu unterstiitzen.

Aus der Analyse der Wirtschaftsentwicklung und der Gewerbeflachenbedarfsprognose
kann angenommen werden, dass zukiinftig weiterhin eine stabile Nachfrage nach Ge-
werbeflachen in Velbert zu erwarten ist. Auf die kommenden 20 Jahre gerechnet be-
wegt sich dieser Bedarf je nach Prognosevariante zwischen 36,2 und 53,6 ha. Dieser
Nachfrage im Bestand gerecht zu werden, ist selbst bei dem niedrig prognostizierten
Wert von 36,2 ha angesichts der z. T. erheblichen Hemmnisse innerhalb der bestehen-
den Gewerbe- und Industriegebiete kaum vorstellbar.

Im Bestand wurde lediglich eine Freiflache (1,9 ha) identifiziert, die ohne Einschrankung
vermarktbar ist. Diese Flache liegt im Stadtteil Neviges im Gewerbegebiet Rosenhiigel.
Die verbleibenden 42,4 ha an Freiflachen unterliegen Einschrankungen hinsichtlich der
Lagefaktoren und/oder der Aktivierbarkeit.

Unter den ermittelten Freiflachen finden sich einige, bei denen nach Aussage der kom-
munalen Vertreter eine schwierige Eigentlimerstruktur das zentrale Entwicklungshemm-
nis darstellt (z. B. im Gewerbe- und Industriegebiet Robbeck, Langenberger StraBe).
Hier ist eine regelmaBige Kontaktaufnahme mit den Eigentlimern zu empfehlen, um et-
waige Veranderungen abzufragen, die Aktivierbarkeit dieser Flachen zu kldren und sie
so eventuell wieder an den Markt zu bringen. Darliber hinaus ware in einzelnen Fallen
ggof. darliber nachzudenken, diese Flachen im Flachennutzungsplan umzuwidmen und
so den Druck auf die Eigentiimer zu erh6hen.

Im Hinblick auf das Flachenangebot fiir produzierendes und emittierendes Gewerbe ist
in Velbert ein Engpass festzustellen. Fir industrielle Ansiedlungen stehen kurzfristig le-
diglich fiinf Flachen zur Verfliigung. Alle Flachen unterliegen verschiedensten Aktivie-
rungshemmnissen und sind z. T. schwierig zu vermarkten. Haufig ist durch die angren-
zende Wohnbebauung eher eine gewerbliche, weniger stérende Nutzung denkbar.

Die Stadt Velbert hat bereits erfolgreich Flachen vormals industrieller Nutzung (z. B.
TalstraBe) fur gewerbliche Zwecke reaktiviert. Diese Bemilihungen sollten fortgesetzt
werden, um die noch zur Verfligung stehenden Flachenpotenziale mittel- bis langfristig
wieder gewerblich zu nutzen. Insbesondere eine Flache an der TalstraBe bendtigt fiir
ihre Aktivierung eine Baugrundaufbereitung.
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Der beschriebene Potenzialstandort (Langenberger StraBe) sollte hinsichtlich seiner
Eignung fiir gewerbliche/industrielle Nutzungen sowie seiner Aktivierbarkeit eingehen-
der untersucht werden. Sofern eine Entwicklung dieses Standortes mdglich ist, sollte
diese auf Ebene der Bauleitplanung moglichst flachensparend erfolgen. Aufgrund des
Engpasses an Gl-Flachen sollte bei der Neuausweisung von Gewerbe- und Industrie-
gebieten darauf geachtet werden, dass ausreichend Flachen fiir eine industrielle Nut-
zung vorgehalten werden.

Eine Fokussierung der Wirtschaftsforderung auf die Beseitigung von bestehenden Akti-
vierungshemmnissen koénnte die Stadt Velbert in die Lage versetzen, einen GroBteil des
prognostizierten Flachenbedarfs auch in Bestandsgebieten zu realisieren. Die individu-
elle Vermarktung von eingeschréankt geeigneten Flachen (z. B. in der Nahe von Wohn-
gebieten) sollte dafiir fortgesetzt werden.

Zusammen mit einer ergdnzenden Entwicklung des favorisierten Potenzialstandortes an
der Langenberger StraBe waren somit aus gutachterlicher Sicht geniigend Flachen vor-
handen, um die prognostizierten Bedarfe befriedigen zu kénnen.
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1 Rahmenbedingungen

1.1 Kurzbeschreibung des Standorts

Die Stadt Wiilfrath ist mit 21.218 Einwohnern im Jahr 2011 die kleinste Stadt im Land-
kreis Mettmann. Sie liegt im Osten des Kreises und hat gemeinsame Grenzen mit
Mettmann, Heiligenhaus, Velbert und der kreisfreien Stadt Wuppertal. Die niederbergi-
sche Stadt besteht aus dem Stadtkern Wiilfrath Zentrum, einigen vorgelagerten Stadt-
teilen sowie mehreren AuBenbiirgerschaften.

Uber die A 535 ist Wiilfrath an das deutsche Autobahnnetz angebunden. Die westliche
Anbindung in Richtung Flughafen Disseldorf International ist wegen des aktuell noch
fehlenden Liickenschlusses der A 44 noch nicht optimal. Auch die Anbindung an die S-
Bahnlinie 9 zwischen Haltern am See und Wuppertal ist nicht giinstig, da der Bahnhof
nicht im Stadtzentrum sondern im Stadtteil Wiilfrath-Aprath liegt.

Indikatoren Stadt Wiilfrath®

Bevoélkerungsentwicklung 22.531 (2000)
21.218 (2011)

Pendlersaldo je 1.000 Beschaftigte - 364 (2011)
(Auspendleriberschuss = 1.975 Personen)

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 7.241 (1999)
5.509 (2011)

Veranderung 1999 - 2011 -23,9 %
Arbeitsplatzbesatz je 1.000 Einwohner 254 (2011)
Arbeitslosenquote 7,6 % (Juli 2012)?
Vergleichswerte Kreis, Land, Bund 7,0 %, 8,2 %, 6,8 %
Industrieumsatz 693 Mio. € (2011)
Exportquote 29,3 % (2011)
Hebesatz Gewerbesteuer 440 (2012)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (Deutschland = 100) 106,5 (2012)
Durchschnittspreis fiir Industrie- und Gewerbeflachen 60 - 95 €/m? (2011)
Durchschnittliche Biiromiete 7 - 8,50 €/m? (2011)

' Datenquellen: Bevolkerungszahlen zum 31.12. des jeweiligen Jahres: Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Dusseldorf, 2012; Pendlersaldo und sozialversicherungspflich-
tig Beschaftige am Arbeitsort zum 31.12. des jeweiligen Jahres sowie Arbeitslosenquote: Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit; Industrieumsatz und Exportquote: Landesbetrieb Information und Technik
NRW; Hebesatz Gewerbesteuer sowie Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: regioGuide der IHK zu Dissel-
dorf; sonstige Angaben: IHK zu Diisseldorf (Hrsg.): Stadtprofile. Zahlen, Daten, Fakten zu den Stadten
im [HK-Bezirk sowie zum Kreis Mettmann, Stadtprofil Wiilfrath, Disseldorf 2012, S. 28 ff.

2 Von der Bundesagentur fiir Arbeit werden keine Arbeitslosenquoten fiir Stadte und Gemeinden mit
weniger als 15.000 zivilen Erwerbspersonen verdffentlicht, da aufgrund der eingesetzten Schéatzverfah-
ren die BezugsgroBen fir kleine Regionaleinheiten und Personengruppen nicht durchgangig valide sind.
Aus diesem Grund wird hier die Quote fir den Geschaftsstellenbezirk Velbert angegeben, der die Stad-
te Heiligenhaus, Velbert und Wiilfrath umfasst.
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Zu betonen sind insbesondere die schrumpfende Bevolkerung und der hohe negative
Pendlersaldo.

Die Stadt Wiilfrath hat eine FlachengroBe von 3.224 ha. Der Anteil der Siedlungsflache
(Allgemeine Siedlungsbereiche ASB sowie Gewerbe- und Industriebereiche GIB laut
Regionalplan) an der Gesamtflache betragt 22,9 %. Wiilfrath hat einen bekannten Na-
men als ,Kalkstadt’. Auf dem Gebiet der Stadt lagern auch heute noch groBe Kalkstein-
vorkommen.

1.2 Analyse der Wirtschaftsstruktur

1.2.1 Entwicklung von Beschaftigung und wichtigen Branchen

Zwischen 1999 und 2009 hat die Beschaftigung in Wiilfrath deutlich abgenommen - von
7.202 auf 5.727 Arbeitsplatze. Die Schrumpfungsrate betrug damit 20,5 %. Dabei hat
das Produzierende Gewerbe 28,7 % seiner Beschaftigten verloren. Auch der Dienstleis-
tungsbereich hat einen Arbeitsplatzverlust erfahren — die Schrumpfungsrate betrug hier
12,5 %.

Beschaftigte in Wiilfrath 1999 und 2009 3

Sektor Beschéftigte 1999 Beschéftigte 2009 | Wachstumsrate

absolut in % absolut in % in %
Land- und Forstwirtschaft 22 0,3 2 0,0 -90,9
Produzierendes Gewerbe 3.432 47,7 2.446 42,7 - 28,7
Dienstleistungen 3.748 52,0 3.279 57,3 -12,5
Insgesamt 7.202 100,0 5.727 100,0 -20,5

Damit ist Wiilfrath in der Gesamtbetrachtung sehr deutlich hinter den Vergleichsregio-
nen zurlickgeblieben. Wahrend im Kreis Mettmann, in Nordrhein-Westfalen und in
Deutschland die Gesamtbeschaftigung nur leicht abnahm, verlor Wiilfrath zwischen
1999 und 2009 etwa 20 % seiner Arbeitsplatze. Dazu hat das Produzierende Gewerbe
beigetragen, das eine rund 7 Prozentpunkte hohere Schrumpfungsrate als im Kreis
Mettmann hatte. Gegeniliber den anderen Vergleichsregionen lagen die Unterschiede
sogar noch hoher.

Noch groBer allerdings ist der Gegensatz zwischen der Entwicklung in Wiilfrath und den
Vergleichsgebieten im Dienstleistungsbereich: Wahrend alle Gbergeordneten Gebiets-
korperschaften deutliches Wachstum aufwiesen, schrumpfte der Dienstleistungsbe-
reich in Wilfrath um 12,5 %. Der Unterschied zum bundesweiten Vergleichswert be-
tragt beinahe 19 Prozentpunkte. Die unglinstige Entwicklung in Wiilfrath muss daher im

Die im Rahmen der Wirtschaftsstrukturanalyse verwendeten Daten zur Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten wurden einer Sonderauswertung der Universitdt Dortmund entnommen und sind
nicht direkt mit den durch die Bundesagentur fiir Arbeit veréffentlichten Zahlen (vgl. Tabelle auf S. 3)
vergleichbar. Fir eine ndhere Erlauterung zu den Ursachen der Abweichung vgl. Kapitel 1.3.1 im Haupt-
teil des Berichts.
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Wesentlichen auf die hohe Schrumpfung der Beschéaftigung im Dienstleistungsbereich
zurlickgefiihrt werden.

Wachstumsraten der Beschéftigung 1999-2009 in Wiilfrath sowie den Vergleichsregionen (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland

Wiilfrath Mettmann Westfalen
Gesamtbeschéftigte - 20,5 -0,7 -0,7 -0,3
Produzierendes Gewerbe - 28,7 -21,9 - 18,7 -16,0
Dienstleistungen -12,5 15,3 10,0 7,6

Vergleicht man die sektoralen Anteilswerte Wiilfraths mit den Anteilswerten der Uber-
geordneten Vergleichsregionen, dann war im Jahr 2009 der Anteilswert des Produzie-
renden Gewerbes deutlich hoher als in Bund, Land und Kreis. Der Dienstleistungsanteil
war in Willfrath entsprechend niedriger als in den Vergleichsregionen. Wiilfraths Wirt-
schaftsstruktur war 2009 also noch deutlich starker von der Industrie gepragt als die
Wirtschaftsstruktur der meisten Stadte im Kreis Mettmann.

Sektorale Anteilswerte in Wiilfrath sowie den Vergleichsregionen 1999 und 2009 (in %)

Stadt Kreis Nordrhein- Deutschland
Wiilfrath Mettmann Westfalen
1999 2009 1999 2009 1999 2009 1999 2009
Produzierendes 47,7 42,7 42,9 33,8 37,3 30,5 35,9 30,9
Gewerbe
Dienstleistungen 52,0 57,3 57,0 66,1 62,3 69,1 63,2 68,2

Bis Mitte 2011 hat Wiilfrath weitere 311 Beschéaftigte verloren.* Dieser Verlust fand im
Wesentlichen im Bereich des Produzierenden Gewerbes statt. Im Dienstleistungsbe-
reich gab es hingegen einen Zuwachs.

Die wichtigsten Branchen im Produzierenden Gewerbe in Wiilfrath 2009

Maschinenbau

Gewinnung von Steinen und Erden, Bergbau

Metallerzeugung und -verarbeitung

Der Maschinenbau war 2009 die wichtigste Branche in Wiilfrath mit einem Beschaftig-
tenanteil von etwa 14 %. Mit rund 11 % hatte die Branche Gewinnung von Steinen und
Erden sowie Bergbau einen relativ groBen Anteil an der Gesamtbeschéftigung in
Wiilfrath. Diese Zahl ist Ausdruck der Tatsache, dass die Kalkproduktion immer noch

4 Quelle der Beschéftigtenzahlen: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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ein wichtiger Arbeitgeber in Wiilfrath ist. Die Bedeutung ist allerdings deutlich zurlick-
gegangen: 1999 hatte diese Branche noch die meisten Beschaftigten in Wiilfrath. Weit
geringere Bedeutung als die beiden erstgenannten Branchen hat die Metallerzeugung
und -verarbeitung mit etwa 5 % Beschéftigtenanteil. Andere Industriebranchen hatten
nur Anteile um jeweils 2 % und weniger.

Die wichtigsten Branchen im Dienstleistungsbereich in Wiilfrath 2009

Gesundheits- und Sozialwesen

Handel

Offentliche Verwaltung, Sozialversicherung

Verkehr und Nachrichtenlibermittlung

Das Gesundheits- und Sozialwesen hat die hochsten Wachstumsraten aller Branchen
zwischen 1999 und 2009 und ist mit einem Beschéaftigtenanteil von rund 20 % zur
starksten Branche in Wiilfrath geworden. Dazu passt die Aussage in der Standortstudie
Wiilfrath der IHK zu Disseldorf, dass die nicht erwerbsorientierten Dienstleister (u. a.
kirchliche und sonstige religiose Vereinigungen) einen wirtschaftlichen Schwerpunkt der
Beschaftigung in Wiilfrath darstellen.® Der Handel erreichte einen Anteil von etwa 12 %.
Alle anderen Branchen weisen demgegeniiber nur deutlich geringere Beschaftigtenan-
teile auf.

Die Struktur des Dienstleistungssektors in Wiilfrath stellt sich also als liberwiegend be-
volkerungs- und versorgungsorientiert dar; im Hinblick auf die unternehmensorientierten
Dienstleistungen hat Wiilfrath noch erhebliche Riickstéande.

1.2.2 Shift-Analyse
Die Shift-Analyse fiir die Stadt Wiilfrath kommt zu folgenden Ergebnissen:

Regional-, Struktur- und Standortfaktoren in Wiilfrath

Regionalfaktor Strukturfaktor Standortfaktor

Alle Branchen 0,79 0,94 0,84
Produzierendes Gewerbe 0,83 0,96 0,86
Dienstleistungen 0,87 0,97 0,83

Der Regionalfaktor von 0,79, der Uber alle Branchen gerechnet wurde, unterstreicht,
dass sich Wiilfrath erheblich schlechter entwickelt hat als die Bundesrepublik. Das liegt
vor allem am niedrigen Standortfaktor von 0,84. Der Strukturfaktor von 0,94 bringt zum
Ausdruck, dass auch die Branchenstruktur in Wiilfrath vergleichsweise unglinstig ist.

5 Diestler, Gerd Helmut: Standort Wiilfrath. Wirtschaftliche Strukturen, Standortumfrage, Empfehlungen.

IHK zu Dusseldorf (Hrsg.), Dusseldorf 2009, S. 5
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Die Analyse fir den Dienstleistungsbereich ergibt dhnliche Werte: Der Regionalfaktor
fiir die Dienstleistungen ist geringfligig hoher als der Regionalfaktor fiir das Produzie-
rende Gewerbe. Der Wert des Standortfaktors im Dienstleistungsbereich ist ungiinsti-
ger als im Produktionsbereich. Zwar ist der Strukturfaktor im Dienstleistungsbereich
glnstiger als beim Produzierenden Gewerbe, positive Effekte gingen von ihm jedoch
nicht aus.

Welche Faktoren sich hinter den ungiinstigen Standortfaktoren verbergen, ist aus den
hier verwendeten Zahlen nicht ersichtlich. Das spricht dafiir, tiefergehende Untersu-
chungen durchzufiihren, um die Ursachen fiir diese negativen Resultate zu ermitteln.

1.2.3 Fazit zur Wirtschaftsstruktur

Die vorliegenden Zahlen legen nahe, dass sich die Wirtschaftsférderung vornehmlich
um die Verbesserung der endogenen Bedingungen fiir sowohl das Produzierende Ge-
werbe als auch den Dienstleistungsbereich kiimmern sollte. Es muss das Ziel sein, die
Schrumpfungsprozesse in den meisten Branchen der Stadt zu reduzieren und neue
Wachstumsprozesse zu unterstiitzen. Zusatzlich missten alle Chancen auf Neuansied-
lungen konsequent genutzt werden.
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2 Gewerbeflachenverbrauch und -bedarf

2.1 Bisherige Entwicklung

Die Stadt Wiilfrath hat im Rahmen des Gewerbeflachenmonitorings folgende Flachen-
inanspruchnahme im Zeitraum 1999 bis 2011 gemeldet:

Ergebnisse des Gewerbeflachenmonitorings 1999-2011 fiir die Stadt Wiilfrath

Inanspruchnahme insgesamt 18,21 ha
davon fiir Neuansiedlungen von auBen und Existenzgriindungen 12,10 ha
davon fiir Betriebsverlagerungen und -erweiterungen 6,11 ha
davon auf friher bereits genutzten Flachen (Wiedernutzung) 7,20 ha
davon auf bisher noch nicht genutzten Flachen (Neuinanspruchnahme) 11,01 ha

Wiilfrath verzeichnet einen in absoluten Zahlen nicht sehr hohen Flachenverbrauch, der
jedoch in Anbetracht der geringen GroBe der Stadt durchaus beachtenswert ist. Davon
wurde doppelt so viel Flache fiir Neuansiedlungen von auBen als fiir Betriebsverlage-
rungen und -erweiterungen genutzt. Die Neuinanspruchnahme von Flachen lberwiegt
die Entwicklung von friiher bereits genutzten Flachen.

Etwa 60 % der Flache wurde von Unternehmen des Produzierenden Gewerbes in An-
spruch genommen, rund 22 % von Unternehmen aus dem Bereich Handel und Verkehr.
Die Ubrigen Dienstleistungen nahmen 18 % in Anspruch.

Diese Zahlen entsprechen zwar nicht dem Strukturanteil der einzelnen Branchengrup-
pen, sind aber in Anbetracht der unterschiedlichen Flachenkennziffern durchaus plausi-
bel.

2.2 Zukinftige Bedarfe

Die Methodik der Bedarfsberechnung, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt wer-
den, ist detailliert in Kapitel 1.3.2 im Hauptteil des Berichts erlautert. Die hier aufgefiihr-
ten Werte wurden gerundet, so dass sich beim Nachvollziehen der Berechnungen ge-
ringe Abweichungen ergeben kdnnen.

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschéftigte 1999

Produzierendes Gewerbe 3.432 Beschaftige

Handel sowie Verkehr und Nachrichten

Handel 1.349 Beschaftige
Verkehr und Nachrichten 401 Beschéaftige
Handel sowie Verkehr und Nachrichten zu 40 % 700 Beschaftige
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 1999 4.132 Beschaftige
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Lokale Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Wiedernutzungsquoten

Neuansiedlungsquote 0,01
Verlagerungsquote 0,0051
Wiedernutzungsquote 0,006

Gewerbeflachenbeanspruchende Beschiftigte 2009
sowie lokale Flachenkennziffer (FKZ)

Verarbeitendes Gewerbe 2.242 Beschaftigte 225
Baugewerbe 219 Beschaftigte 225
GroBhandel 243 Beschaftigte 250
Kfz-Handel 114 Beschaftigte 250
Logistik 113 Beschaftigte 300
Ubrige Dienstleistungen (zu 25 %) 705 Beschaftigte 50
Gewerbeflachenbeanspruchende Beschaftigte 2009 sowie 3.641 Beschiftige 195

lokale Flachenkennziffer

Prognose des Flachenbedarfs

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,7 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,4 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,4 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 0,6 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 9,7 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 11,1 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 14,9 ha

Bedenken bestehen bei der oben prognostizierten Hohe der Wiedernutzungsflache. Die
Menge der in Wiilfrath in den vergangenen 13 Jahren wiedergenutzten Flache erscheint
vergleichsweise groB und es bestehen Zweifel, ob es realistisch ist, diese Wiedernut-
zungsquote fortzuschreiben. Daher wurde eine Alternative gerechnet, in der die Wie-
dernutzungsquote um 30 % reduziert wurde. Dann werden nicht mehr 0,4 ha pro Jahr
als wahrscheinliche Wiedernutzungsflache kalkuliert, sondern nur noch 0,3 ha pro Jahr.
Der Flachenbedarf auf bisher nicht genutzten Flachen erhoht sich dadurch auf 0,8 ha
pro Jahr.
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Prognose des Flachenbedarfs - Alternativrechnung

Flache fiir Neuansiedlungen pro Jahr 0,7 ha
Flache fiir Verlagerungen pro Jahr 0,4 ha
Wiedernutzungsflache pro Jahr 0,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto pro Jahr 0,8 ha
Prognostizierter Flachenbedarf netto fiir 15 Jahre 11,6 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fir 15 Jahre 13,3 ha
Prognostizierter Flachenbedarf (einschlieBlich ErschlieBung) fiir 20 Jahre 17,8 ha

Die Prognose des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs fiir Wiilfrath mit der Monito-
ring-basierten GIFPRO-Methode fiihrt zu einem Gewerbe- und Industrieflachenbedarf
auf bisher nicht genutzten Flachen, der fiir die nachsten 15 Jahre zwischen 11,1 und
13,3 ha liegt. Rechnet man diesen Bedarf auf 20 Jahre hoch, muss man von Werten
ausgehen, die zwischen 14,9 und 17,8 ha liegen.

Gewerbeflachenbedarf Stadt Wiilfrath auf 15 Jahre auf 20 Jahre
Standard 11,1 ha 14,9 ha
mit reduzierter Wiedernutzung 13,3 ha 17,8 ha
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3 Gewerbeflachenangebot und -politik

3.1 Gewerbeflachenpolitik der letzten Jahre

Es gibt einige Hinweise darauf, dass sich die Wirtschaftsforderung im Wiilfrath zwi-
schen 1999 und 2009 eher passiv verhalten hat. Seit 2010 wird die Wirtschaftsforde-
rung von Grund auf neu aufgebaut, seitdem gibt es einige erste Ansiedlungserfolge
und infrastrukturelle Verbesserungen.

Die Wirtschaftsforderung weist darauf hin, dass die Stadt zurzeit keine eigenen Gewer-
beflachen fir die Vermarktung zur Verfiigung hat. Die Wirtschaftsférderung kann daher
immer nur als Vermittler auftreten. Zurzeit wird diskutiert, im Rahmen der Liegen-
schaftspolitik der Stadt auch eine Flachenvorratspolitik zu betreiben.

Wiilfrath war lange Zeit von der Kalkindustrie gepragt — die Kalkwerke waren die mit
Abstand groBten Arbeitgeber in der Stadt. Heute hat die Kalkindustrie nicht mehr diese
Bedeutung fiir Wiilfrath, spielt in der Flachenpolitik aber immer noch eine groBe Rolle.
Rheinkalk betreibt heute noch den Kalksteinbruch ,Rohdenhaus’ in Wilfrath und ist da-
bei, den neuen Kalksteinbruch ,Silberberg’ aufzuschlieBen. Zusatzlich hat die Firma viele
Flachen langfristig gesichert. Fiir die Entwicklung neuer Gewerbeflachen kommt man
daher auch heute noch nicht an Rheinkalk vorbei.

Die Verkaufsbereitschaft von Landwirten, auf deren Flachen man neue Gewerbe- oder
Wohnflachen entwickeln konnte, ist reduziert, da alternative Flachen fiir eine landwirt-
schaftliche Nutzung im Umfeld der Hofstatte oft nicht verfligbar sind. Gewerbeflachen-
entwicklung in Wiilfrath gestaltet sich also schwierig und wird durch die bewegte To-
pographie in der Stadt weiter erschwert.

Gegenwartig werden von der Wirtschaftsforderung Wiilfrath vier Gewerbegebiete ver-
marktet. Hier sind jeweils nur Restflachen verfligbar, die in Privatbesitz sind.

3.2 Gewerbeflachenangebot

3.21 Bestand

In der Stadt Wiilfrath befinden sich fiinf Gewerbestandorte mit einer Gesamtflache von
242 ha. Dies entspricht einem Anteil von 32,4 % an der Siedlungsflache (ASB und GIB)
sowie einem Anteil von 7,5 % an der Gesamtflache des Stadtgebietes.

Die Gewerbegebiete Zur Fliethe, Nord-Erbach und Liegnitzer StraBBe grenzen direkt an
die Siedlung Wiilfrath an. Hingegen weisen das neuere Gewerbegebiet Kocherscheidt
an der DieselstraBe im Osten sowie das Kalkabbaugebiet an der Flandersbacher StraBe
im Nordwesten eine isolierte stadtebauliche Lage umgeben von Freiraum auf.

Gewerbe- und IndustrieflachenKonzept Kreis Mettmann
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Meiersberger strate

Gewerblich genutzte Fldchen in Wiilfrath

Fir alle im Folgenden beschriebenen Gewerbe- und Industriegebiete gilt, dass diese
planungsrechtlich gesichert und damit im Flachennutzungsplan als GE oder Gl ausge-
wiesen sind. Fir den Fall, dass der FNP lediglich als G ausgewiesene Flachen beinhal-
tet, sind diese mit Hilfe der entsprechenden Bebauungspldane sowie Riickfragen bei
dem zustandigen Ansprechpartner innerhalb des Stadtplanungsamtes tberprift und
einer der Kategorien GE oder Gl zugeordnet worden.

Die in der Gewerbegebietsbeschreibung genannten GebietsgroBen umfassen keine
Verkehrsflachen. Bei den Angaben zur GroBe der einzelnen freien Bestandsflachen han-
delt es sich um Bruttowerte, gleiches gilt fiir die Reserven und Potenziale, wobei diese
in den hier vorgenommenen Abgrenzungen eher den Charakter von Suchrdumen ha-
ben.
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Gewerbegebiet Zur Fliethe / MeiersbergerstraBBe
ASB GE 25,4 ha Standort in Umnutzung zum Mischgebiet

Das Gewerbegebiet Zur Fliethe / Meiersberger StraBe liegt westlich des Stadtzentrums
und arrondiert die Siedlungsstrukturen der 6stlich und siidlich angrenzenden Wohnbe-
bauung. Es umfasst 25 ha GE-Flachen. Die ndchstgelegenen Autobahnen (A 3, A 535,
A44) sind nur mittels Ortsdurchfahrten zu erreichen.

Es handelt sich um ein kompaktes Gewerbegebiet mit Handwerks- und Produktionsbe-
trieben wie Puky GmbH, TITANIA Fabrik GmbH und Doppstadt Umwelttechnik. Charak-
teristisch ist zudem die Ansiedlung von mehreren Einzelhandelseinrichtungen. Im noérdli-
chen Bereich ist in jingerer Vergangenheit auch ein Birokomplex (Hauptverwaltung
Rheinkalk) entstanden. Die identifizierten freien Flachen sind zum GroBteil Betriebser-
weiterungsflachen und somit nicht unmittelbar marktfahig.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten folgende potentiell fiir gewerbliche Zwecke
nutzbare Freiflachen ermittelt werden:

Gewerbegebiet Zur Fliethe / MeiersbergerstraBe

Nr. Ausw. GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
158036-1-1 | GE 8.900 | ® © | Verfligbarkeit durch

Eigentlimer einge-

schrankt
158036-1-4 | GE 3.800 | ® © | Nutzung als Hunde-

libungsplatz
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158036-1-5 | GE 3.600 | ® O | Betriebserweiterungs-
flache

158036-1-6 | GE 9.500 | ® O | Betriebserweiterungs-
flache

Langfristig konnten innerhalb des GE-Gebietes eventuell weitere Flachen fiir gewerbli-
che Nutzungen zur Verfligung stehen, sofern sich die bestehenden Einzelhandelsnut-
zungen aufgrund der kirzlich initilerten Attraktivierung des innerstadtischen Bereiches
Wiilfraths dorthin verlagern sollten. Eine Starkung als Einzelhandelsstandort ist seitens
der Stadt nicht vorgesehen.

Eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes ist auf Flachen im Siidosten
denkbar (vgl. Kapitel 3.2.2), allerdings ist hierbei auch die angrenzende Wohnbebauung
hinsichtlich der Zulassigkeit von Nutzungen zu beriicksichtigen.
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Gewerbegebiet Flandersbacher Stra3e
GIB GE 126 ha Einzelstandort

Im Norden des Stadtgebietes finden sich die isoliert liegenden in den Freiraum einge-
betteten Kalkabbaugebiete der Firma Rheinkalk. Die ausgewiesenen Gewerbeflachen
umfassen ca.126 ha, wobei nur ein Teil der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen
Flachen derzeit genutzt wird. Die Anbindung der Gewerbeflachen an das Autobahnnetz
ist Uber die Flandersbacher StraBe mit einer Ortsdurchfahrung moéglich. Neben den hier
betrachteten gewerblichen Flachen sind im Stadtgebiet Wiilfraths weitere Flachen fir
die Abgrabung von Bodenschétzen im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

Gewerbegebiet Flandersbacher Stralfe

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnte folgende potentiell fiir gewerbliche Zwecke
nutzbare Freiflache ermittelt werden. Bei der Restflache in der Mitte der gewerblichen
Bauflachen handelt es sich laut Flachennutzungsplan um Flachen fiir den Wald. Derzeit
ist dort eine landwirtschaftliche Nutzung bzw. Kalkabbau vorzufinden.

Gewerbegebiet Flandersbacher StraBe

Nr. Ausw. GroBe in  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen
m2
158036-2-1 | GE 573.700 | © [ Héchstspan- | O | Betriebserweiterungs-
nungstrasse, flache
Richt-
funkstrecke

Die freien ausgewiesenen Gewerbeflachen werden derzeit landwirtschaftlich genutzt
und sind als Betriebserweiterungsflachen fiir Kalkabbau bzw. -produktion vorgesehen.
Deshalb stehen sie anderen gewerblichen Nutzungen nicht zur Verfligung.
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Gewerbegebiet Kocherscheidt (DieselstraB3e)

GIB Gl 40 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet

Im Osten der Stadt befindet sich das kompakte Industriegebiet Kocherscheidt. Auf-
grund seiner isolierten Lage im Freiraum gibt es bei dem 40 ha groBen Gebiet keine
Einschréankungen hinsichtlich der gewerblichen bzw. industriellen Nutzbarkeit aufgrund
von benachbarten Wohnnutzungen. Die ErschlieBung innerhalb des Gewerbegebietes
erfolgt lUber eine Wendeschleife. Eine verkehrliche Verbindung der Gewerbegebiete
Kocherscheidt und Nord-Erbach befindet sich derzeit in Bau. Das Gewerbegebiet ver-
fligt Uber einen direkten Anschluss an die A 535.

Die gewerbliche Nutzung umfasst sowohl kleine Handwerks- und Produktionsunter-
nehmen als auch flachenintensivere Unternehmen (Vertrieb, Logistik, Chemie, Metall-
bearbeitung).

Dizseistrane]

I'I-

Gewerbegebiet Kocherscheidt (Dieselstralle)

Innerhalb des Gebietes konnten einige freie Flachen identifiziert werden. Bei zwei Fla-
chen handelt es sich um Betriebserweiterungsflachen. Die lbrigen Flachen weisen eini-
ge Einschrankungen der Aktivierbarkeit auf und erfordern vor ihrer Inanspruchnahme
addquate ErschlieBungslésungen.

Gewerbegebiet Kocherscheidt (DieselstraBBe)

Ausw. GroBe in  Lagefaktoren ‘ Aktivierbarkeit Anmerkungen

158036-3-2 O | Betriebserweiterungs-

flache
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158036-3-4 Topographie
problema-

tisch

Betriebserweiterungs-
flache, Altlastenver-
dachtsflache

158036-3-7 verkehrliche
ErschlieBung
problema-

tisch

Eigentlimerinteressen
stehen Vermarktung
entgegen

Eine Erweiterung des verkehrsgiinstigen Standortes ist wegen topographischer und
landschaftsschutzrechtlicher Aspekte im Umfeld eher problematisch einzuschatzen.
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Gewerbegebiet Nord-Erbach (KruppstraBe)

GIB GE/GI 50,7 ha Kleinteiliges Gewerbegebiet,
Klassischer Gewerbestandort mit teils groBfla-
chigen Nutzungen

Nordostlich des Stadtzentrums schlieBt das Gewerbegebiet an der KruppstraBe bzw.
RontgenstraBe in Nord-Erbach an. Das 50 ha groBe Gebiet ist durch die ehemalige Ei-
senbahnstrecke Niederbergbahn von der siidlich angrenzenden Wohnbebauung ge-
trennt. Die verkehrliche Anbindung an das Gewerbegebiet Kocherscheidt im Nordosten
befindet sich im Bau und wird voraussichtlich Ende 2012 fertiggestellt. Die A 535 ist
dann ohne Ortsdurchfahrt zu erreichen.

1S5 N
3 P
o e

- F A Rl R .
Gewerbegebiet Nord-Erbach (KruppstralBBe)
In dem &lteren Gewerbegebiet, in dem sowohl GE als auch Gl-Flachen ausgewiesen
sind, sind kleine Handwerks- und Produktionsunternehmen und Vertriebsunternehmen
angesiedelt. Freie Flachen sind sowohl auf ehemalig gewerblich genutzten Flachen zu
finden, als auch in angrenzenden ausgewiesenen GE-Bereichen, die noch eine landwirt-
schaftliche Nutzung aufweisen. Allerdings ergeben sich hier jeweils Hemmnisse bei der
Aktivierbarkeit.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme konnten folgende potentiell fiir gewerbliche oder
industrielle Zwecke nutzbare Freiflachen ermittelt werden:

Gewerbegebiet Nord-Erbach (KruppstraBe)

Nr. Ausw. GroBein  Lagefaktoren Aktivierbarkeit Anmerkungen

158036-4-1 | GE 30.300 | ® O | Eigentlimer ist nicht
zum Verkauf bereit
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Eine Erweiterung bzw. Arrondierung des bestehenden Gewerbegebietes in angrenzen-
den Bereichen ist durchaus vorstellbar. Siidlich des Gewerbegebietes grenzen ehema-
lige Bahnanlagen an, auf denen eine gewerbliche Nutzung moglich ware, mit Ausnahme
der Strecke des Panorama-Radweges Niederbergbahn, der langfristig ein durchgéngi-
ges Trassenband fiir eine etwaige zukiinftige Bahnnutzung (sog. Circle Line) freihilt.

Eine weitere Mdglichkeit bietet die Erweiterung des Bestandsgebietes im nordlichen
Bereich, der im bestehenden Regionalplan als GIB ausgewiesen ist, derzeit jedoch
landwirtschaftlich genutzt wird (vgl. Kapitel 3.2.2).

I Wiilfrath
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3.2.2 Reserven

Die Identifizierung von Reserveflachen innerhalb des Stadtgebietes orientiert sich an
den im Regionalplan ausgewiesenen Siedlungsbereichen. Demnach sind Reserven, die
flir eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind, ausschlieBlich innerhalb der im Regio-
nalplan ausgewiesenen Bereiche ASB und GIB zu suchen.

Die fur Wilfrath ausgewiesenen Siedlungsbereiche (ASB) sind bis auf wenige Ausnah-
men bereits weitestgehend durch Bebauung in Anspruch genommen. Einige freie, un-
bebaute Flachen liegen im sidlichen Bereich des ASB, zu dem auch das Stadtzentrum
gehort. Diese einzelnen freien Bereiche werden aufgrund der angestrebten Vermeidung
von Ortsdurchfahrten sowie der Vermeidung von Nutzungskonflikten — insbesondere
mit angrenzenden Wohnnutzungen - nicht fiir gewerbliche Entwicklungen in Betracht
gezogen. Zudem wiirde die vorhandene stadtebauliche Kante verloren gehen.

Im Osten des Stadtgebietes finden sich ebenfalls einige unbebaute Flachen innerhalb
eines kleinen allgemeinen Siedlungsbereiches, allerdings wird dieser Standort derzeit
von der Bergischen Diakonie Aprath genutzt. Zudem wiirde eine dortige Entwicklung
dem Anspruch der arrondierenden gewerblichen Flachenentwicklung zuwiderlaufen.

An das Gewerbegebiet Zur Fliethe grenzen siidostlich zwei Reserveflachen an, die eine
Gesamtflache von 2,5 ha umfassen. Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich als
Griinflache (Friedhofserweiterung) ausgewiesen. |hre Nutzbarkeit als Gewerbeflachen
wird jedoch durch die sensiblen Nachbarnutzungen (Wohnen) eingeschrankt.

I Wiilfrath

Reserve Zur Fliehte / Meiersberger Stralle
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Reserve Zur Fliehte / Meiersberger StraB3e

Lagefaktoren Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen
158036-6-0 5.100 | © | Topographie, sensible | ® | Kommunale Fla- ®
Nachbarnutzung che
(Wohnen)
158036-7-0 19.900 | © | sensible Nachbarnut- | @ ®

zung (Wohnen), auf-
grund von Hochspan-
nungs- und Kanaltras-
se nur eingeschrankt
nutzbar

Somit lassen sich innerhalb des ASB nur wenige Reserveflachen ermitteln. Dahingegen
kdnnen groBere Reserveflachen innerhalb des GIB identifiziert werden: GroBere freie
Flachen im GIB, die im Flachennutzungsplan nicht als GE oder Gl-Flache ausgewiesen
sind, finden sich angrenzend an das Gewerbegebiet Nord-Erbach. Dort ist im siidlichen
Bereich eine Flachenreaktivierung auf einem ehemaligen Bahngelande mdglich. Hierfir
werden bereits Planungen seitens der Stadt Wiilfrath vorangetrieben.

Reserve Nord-Erbach

Im nordlichen Bereich des Gewerbegebietes Nord-Erbach findet sich die groBte zu-
sammenhéngende Flachenreserve Wiilfraths innerhalb der derzeitigen GIB-Ausweisung.
Sie ist derzeit in landwirtschaftlicher Nutzung. Erschwerend fiir die ErschlieBung sind
die bewegte Topographie sowie die eingeschrankte Verkaufsbereitschaft des Eigenti-
mers. Da es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen handelt, ware fiir den Eigen-
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timer auch ein Flachentausch interessant. Dies ist jedoch aufgrund der restriktiven
Grundstiickspolitik von Rheinkalk auf dem Stadtgebiet Wiilfraths erheblich erschwert.
Der daraus resultierende Mangel an (kommunalen) Flachen zum Flachentausch stellt
ein wiederholt auftretendes Hindernis zur Aktivierbarkeit von potentiellen gewerblichen
Flachen in Wiilfrath dar.

Reserve Nord-Erbach

Aktivierbarkeit Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen
158036-5-0 48.600 | @ © | Verkaufsbereit- ®
schaft des Eigen-
tlimers einge-
schrankt
158036-8-0 21.400 | © | Zuschnitt problema- © | ggf. Altlasten ®
tisch, sensible Nach- aufgrund von
barnutzung (Wohnen) ehemaligen Bahn-
flachen
158036-9-0 70.000 | © | ErschlieBung fehlt, © | Verkaufsbereit- ®
sensible Nachbarnut- schaft des Eigen-
zung (Hoflagen), To- tlimers einge-
pographie, Hoch- schrankt, tiw.
spannungsleitung Altlastenver-
dachtsflache
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3.2.3 Potenziale

Bei der Identifizierung von Potenzialstandorten fiir die weitere Gewerbeflachenentwick-
lung sollten isolierte Neuansatze im Freiraum vermieden werden. Es gilt, moglichst an
bestehende Gewerbebereiche anzuknilipfen, um eine effizientere Flachenentwicklung zu
ermdglichen. Im Optimalfall bleibt dabei der Charakter eines kompakten Siedlungskor-
pers erhalten und die bereits bestehende technische und verkehrliche ErschlieBung wird
genutzt. Zudem sollten Nutzungskonflikte, insbesondere mit Wohnnutzungen, bei der
Entwicklung von Potenzialstandorten vermieden werden. Somit wird fir die Ermittlung
gewerblicher Flachenpotenziale eine Erweiterung bestehender Gewerbestandorte prio-
risiert.

Generell stellt die teilweise bewegte Topographie in Wiilfrath ein Hindernis zur Identifi-
zierung weiterer Potenzialflachen dar.

Die Flachennutzung auf dem Stadtgebiet Wiilfraths ist zudem erheblich vom flachenin-
tensiven Kalkabbau gepragt. Dieser beansprucht einerseits beim derzeitigen Abbau
groBe Flachen fir Abgrabungen und Aufschittungen (Flandersbacher StraBe, Rohden-
haus, Silberberg), andererseits sind auch ehemalige Steinbriiche als Schutzgebiete
ausgewiesen und stehen somit nicht fiir eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung.

Siudostlich des Gewerbegebietes Kocherscheidt befindet sich das Naturschutzgebiet
Schlupkothen (30 ha). Im Siidosten des Stadtgebietes liegt das Naturschutzgebiet
Aprather Mihlenteich (8 ha). Ein regionaler Griinzug streift das Stadtgebiet im duBers-
ten Osten. Im Norden und Osten umschlieBt ein fast durchgéngiger Giirtel zum Schutz
der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung bzw. einige Landschaftsschutzge-
biete das Stadtgebiet. Dessen weitere Zerschneidung sollte vermieden werden.

Eine weitere gewerbliche Entwicklung siidlich des ASB Wiilfrather Zentrum wiirde eine
Auflésung der vorhandenen stadtebaulichen Kante sowie Eingriffe in den Freiraumbe-
reich mit sich bringen. Deshalb und wegen der Néhe zur sensiblen Nachbarnutzung
Wohnen werden diese Flachen als Potenzialflachen ausgeschlossen. Auch die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen im Nordwesten scheiden als Potenzialstandorte aus, um
eine Zersiedelung zu vermeiden.

Vor diesem Hintergrund wurden in Wiilfrath keine Potenzialflachen ermittelt.
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3.24 Zusammenfassende Darstellung

Innerhalb des GE- und Gl-Bestands der Stadt Wiilfrath wurden Flachen im folgenden
Umfang erfasst:

Freie Bestandsflachen Stadt Wiilfrath (in m?)

Aktivierbarkeit
[ 3.500 | 41.000 [ 43.400 - - | 10.000 3.500 [ 41.000 | 53.400
2
g © = 573.700 - | 25.700 9.200 - | 25.700 | 582.900
i
10 -

Insgesamt wurden in Wiilfrath zwar 70,7 ha freie Gewerbe- und Industrieflachen im Be-
stand ermittelt. Allerdings ist die groBte zusammenhidngende Flache im Nordwesten
des Stadtgebietes (57,4 ha) als Betriebserweiterungsflache fir den Kalkabbau vorge-
sehen und somit nicht am Markt verfligbar.

Die restlichen 13,3 ha verteilen sich auf 13 freie Flachen, die jedoch bis auf eine Aus-
nahme von 0,4 ha allesamt entweder Einschrédnkungen hinsichtlich der Lagefaktoren
oder der Aktivierbarkeit aufweisen. Der mit Abstand groBte Teil der erfassten freien GE-
Bestandsflachen in Gewerbegebieten weist bei guten Lagefaktoren Einschrankungen
hinsichtlich der Aktivierbarkeit (8,4 ha) auf, die sich groBtenteils aus entgegenstehen-
den Eigentlimerinteressen und / oder Altlasten ergeben.

In Wiilfrath stehen 4,5 ha an freien Gl-Flachen zur Verfligung, die sich auf fiinf Standor-
te verteilen. Zwei der Flachen sind als Betriebserweiterungsflachen vorgesehen. Die
restlichen Gl-Flachen sind sowohl hinsichtlich der Lagekriterien als auch der Aktivier-
barkeit bedingt marktfahig.

Aufgrund der teilweise bewegten Topographie miissen adaquate ErschlieBungslosun-
gen gefunden werden, wodurch die netto zur Verfligung stehenden Flachen weiter re-
duziert werden wiirden.

Vier der finf ermittelten Reserveflachen weisen Einschrankungen bezliglich ihrer Lage-
faktoren auf, die sich vorwiegend aus der Topographie und sensiblen Nachbarnutzun-
gen ergeben. Zwei dieser Flachen mit insgesamt 2,5 ha weisen keine Hemmnisse in der
Aktivierbarkeit auf. Bei zwei Flachen ist die VerduBerungsbereitschaft des Eigentiimers
aufgrund mangelnder alternativer Flachen zum Flachentausch eingeschrankt. Auf einer
Flache befinden sich vermutlich Altlasten aufgrund der vorherigen Nutzung als Bahnan-
lage.
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Die Gesamtbilanz fiir die Stadt Wiilfrath stellt sich wie folgt dar:

Freie Bestands-, Reserve- und Potenzialflachen Stadt Wiilfrath

Einschrankungen hinsichtlich Eignung, Aktivierbarkeit und/oder planungsrechtlicher Rahmenbedingungen

nicht vorhanden (@) vorhanden (©)

Bestand 0,3 ha 6,7 ha
Reserven - 16,5 ha
Potenziale - -
Summe 0,3 ha 23,2 ha
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4 Schlussfolgerungen

Die Analyse der Wirtschaftsentwicklung der letzten Jahre in Wiilfrath ergab einen Riick-
gang der Beschaftigtenzahlen, sowohl im Produzierenden Gewerbe als auch im Dienst-
leistungsbereich. Vor dem Hintergrund der positiven Wachstumszahlen der Vergleichs-
regionen im Dienstleistungsbereich ist dies besonders auffallig.

Im Hinblick auf die Wirtschaftsentwicklung und die Gewerbeflachenbedarfsprognose
wird fiir Wiilfrath zukinftig im Vergleich zu anderen Stadten des Kreises Mettmann von
einer eher verhaltenen Nachfrage nach Gewerbeflachen ausgegangen. Auf die kom-
menden 20 Jahre gerechnet bewegt sich dieser Bedarf je nach Prognosevariante zwi-
schen 14,9 und 17,8 ha. Angesichts des geringen Freiflachenanteils innerhalb der be-
stehenden Gewerbe- und Industriegebiete wird es mit groBen Anstrengungen verbun-
den sein, dieser Nachfrage im Bestand selbst bei dem niedrig prognostizierten Wert
von 14,9 ha gerecht zu werden.

Im Bestand wurde lediglich eine Freiflache (0,3 ha) identifiziert, die kurzfristig vermarkt-
bar ist und keinen offensichtlichen Einschréankungen unterliegt. 6,7 ha weisen Ein-
schrankungen beziiglich ihrer Lagefaktoren und/oder Aktivierbarkeit auf. Die lbrigen
Freiflachen sind zum GroBteil Betriebserweiterungsflachen von Rheinkalk (57,4 ha).

Bei den freien Flachen im Bestand handelt es sich vorwiegend um kleine Parzellen unter
einem Hektar FlachengroBe. Zwei groBere Flachenzuschnitte (2 ha bzw. 3 ha) finden
sich im Industriegebiet Nord-Erbach bzw. mit 1,5 ha auch in Kocherscheidt (Dieselstra-
Be). Die acht Freiflachen in den Gewerbegebieten Nord-Erbach und Zur Fliethe weisen
alle positive Lagefaktoren auf, sind jedoch aufgrund von Eigentlimerinteressen nicht
ohne Weiteres aktivierbar. Einige Freiflachen in Kocherscheidt sind neben Aktivierungs-
hemmnissen auch durch eine topographisch schwierige Lage sowie teilweise Altlasten
gekennzeichnet.

Die groBten Reserveflachen finden sich angrenzend an das Gewerbegebiet Nord-
Erbach. Vor dem Hintergrund der Flachenprognose wird eine etappenweise Entwick-
lung der identifizierten Reserveflachen angeraten. Eine modulare Entwicklung kann hier-
bei eine etappenweise ErschlieBung von Teilflachen beinhalten, die moglichst an die
bestehenden Gewerbeflachen angrenzt. Hierdurch werden einerseits kurze Erschlie-
Bungswege ermdglicht, andererseits wird auch eine Zerschneidung des Freiraumes
durch den Erhalt einer kompakten Siedlungsstruktur vermieden.

Beziiglich des Flachenangebotes fiir produzierendes und emittierendes Gewerbe ste-
hen kurzfristig allenfalls kleine Flachen zur Verfligung. Es wurden 4,5 ha an Gl-Flachen
(vorrangig in Kocherscheidt) identifiziert, die jedoch nur eingeschrénkt geeignet und
lediglich — wenn iberhaupt — mittel- bis langfristig aktivierbar sind.

Bei Zugrundelegung einer optimalen Aktivierbarkeit und Nutzbarkeit samtlicher erfasster
Bestands- und Reserveflachen ware der fiir die nachsten 20 Jahre prognostizierte Be-
darf in Wiilfrath zwar abzudecken. Jedoch sind unter den ermittelten Freiflachen einige,
bei denen nach Aussage der kommunalen Vertreter die mangelnde Verkaufsbereit-
schaft der Eigentliimer das zentrale Entwicklungshemmnis darstellt. Hier ist eine regel-
maBige Kontaktaufnahme mit den Eigentiimern zu empfehlen, um etwaige Veranderun-
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gen im Meinungsbild der Verkaufer abzufragen, die Aktivierbarkeit dieser Flachen zu
klaren und sie so evtl. wieder an den Markt zu bringen.

Die beschriebenen Reservestandorte sollten hinsichtlich ihrer Eignung fir gewerbliche
Nutzungen sowie ihrer Aktivierbarkeit eingehender untersucht werden. Da die ermittel-
ten Reserveflachen aufgrund mangelnder Alternativflachen und der restriktiven Fla-
chenpolitik von Rheinkalk erheblich in ihrer Aktivierbarkeit eingeschrankt sind, kénnte
langfristig liber weitere Suchrdume innerhalb des Stadtgebietes nachgedacht werden.

Auch wenn sich die Flachensituation in Wiilfrath als schwierig darstellt, sollte die Stadt
langfristig versuchen, eine aktive Bodenvorratspolitik zu verfolgen, um eine Verhand-
lungsmasse fiir etwaigen Grundstickstausch aufzubauen. Durch dieses Instrument
konnte langfristig der Handlungsspielraum der Kommune zur Ausschépfung von Poten-
zialen erhoht werden.

Die Wirtschaftsforderung muss versuchen, durch Neuansiedlungen und Entwicklung
der ortsansassigen Unternehmen die Arbeitsmarktbilanz in Wiilfrath verbessern. Dabei
sollte ein gewisser Vorrang fiir Dienstleistungsunternehmen verfolgt werden. Bei der
Ausweisung von neuen Gewerbestandorten sollten einerseits die Anspriiche des Pro-
duzierenden Gewerbes, das in Wiilfrath im Vergleich zu den anderen Stadten des Krei-
ses einen hohen Stellenwert einnimmt, berlicksichtigt werden, um Flachen fiir Betriebs-
verlagerungen bzw. -erweiterungen innerhalb des Stadtgebietes oder aus Nachbar-
kommunen vorzuhalten. Andererseits sollte bei der Ausrichtung der Wirtschaftsentwick-
lung auch ein Fokus auf die personenbezogenen Dienstleistungen, die vornehmlich be-
volkerungs- und versorgungsorientiert sind, gesetzt werden.
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