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Executive Summary

Die Untersuchung prift, in welchem Umfang bei der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans Bergisch
Gladbach Gewerbeflachen neu bzw. zusétzlich darge-
stellt werden miissen. In der Konsequenz fordert dies ei-
ne Prognose der Flachennachfrage der Betriebe bzw. eine
Darstellung "... nach den voraussehbaren Bedirfnissen"
(8 5 BauGB).

Von besonderem Interessen sind hierbei die Betriebe, die
auf Grund ihrer Eigenschaften und Anforderungen Ge-
biete bzw. Standorte nach den 88 8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung bediirfen. Dies sind das Verarbeitende
Gewerbe, das Baugewerbe, der Bereich Verkehr/Logistik
und der Grof3handel. Ihre typischen Emissionen und Be-
triebsrisiken fordern einen ausreichenden Abstand zu
empfindlichen Nutzungen und eine mit anderen Nutzun-
gen vertragliche Erschlieung.

Zur Prognose wurde im ersten Schritt die bisherige In-
vestitionstatigkeit des Produzierenden Gewerbes in
Grundstiicken analysiert. In Bergisch Gladbach ist eine
leicht sinkende Aktivitdt vor allem bedingt durch den
Strukturwandel, wie in Nordrhein-Westfalen insgesamt,
zu beobachten. Auch die Analyse der Baufertigstellung
(Fabrik- und Werkstattgebaude) zeigt ein zunehmend ge-
ringeres Aktivitatsniveau. Eine Steigerung der betriebli-
chen Nachfrage Uber das bisherige Niveau ist angesichts
der Entwicklungskonstellationen (Strukturwandel, inter-
nationale Arbeitsteilung) nicht zu erwarten.

Die konkrete Nachfrageprognose — auf drei alternativen
Ansétzen basierend — ermittelte einen Flachenbedarf von
rund 20 ha. Hierbei stimmen die Ergebnisse des analyti-
schen Modells GIFPRO und die Extrapolation der Bau-
fertigstellungsstatistik gut Uberein. Die Befragung der
Bergisch Gladbacher Betriebe ergibt einen erkennbar ge-
ringeren Bedarf von 15,8 ha. Die Auswertung zeigt, dass
die jlingeren Betriebe besonders haufig in der Nachfra-
gergruppe vertreten sind, so dass kleinere Flachen noch
Uberwiegen: Dies erklart zu einem Teil die Abweichun-
gen zu den beiden anderen Prognosen.

Die vergleichende Ergebnisdiskussion zeigt, dass eine
betriebliche Nachfrage von 20 ha realistischerweise zu
erwarten ist.

Die grundstiickshezogene Bestandaufnahme weist zum
Stichtag nach, dass in den vorhandenen Gewerbegebieten
noch rd. 53 ha Fl&chen — mit verschiedenen Restriktionen
— ungenutzt sind. Ein Teil dieser Flachen (16,5 ha) eig-
nen sich durch Lage, Umfeld usw. nicht mehr als Ge-
werbefléchen. In stadtischer Verfigung sind insgesamt
rd. 7 ha ungenutzte Flachen. Die weiteren Flachen sind
im privaten Besitz. Man kann erwarten, dass die
Grundstiicke in offentlicher Verfugbarkeit insgesamt in

der ndchsten FNP-Periode den Betrieben zur Verfiilgung
stehen. Die privaten Grundstiicke lassen sich nur im be-
schrankten Umfang nutzen, da sie zum Teil Erweite-
rungsflachen der Betriebe sind, aber auch aus spekulati-
ven Griinden auf dem Markt nicht angeboten werden und
schlieBlich auch, weil eine Vermarktung angesichts man-
cher Méangel nicht immer zu erwarten ist. Insgesamt kann
man erwarten, dass aus dem privaten Bestand 5,3 ha von
29,8 ha genutzt werden kdnnen.

Das verbleibende Defizit muss durch die Darstellung
neuer Gewerbeflachen abgedeckt werden. Die allgemei-
ne Siedlungssituation in Bergisch Gladbach, das heif3t die
Expansion der Wohnflachen, die steigende Zahl der
Dienstleistungsbetriebe, Wasserschutzgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete und schiitzenswerte Biotope ver-
schiedener Art sowie die topografischen Verhaltnisse
schrénken die Zahl der méglichen Standorte ein. Auf der
Basis einer Analyse ergeben sich zwdlf relevante Gebiete
unterschiedlicher Grof3e und Lage. Die Bewertung dieser
Standorte (unter Berticksichtigung von 19 Einzelfakto-
ren) ergab vier Standorte mit giinstigen Eigenschaften,
wenn auch jeder Standort ein Kompromiss darstellt.

Der beste Standort (Briiderstral3e) hat eine vergleichswei-
se geringe Fl&che (9 ha) und auch Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie Schutzgebiete sind nicht zu vermeiden.
Fir diesen Standort sprechen aber die sehr gute Lage und
die wenigen Nutzungskonflikte im Umfeld. Die in der
Eignung nachfolgenden Standorte weisen geringere sons-
tige Restriktionen auf, aber haben zum Teil eine geringe-
re Lagegunst, mal ist die Topografie unginstiger bzw.
kann im Nutzungsfall hohe Kosten zur Folge haben.

Es wird vorgeschlagen, vorrangig die Standorte Brlder-
strae (= 9 ha Brutto) und Voisléhe (= 19 ha) zu entwi-
ckeln. Die folgenden Flachen in der Rangfolge kdnnen
im Weiteren herangezogen werden, wenn sich in den fa-
vorisierten Standorten Hindernisse ergeben (eigentums-
rechtlicher Art, Kosten usw.). Die Vermarktung bzw. Be-
triebsansiedlungen fir die nérdlich gelegen Flachen wer-
den dabei auf besondere Schwierigkeiten stoRen.

Insgesamt ist eine Bedarfsdeckung mdglich, wenn die
neuen Flachen bereitgestellt werden und die schon vor-
handenen Flachen (im genannten Umfang) dem Markt
zur Verflgung gestellt werden. Gleichzeitig wird deut-
lich, dass in Bergisch Gladbach Gewerbeflachen nicht im
beliebigem Umfang zur Verfligung stehen. Es ist daher
notwendig, eine Doppelstrategie zu realisieren. Die vor-
handenen ungenutzten Flachen und Brachen marktfahig
zu machen und neue Fl&chen zu entwickeln und den Be-
trieben verfligbar zu machen.
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1. Anlass, Zielsetzung und Arbeitskonzept

Die Stadt Bergisch Gladbach méchte anlasslich der Neuaufstellung ihres Flachen-
nutzungsplanes ihren Gewerbeflachenbestand sichten und ggf. neu bewerten. Es
soll geprift werden, ob die Standorte den Anforderungen entsprechen und ob neue
Gewerbeflachen notwendig sind.

Im Zentrum der Untersuchung stehen Flachen nach den 88 8 und 9 der Baunut-
zungsverordnung. Es handelt sich um Flachen und Standorte fir Betriebe, die sto-
ren, aber noch nicht als erheblich bel&stigend gelten (8 8 BauNVO) und um Be-
triebe, die in anderen Baugebieten angesichts ihrer Stérungen oder ihres Gefah-
renpotentials nicht zuldssig sind (8 9 BauNVO). Im Allgemeinen treffen diese
Merkmale vor allem auf Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes, des Baugewer-
bes, der Verkehrswirtschaft und des Grolhandelhandels zu. Prinzipiell sind in die-
sen Gebieten nach den 8§ 8 und 9 auch weitere Gewerbebetriebe zuléssig (Ge-
werbebetriebe aller Art).

Diesen weiteren gewerblichen Nutzungen stehen aber auch alternativ andere Bau-
gebiete zur Verfligung. Die besondere stadtentwicklungspolitische Relevanz die-
ser § 8- und § 9-Flachen und ihrer Nutzer ist die Folge zweier besonderer Um-
stande. Die Nutzung von Gewerbegebieten durch Einzelhandelsbetriebe oder
Dienstleistungen kann nachteilige Wirkungen fiir die Innenstadt zur Folge haben.
Gleichzeitig gilt, dass Gebiete, die sich fur eine emittierende Nutzung, wie bei-
spielsweise das Verarbeitende Gewerbe etc. eignen, angesichts der expandieren-
den Siedlungsentwicklung immer weniger zur Verfugung stehen.

1.1 Arbeitskonzept

Der quantitative und qualitative Bedarf an gewerblicher Bauflache wird durch die
Nachfrage der Betriebe bestimmt. Gewerbliche Bauflachen werden von Betrieben
als Investitionsguter nur in bestimmten betrieblichen Entwicklungssituationen
nachgefragt. Es kann daher unmittelbar nachvollzogen werden, dass Gewerbefla-
chen nur dann von Interesse sind, wenn die Betriebsstitten im Sinne eines strate-
gischen Entwicklungszieles erweitert werden sollen bzw. durch eine Marktent-
wicklung eine Erweiterung und ein Kapazitatsausbau induziert werden.

Die Untersuchung zum Gewerbeflachenbedarf setzt vor diesem Hintergrund mit
einer kurzen wirtschaftsstrukturellen Analyse ein. In Regionen bzw. Kommunen
mit einer positiven Wirtschaftsentwicklung, die als Resultierende der einzelbe-
trieblichen Ergebnisse gesehen werden kann, kommt es h&ufiger zu einer Flachen-
oder Standortnachfrage als in Regionen mit einer insgesamt ricklaufigen, stagnie-
renden wirtschaftlichen Entwicklung. In der Analyse wird der Entwicklungsver-
lauf auf der Basis der Beschéftigtenentwicklung nachvollzogen, um die grundsatz-
liche Disposition der Produktionsbetriebe in Bergisch Gladbach zu bestimmen.

11
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Im Anschluss an diesen Analyseschritt wird der Bedarf an gewerblichen Baufla-
chen bestimmt. Ziel dieser Prognose ist die Bestimmung eines quantitativ ausrei-
chenden Gewerbeflachenvolumens fir die Kernnutzungen Verarbeitendes Gewer-
be, Baugewerbe, Gro3handel und Verkehr/Transport/Logistik. Die Prognose er-
folgt durch das Gewerbe- und Industrieflachenprognosemodell GIFPRO. Alterna-
tiv und zur "Kontrolle" wird eine Prognose auf der Grundlage der Baufertigstel-
lungsstatistik fur Werkstatt- und Fabrikgebdude erarbeitet. Auf der Basis einer
Zeitreihe (jéhrliche Nutzflache, Zahl der VVorhaben) erfolgt eine Extrapolation der
Entwicklung flr den Prognosezeitraum. Eine weitere alternative Nachfrageprog-
nose erfolgt durch die Befragung der Betriebe, so dass schlieRlich drei Prognose-
werte zur Verfligung stehen.

Der néchste Arbeitsschritt ist eine Bestandsaufnahme aller im Flachennutzungs-
plan dargestellten gewerblichen Baufldchen. Die Bestandsaufnahme fuhrt zu einer
Bewertung und Kategorisierung der vorhandenen Gebiete sowie der genutzten
und ungenutzten Flachen. Damit soll auch den verschiedenen Qualitatsmerkmalen
gewerblicher Bauflachen Rechnung getragen werden.

Im Anschluss daran erfolgt eine Bilanz zwischen den voraussichtlichen quantita-
tiven und qualitativen Anforderungen. Aus dieser Bilanz werden MaRnahmen und
Empfehlungen fir die Gewerbeflachenpolitik bzw. das Bauflachenmanagement
entwickelt.

Die Bearbeitung wurde im Juni 2011 abgeschlossen. Sie kann daher nicht

mehr in allen Belangen die aktuelle Beschlusslage der Ausschisse bzw.
des Rates oder auch der Stadtentwicklungsgesellschaft widerspiegeln.

12
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2. Die wirtschaftliche Ausgangslage in Bergisch Gladbach

Die Gewerbeflachennachfrage ist von verschiedenen Faktoren abhéngig. Hierzu
gehoren die Branche, der Stand der Betriebe im Lebenszyklus oder auch die Sied-
lungsstruktur und der Gewerbeflachenpreis, aber auch die Auffassung der Kom-
mune Uber die Art und Weise ihrer Wirtschaftsforderung. Einen zentralen Einfluss
auf die Flachennachfrage hat schlieflich das wirtschaftliche Wachstum der Be-
triebe. Interviews und Betriebsbefragungen lassen eindeutig erkennen, dass die
Betriebe Gewerbeflachen als Investitionsmittel werten. Die Flachennachfrage re-
sultiert aus dem Zirkel wirtschaftlicher Erfolg der Betriebe — Flachenbedarf —
wirtschaftliche Entwicklung.

2.1 Zeitreinen und Portfolioanalyse

Die Beschéaftigungsentwicklung einer Stadt gibt einen ersten Einblick in die Nachfra-
gedisposition der Betriebe. Auf dem Markt erfolgreiche Betriebe werden ihre Kapazi-
taten erweitern und in diesem Zusammenhang auch zusétzliche Arbeitskrafte einstel-
len und ggf. zusatzlicher Flachen nachfragen. Die positive Entwicklung der Beschaf-
tigten ist damit ein relevanter Indikator, der eine potentielle Flachennachfrage anzeigt.
Die folgende Grafik (Abb. 1) zeigt die Beschaftigungsentwicklung zwischen 1980
und 2009 in Bergisch Gladbach.

Abb. 1

Beschaftigtenentwicklung in Bergisch Gladbach

35.000

Beschaftigte (insgesamt)
30.000 - /\/\_/_\/\—_/_

25000 + — ——— —— —— — — = — = = — — — — — — — -
Umstellung der

Wirtschaftssystematik —
1998 und 2006

20000 + —————————————— =~ - — - — =~ e

15.000 +
10,000 ﬂ
Verarbeitendes Gewerbe I~

L e i R e R

Dienstleistungen

sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service westl

1 Die statistische Systematik wird regelmafig aus verschiedenen Grunden umgestellt. Hierbei werden neue
Wirtschaftsgruppen gebildet oder Branchen neuen Hauptgruppen zugeordnet. Hieraus resultieren in der
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In diesen knapp 30 Jahren stieg die Zahl der Beschaftigten von 27.500 (1980) —
unter Einschluss einiger konjunktureller Schwankungen — auf 31.002 (2009). Die-
se positive Bilanz muss allerdings differenziert werden. Die Entwicklung des
Verarbeitenden Gewerbe verlief (gemessen in Beschaftigten) negativ und die Be-
schaftigung in den Dienstleistungen positiv. Die Zahl der Beschéftigten im Verar-
beitenden Gewerbe ging von fast 13.000 auf rund 5.700 Beschaftigte und damit
auf weniger als die Halfte der Beschaftigten zurtick2. In den Dienstleistungen
nahm die Zahl der Beschaftigten zu. Von 5.000 Beschéftigten stieg die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigen in dieser Gruppe auf 13.000 Beschéftig-
te (gerundet). Das Gewicht dieser Wirtschaftsgruppe hat sich in Bergisch Glad-
bach fast verdreifacht. Eine Besonderheit weist der Ubergang von 1984 zu 1985
auf (Abb. 1). Zu diesem Zeitpunkt gab es wahrscheinlich einen groReren Wechsel
der Zuordnung. Ein Betrieb verlor die Zuordnung zu den Dienstleistungen — da
die Zuordnung nach dem Schwerpunkt-Prinzip erfolgt — und wurde dem Verarbei-
tenden Gewerbe zu geordnet (symmetrische Veranderung).

Ein Vergleich zwischen den Kommunen der Region zeigt, dass die Stellung Ber-
gisch Gladbachs insgesamt positiv bewertet werden kann. Die Abb. 2 weist in der
Index-Darstellung nach, dass das Land Nordrhein-Westfalen und die Stadt Koln
eine geringere Entwicklungsdynamik als Bergisch Gladbach haben.

Abb. 2

Beschaftigtenentwicklung
in Bergisch Gladbach im Vergleich
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

zeitlichen Betrachtung Spriinge. Wéhrend die Gesamtzahl der Beschéftigten unverandert bleibt, kommt es
in den Wirtschaftsabteilungen zu groReren Veranderungen im Jahr des Systemwechsels.

Es verringerte sich in diesem Zeitraum nicht nur die Zahl der Beschaftigten, sondern auch die Umsétze und
die Zahl der Betriebe wurden durch Stilllegungen und Verlagerung bzw. Direktinvestitionen ins Ausland ver-
ringert.
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Die "Ursache" ist eine Art aufholende Entwicklung fur Bergisch Gladbach. In vie-
len Fallen erfolgt der wirtschaftliche und soziale Wandel von den Zentren aus.
Koln hat — im Fall der Tertidrisierungen — gegenuber Bergisch Gladbach einen
Entwicklungsvorsprung.

Eine relativ gute Position weist Bergisch Gladbach auch fir das insgesamt riick-
laufige Verarbeitende Gewerbe auf. Im Untersuchungszeitraum zeigt es fir die
gesamten 1980er Jahre im Vergleich eine stagnierende Entwicklung. Mit einem
nahezu zehnjahrigen Verzug folgt Bergisch Gladbach dann aber der allgemeinen
Entwicklung nach. Bergisch Gladbach ist aber immer noch ein wichtiger Produk-
tionsstandort, auch wenn es die Halfte der Arbeitsplatze in diesem Wirtschaftsbe-
reich inzwischen verloren hat.

Abb. 3

Beschaftigte im Verarbeitende Gewerbe
in Bergisch Gladbach im Vergleich
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Index: 1980
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

Dieser "Rickstand" kann in der hohen Spezialisierung einiger Branchen im Ver-
arbeitenden Gewerbe und ihrer entsprechend starken Position auf den internatio-
nalen Markten begriindet sein. Die Tertarisierung verzogert sich in Bergisch Glad-
bach erkennbar, so dass die Stérke (im Verarbeitenden Gewerbe) in einen "Nach-
teil" (der geringen Dienstleistung) umschlagen kann. VVorausgesetzt man folgt der
Formel, dass Erfahrung auf dem Markt einen Entwicklungsvorteil bedeuten kann.
Trotz des allgemeinen Anstiegs der Dienstleistungen (vgl. Abb. 1) bleibt die Ent-
wicklung in Bergisch Gladbach in den Dienstleistungen hinter der Entwicklung in
Nordrhein-Westfalen und der Stadt Kéln zurick.

Gleichzeitig muss allgemein angemerkt werden, dass die Dienstleistungsstatistik
durch ihre immer wieder vorgenommen Anderungen der Zuordnungen nur mit

15



Gewerbeflachen
Bergisch Gladbach 2011

Einschrankung zu interpretieren ist. Aus Abb. 4 wird aber deutlich, dass nach der
Umstellung die Stellung von Bergisch Gladbach unveréndert blieb.

Abb. 4

Entwicklung der Dienstleistungen
in Bergisch Gladbach im Vergleich
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

Die Karte (Abb. 5) zeigt das Wachstum (bzw. die Verluste) im Verarbeitenden Ge-
werbe und den Dienstleistungen in den Kommunen des Kreises und der Stadt Kéln
(1998 bis 2006)3. Die Stadte Wermelskirchen und Leichlingen zeigen in den Dienst-
leistungen (70 bis 125 Prozent) die gunstigste Entwicklung in der Region. Beide
Kommunen weisen gleichzeitig einen erheblichen Riickgang der Beschaftigung im
Verarbeitenden Gewerbe (20 bis 30 Prozent) auf. Die Kommunen Bergisch Glad-
bach, Overath und Rosrath zeigen in diesem Umfeld eine sehr geringe Entwicklung
in den Dienstleistungen, wéhrend sie gleichzeitig im Verarbeitenden Gewerbe eine
mittlere Position aufweisen. Burscheid hat ebenfalls eine Dienstleistungsschwéche,
aber ist gleichzeitig die einzige Kommune mit einem (nahezu) positiven Beitrag im
Verarbeitenden Gewerbe. Odenthal zeigt in beiden Indikatoren einen Rickstand,
wahrend Kirten eine nahezu mittlere Position einnimmt. KoIn hat — gemessen am
Landesdurchschnitt — eine durchschnittliche Position, aber mit einem eindeutigen
Schwerpunkt in den Dienstleistungen. Die Stellung der einzelnen Kommunen héangt
stark von ihrer Wirtschaftsgeschichte, dem Spezialisierungsgrad und technischen Ni-
veau ihrer Produktion, aber auch von der Erreichbarkeit der Stadt Koln ab. Bergisch
Gladbach verfligt zum Beispiel Uber eine spezialisierte Produktion, die im internatio-
nalen Mal3stab wettbewerbsféhig ist, und gleichzeitig durch die tatsachliche und his-
torische Nachbarschaft (iber eine Arbeitsteilung mit dem Standort KélIn. Die Produk-
tion der Stadt KolIn befindet sich in Bergisch Gladbach, wahrend die Dienstleistungen

3 In den Kleineren Kommunen entstanden nach 2006 erhebliche Datenliicken durch die Geheimhaltung, so

dass auf eine Aufbereitung bis 2009 verzichtet wurde.
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der Stadt Bergisch Gladbach haben — aus Sicht der Kunden/Unternehmen — ihre
Standorte in KoIn. Ahnliche Konstellationen lassen sich auch fir die weiteren Kom-
munen des Kreise bestimmen.

Abb. 5: Entwicklung der Beschaftigung zwischen 1998 und 20064

‘ Leichlingen (Rhid.)

ermelskirchen

Beschaftigung 1998 bis 2006

Wachstum des Verarb. Gewerbe und Dienstleistungen

Dienstleistungen

126,70
69,47

6947
12,23

12,23
-45,00

-3120  -2034 -9.48
-20,34 -9.48 1,38
Werarh. Gewerbe

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

4 Lesehilfe: In der Karte ist die Entwicklung der Dienstleistungen und des Verarbeitenden Gewerbe gleichzei-
tig dargestellt. Im Rheinisch-Bergischen Kreis (+ Koln) betrug die Beschéftigungsentwicklung im Verarb.
Gewerbe zwischen -31,20 und + 1,38 Prozent. Die Dienstleistungen wiesen eine Entwicklung zwischen
-45,0 und + 126,7 Prozent auf. Die einzelnen Farben in der Legende kombinieren diese beiden Wachs-
tumsraten. Odenthal weist im Verarbeitenden Gewerbe eine negative Entwicklung auf (von - 20,3 bis - 31,2
Prozent) und eine geringe bis negative Entwicklung in den Dienstleistungen auf. (von — 45,0 bis + 12,2 Pro-
zent). Das pinkfarbene Feld charakterisiert die entsprechende Wachstumskategorie. Bergisch Gladbach,
Rosrath und Overath sind griin gefarbt mit einem geringen Verlust im Bereich Verarb. Gewerbe und gerin-
gem Wachstum in den Dienstleistungen. Es deutet sich - mit sieben Gemeinden von neun Gemeinden - an,
dass die Dienstleistungen die Wachstumstrager sind.

Die Daten beschréanken sich auf den Zeitraum 1998 bis 2006, da in den kleinen Gemeinden durch die Um-
stellung der Wirtschaftssystematik Konsistenzproblem entstehen.
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Wird ein Portfolio fiir die Stadt Bergisch Gladbach gebildet, hat man die Md&g-
lichkeit, die Bedeutung und das Wachstum der Wirtschaftszweige gleichzeitig zu
beobachten. Die Grafik (Abb. 6) zeigt die Bedeutung der Wirtschaftszweige (Ab-
szisse) und das Wachstum dieser Bereiche auf der Ordinate (Wachstumsrate
(1998-2006)). Als MaRstab gilt der Durchschnitt der Entwicklung und des Bran-
chengewichtes. Damit entstehen vier Felder. Im ersten Feld (oben links) befinden sich
die "Aufsteiger”. Dies sind die Branchen, die von geringer Bedeutung sind, aber im
Analysezeitraum Uberdurchschnittlich gewachsen sind. Diese Wirtschaftszweige
werden (mit hoher Wahrscheinlichkeit) ihren Aufstieg fortsetzen und damit weiter
an Bedeutung gewinnen und so in das Nachbarfeld (Stars) wandern. Es ist aber
nicht ausgeschlossen, dass in dem einen oder anderen Fall auch ein Abstieg er-
folgt und die Branche in das untere Feld wandert (Absteiger). Die Aufsteiger be-
stehen aus Erziehung/Unterricht, Verkehr/Nachrichten, Kredit/Versicherung und
dem Gastgewerbe.

Abb. 6

Portfolio der Stadt Bergisch Gladbach
Basis: sozialversicherungspflichtig Beschaéftigte

Aufsteiger Stars
Erziehung,
o Unterricht
<]
S offentliche
K Dienstleistungen
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3 Private Verkghr, Sozialwesen
FE' Haushalte Gastgewerbe Nachrichten
3
7]
= - .
E Kredit/ sonstige
= Versicherungen Dienstleistungen unternehmensbezogen
O Dienstleistungen
Baugewerbe
Verarb. Gewerbe
Absteiger Basis
Bedeutung

Anteil an der Gesamtwirtschaft

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

Im zweiten Feld (oben rechts) befinden sich die Stars. Dies sind Branchen von er-
heblicher faktischer Bedeutung im Wirtschaftsspektrum der Stadt und mit einem
uberdurchschnittlichen Wachstum. Die Wirtschaftszweige dieses Quadranten
bestimmen den Arbeitsmarkt und den wirtschaftlichen Status der Stadt Bergisch
Gladbach.

Die Grafik zeigt, dass die (unternehmensbezogenen) Dienstleistungen und das
Gesundheits-, Veterindr- und Sozialwesen die wichtigsten (dynamischen) Bran-
chen sind. Hinzu kommen die 6ffentlichen Dienstleistungen, die durch die Kreis-
verwaltung in Bergisch Gladbach eine vergleichsweise groRe Bedeutung erlang-
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ten. Der Basis-Bereich, das dritte Feld (unten rechts), hat durch seine absolute
Grolke noch eine wesentliche Bedeutung, aber er befindet sich auf dem "Ruckzug”
(unterdurchschnittliche Wachstumsraten). In diesem Feld befinden sich das Ver-
arbeitende Gewerbe und der Handel. Das vierte Feld der Absteiger (unten links)
enthalt die Branchen, die durch ihre geringe GréRe und ein geringes Wachstum
fur die stadtische Wirtschaft nur eine geringe Relevanz aufweisen. Hierzu gehéren
in Bergisch Gladbach das Baugewerbe und die sonstigen Dienstleistungen (an der
Grenze).

In Abh&ngigkeit zur Position im Portfolio l&sst sich auch eine erste Verhaltens-
prognose der Betriebe vornehmen. Die Tab. 1 zeigt fir den Arbeitsmarkt, fur die
Investitionen in Maschinen und Anlagen sowie fur die Investitionen in Gewerbe-
flachen wie die Betriebe in Abhangigkeit zu ihrer Position agieren. L&sst sich ein
Betrieb dem Feld der Stars zu ordnen, dann ist zu erwarten, dass er auf dem Ar-
beitsmarkt im groReren Umfang Arbeitskrafte rekrutieren wird. Diese Betriebe in-
vestieren und zeigen einen hohen Anteil sowohl an Kapazitats- als auch Rationali-
sierungsinvestitionen. In dieser Situation ist in der Regel eine Flachennachfrage
zu erwarten.

Tab. 1: Unternehmensverhalten in Abhangigkeit zur Position im Portfolio

Aufsteiger Stars Basis Absteiger

unwichtige, aber expandie- wichtige, dynamische Wirt- wichtige, stagnierende Wirt- unwichtige, schrumpfende

rende Wirtschaftsbereiche schaftsbereiche schaftsbereiche Wirtschaftsbereiche
Arbeitsmarkt | geringe, aber positive | hohe Nachfrage nach | Geringe Nachfrage Entlassungen, ohne

Wirkung Arbeitskraften nach Arbeitskréften relevante Nachfrage
Investitionen | hohe Kapazitatsin- hoher Anteil an Ka- Nur noch Rationali- De-Investition, allen-
in Maschinen | vestitionen pazitéats- und Ratio- sierungs- und Ersatz- | falls Reparatur und
und Anlagen nalisierungsinvestiti- | investitionen Ersatz

onen

Gewerbe- geringe quantitative hohe quantitative Geringe Gesamt- Flachenfreisetzun-
flachen- bzw. | Nachfrage, vor allem | Nachfrage durch ex- | nachfrage, vorherr- gen, Untervermie-
Standort- durch kleine, neu ge- | pandierende Unter- schend Arrondierun- | tung, Grundstuckstei-
nachfrage grundete Unterneh- nehmen gen lung, Brache

men

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Das Verhalten der Absteiger ist dadurch gekennzeichnet, dass sie De-
Investitionen und allenfalls Reparaturen vornehmen, um ihren Betrieb aufrecht zu
erhalten. Dies fiihrt im Flachenbereich zu entsprechenden Grundstiicksaufgaben,
Untervermietungen und auch Grundstticksteilungen.

Fur die Gewerbeflachennachfrage von besonderem Interesse ist die Tatsache, dass
die Wirtschaftsbereiche, die planungsrechtlich einer GE/GI-Flache im Sinne der
88 8 und 9 BauNVO bedirfen, eine unterdurchschnittliche Entwicklung aufwei-
sen. Das Verarbeitende Gewerbe und das Baugewerbe gehoren zur Basis bzw. den
Absteigern. Auch der Handel gehdrt nicht mehr zu den Uberdurchschnittlichen
Entwicklungstragern. Nur die Gruppe Verkehrswesen als Mitglied der Aufsteiger
wird unter Standardbedingungen noch Standorte oder Fldchen nachfragen. Zum
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Teil werden die Nutzer — die der Basis oder den Absteiger zugeordnet werden
konnen — Flache zur Verfligung stellen.

Insgesamt ist mit einer geringeren Nachfrage zu rechnen und aus dem Bestand
heraus werden in Bergisch Gladbach zunehmend Flachen angeboten werdens.

2.1.1 Verarbeitendes Gewerbe

Im Folgenden soll differenzierter auf die Entwicklung des Verarbeitenden Gewer-
bes eingegangen werden. Diese Wirtschaftsgruppe ist mit dem Verkehr/Lagerei,
dem Baugewerbe und dem GroRhandel die wichtigste Nachfragegruppe nach ge-
werblichen Bauflachen. Eine Schwierigkeit in der Analyse ist die Praxis der statis-
tischen Veroffentlichungen. Es werden nur Branchen nachgewiesen mit mehr als
drei Betrieben und soweit nicht ein Betrieb nicht mehr als die Halfte des Merk-
mals (hier der Beschéftigten) aufweist. Aus diesen Grlinden lasst sich fur Bergisch
Gladbach die Zahl der Beschéftigten in der Papierherstellung nicht nachweisen,
da ein Betrieb mehr als die Halfte der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
dieser Branche stellts.

Abb. 7

Struktur des Verarbeitenden Gewerbes (Beschaftigte)
Bergisch Gladbach 2009
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Metallerzeugung und -bearbeitung 7@ :
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Anteil in Prozent

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

5 Dieses Angebot als privates Angebot (von den gegenwartig noch bestehenden Betrieben) ist nur schwer
abzuschatzen. Hinzu kommt, dass von dieser privaten Angelegenheit weder die Planung noch die Wirt-
schaftsférderung Kenntnis erhalt.

6 In den Gesamtbeschéftigten sind aber die Beschaftigten der Wirtschaftgruppe "Herstellen von Papier ..."
enthalten. Insgesamt kann man davon ausgehen, dass die Papierindustrie einen Anteil von ca. 25 Prozent
aufweist.
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Die Grafik (Abb. 7) enthélt etwa 70 Prozent der Beschaftigten im Verarbeitenden
Gewerbe. Unmittelbar wird deutlich, dass die groRte Gruppe mit 34 Prozent die
"Herstellung von Nahrungs- und Futtermittel” ist. Die drei néchsten Branchen
(jeweils etwa 12 bis 14 Prozent) sind der Maschinenbau, die Herstellung von elekt-
ronischen und optischen Erzeugnissen sowie Metallerzeugnissen. Es folgen im
Weiteren das Druckgewerbe und die Herstellung von Gummi- und Kunststoffwa-
ren sowie elektrischer Ausristung. Alle Branchen weisen flr die letzten Jahre, aber
auch in Bezug zum Ausgangsjahr 1980 einen Riickgang der Beschaftigung auf.

Verbindet man diese Daten mit der Ortskenntnis und der allgemeinen Branchen-
entwicklung, dann ist nur fur wenige Branchen pauschal eine Fl&chennachfrage zu
erwarten. Der Anlass fir eine Standortnachfrage wird in vielen Féllen eine Um-
strukturierung der Betriebe durch Fusionen oder Spezialisierung sein. Hieraus
kann nach den Erfahrungen im Einzelfall eine Reorganisation mit Verlagerung
und Erweiterung resultieren. Die Investitionsstatistik — das sei vorweg genommen
— legt dies fir Bergisch Gladbach ebenfalls nahe. Das Konto 'gebrauchte Immaobi-
lien und Geb&ude' zeigt ein hohes Niveau. Diese weist noch einmal auf das Ver-
haltensschema der Betriebe bzw. Wirtschaftsgruppen hin. Insgesamt wéchst das
Verarbeitende Gewerbe nicht mehr, aber einzelne Unternehmen entwickeln sich
dennoch positiv. Hierbei kommt es zu Ubernahmen und Fusionen. Auf dem In-
vestitionskonto “gebrauchte Grundstiicke/Gebaude™ ist in diesem Kontext ein ho-
heres Aktivitatsniveau gegeben. Im Ergebnis kommt es zu einer geringen FIl&-
chennachfrage und gleichzeitig — im Zuge der Rationalisierung und Marktbereini-
gung — zu einem steigenden Angebot an aufgegebenen Flachen bzw. gebrauchten
Flachen.

Die Ubersicht in der Grafik (Abb. 8) macht deutlich, dass die Mehrzahl der Wirt-
schaftsbereiche kein Wachstum mehr aufweist. Nur drei Wirtschaftsbereiche (Me-
tallerzeugung/-verarbeitung, Maschinenbau und Reparatur) zeigen eine positive
Entwicklung. Dennoch muss flr Bergisch Gladbach die Bedeutung der Produkti-
on hoch gewertet werden.

21



Gewerbeflachen
Bergisch Gladbach 2011

Abb. 8

Wachstumsraten (Beschaftigung)
im Verarbeitenden Gewerbe der Stadt Bergisch Gladbach
2006 bis 2009
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

2.1.2 Entwicklung der Dienstleistungen

Die Dienstleistungen stellen den dynamischen Wirtschaftsteil in Bergisch Glad-
bach dar. Die Zahl der Beschéftigten hat sich seit 1980 verdreifacht. Diese Wirt-
schaftsgruppe ist allerdings nur im sehr geringeren Umfang auf Standorte in den
Gewerbegebieten nach 88 8 und 9 der Baunutzungsverordnung angewiesen. lhnen
stehen als Blronutzung auch in groRerem Umfang MK-Gebiete und MI-Gebiet
zur Verfugung.

Die Grafik (ndchste Seite) zeigt die Dienstleistungen in der aktuellen Gliederung
der Wirtschaftszweig-Systematik?. Die wichtigste Dienstleistungsgruppe in Ber-
gisch Gladbach ist die 6ffentliche Verwaltung/Verteidigung/Sozialversicherung
mit mehr als 20 Prozent. Es folgen das Gesundheitswesen und Erzie-
hung/Unterricht mit 19 bzw. 10 Prozent. An den weiteren Positionen folgen die
Gebdaudeunterhaltung, Sozialwesen/Heime. Diese sechs Gruppen machen etwa
rund 80 Prozent der Dienstleistungsbeschéftigten aus. Fir einige Wirtschaftsgrup-
pen werden keine Beschaftigten nachgewiesen, so dass beispielsweise Uber die
Zahl der Beschéftigten in Forschung und Entwicklung keine Aussagen moglich
sinds.

Statistische Bundesamt (Hg.): Klassifikation der Wirtschaftszweige (Ausgabe 2008). Reutlingen 2008

Erfasst werden 98,6 Prozent der Dienstleistungsbeschéftigten, so dass die vier Gruppen (Rundfunk, For-
schung und Entwicklung, Bibliotheken/Archive, Spielbanken etc.) ohne Angaben numerisch nicht ins Ge-
wicht fallen
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Die Dienstleistungen erfahren aktuell selbst einen Strukturwandel. Gegenwaértig
kann beobachtet werden, dass die Betriebe immer grolRer werden bzw. grofiere
Betriebe Wettbewerbsvorteile haben. Rechtsanwaltskanzleien, die vormals (vor
20 und mehr Jahren) meist nur wenige Personen umfassten, haben heute leicht 30
und mehr Beschiftigte. Ahnliche Entwicklungen sind auch in den anderen Dienst-
leistungen, ob Steuerberater oder Unternehmensberater, sowie Werbeagenturen zu
beobachten.

Fur die Stadtentwicklung hat dies Konsequenzen. Die Dienstleistungen “passen”
immer weniger in die Innenstadt. Sie finden in der Regel keine ausreichend funk-
tionalen und reprasentativen Biroflachen in der notwendigen GroRe. Die erforder-
lichen Buroflachen von 500 m? bis 1.000 m? lassen sich nicht mehr durch die Zu-
sammenlegung von Wohnungen gewinnen®. Diese Situation fiihrt insgesamt zu
einem allméahlichen Auszug dieser Nutzung aus der Innenstadt. Ein Teil der erfor-
derlichen Biroflachen entsteht dann Uber einen Standortwechsel in Gewerbe-
standorten.

9 Wohnungen sind in ihrem Grundriss fur eine Blronutzung unwirtschaftlich. Das macht sich besonders dann
bemerkbar, wenn mehrere Wohnungen zu 200 oder 300 m? groRen Flachen zusammengeschlossen wur-
den. Der Betrieb besitzt dann zwei oder drei Badezimmer, aber der Zugang ist vielfach nicht barrierefrei,
Besprechungszimmer (40 bis 60 m?) oder Aktenrdume mit einer hohen Deckenbelastung sind kaum zu in-
stallieren. Schlie3lich sind auch die Zugéange (Eingangstir, Treppenhaus etc.) wenig reprasentativ.
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Abb. 9: Struktur der Dienstleistung in Bergisch Gladbach (2009)
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Die folgende Abbildung (Abb. 10) zeigt die Dienstleistungsausstattung (Dienst-
leistungsarbeitsplatze je 10.000 Einwohner) einiger ausgewéhlter Stadte zwischen
99.500 Einwohnern und 113.900 Einwohnern. Als weitere Referenz wurde die
Nachbarstadt Kéln eingefugt.

Es wird deutlich, dass Bergisch Gladbach hier einen mittleren Rang aufweist. Die
Stadt Siegen (mit nur etwa 750 Einwohner mehr) hat gut 500 Dienstleistungsar-
beitsplatze je 10.000 Einwohner mehr als Bergisch Gladbach. Zu den Stadten
Moers und Remscheid mit 107.000 und 113.000 Einwohnern ist die Differenz mit
etwa 200 Beschéftigten je 10.000 Einwohner geringer.

Es kann auf dieser Analyseebene nicht detailliert diskutiert werden, welche Ein-
flussfaktoren sich in diesen Unterschieden im Einzelnen widerspiegeln. Kéln und
Siegen erlangen diese Ausstattung vor allem durch ihre zentrale Funktion. Siegen
wird seine Position vor allem durch das stadtelose Umland entwickelt haben, wéh-
rend die GroRstadt Koln mit 1 Million Einwohner dies zum Teil der Tradition,
aber auch dem endogen Potenzial verdankt.

Abb. 10

Ausstattung mit Dienstleistungsarbeitsplatzen

Stadte

ausgewahite

500 1000 1500 2000 2500
Dienstleistungsarbeitsplatze je 10.000 Einwohner

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, Dusseldorf und Arbeitsagentur Statistik-Service West

Die aktuelle geringe Dienstleistungsdichte in Bergisch Gladbach deutet méglichen
Entwicklungsspielraum der Dienstleistungsentwicklung an. Eine wachsende Aus-
stattung mit Dienstleistungsarbeitsplatzen ist im Verlauf der nachsten Jahrzehnte
wahrscheinlich.
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2.2 Struktur- und Standortanalyse (Shiftanalyse)

Auf der dargestellten aggregierten Gesamtebene kdnnen durch eine Shiftanalyse
zusatzliche Hinweise auf den Entwicklungsprozess der Kommunen gewonnen
werden. Die Shift- and Shareanalyse kann die wirtschaftliche Entwicklung in drei
Komponenten aufspalten. Der Einfluss der Konjunktur auf die Entwicklung stellt
die erste Komponente dar. Die wirtschaftliche Entwicklung wird ebenso durch die
Wirtschaftsstruktur bestimmt, die die zweite Komponente darstellt. Konzentrieren
sich in einer Region Wachstumsbranchen, dann wéchst diese Region tberdurch-
schnittlich auf Grund dieser Struktur (Strukturfaktor). SchlieBlich ist festzuhalten,
dass die wirtschaftliche Entwicklung auch von den lokalen Ressourcen bestimmt
wird. Dies kdnnen spezifische Formen der Unternehmensfiihrung??, die Qualifika-
tion der Beschéftigten, die Infrastruktur und alle sonstigen Umsténde sein. Dieser
letzte Faktor, der lokale Einflussfaktor, ist nur ein "Restwert". Alles, was nicht die
Konjunktur oder die Wirtschaftsstruktur erklart, ist in den lokalen Verhaltnissen be-
grindet, ohne dass diese moglichen Faktoren konkreter bezeichnet werden kénnten.

Mathematisch ist die Shiftanalyse die Differenz der Beschaftigten zwischen zwei

Zeitpunkten, aufgespalten in die Komponenten Wachstum/Konjunktur, Struktur
und Standort.

b*_bt= Wachstumskomponente + Strukturkomponente + Standortkomponente

Bt

t+1 t+1
Strukturkomponente = th {( Bé_t J — ( BBt j}

t+1 t+1
Standortkomponente = > by {[b{)_tj _ [ B|i3 F J}

b Beschéftigte der Untersuchungsregion t Zeitpunkt 1
B Beschéftigte der Vergleichsregion t+1  Zeitpunkt 2 i Branche

t+1
Wachstumskomponente = b’ *{( B ]—1}

Die folgende Grafik zeigt mechanisch die drei Komponenten der Entwicklung.
Die Effekte kdnnen sich addieren, aber auch zum Teil negativ wirken und in der
Summe negativ werden. Die Analyse hat vor allem heuristischen Wert und l&sst
im Rickblick erkennen, welchen Einfluss die Konjunktur hatte und in welchem
Umfang die Struktur auf die wirtschaftliche Entwicklung einwirkte.

10 Ein bekanntes Beispiel ist der so genannte Rheinische Kapitalismus. Vgl. hierzu Streeck, W.: Internationale
Wirtschaft, nationale Demokratie. Frankfurt 1998, S. 205; Albert, M.: Kapitalismus contra Kapitalismus.
Frankfurt 1992
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_ Die Beschéftigtendifferenz
Abb. 11:Komponenten der Shiftanalyse bzw. der 7wischen 2006 und 1998

Beschéftigungsentwicklung (ohne Landwirtschaft

Bergbau und Energie) ist
fur die Stadt Bergisch
Gladbach mit -465 Be-
 wemoemnes SCAftigten  negativ.  Zieht
Y man als Malstab die Ent-
mancreneniiss — WICKIUNG des Landes Nord-
1 komnaremss Fhein-Westfalen heran und
- prift auf dieser Basis die
AT s konjunkturelle Kom-
ponente, dann lasst sich fur
Bergisch Gladbach ein theoretischer "Beschaftigungsverlust” von 674 Beschéaftigten
aus Konjunkturgrinden ermitteln. Die Wirtschaftsstruktur, also die Branchen, ha-
ben in Bergisch Gladbach wiederum gemessen am Malistab des Landes Nord-
rhein-Westfalen einen "Ertrag” von 430 Beschéftigten zur Folge. Die dritte Kom-
ponente fasst die lokalen Einflusse zusammen. Diese Komponente hat fur den
Zeitraum 1998 bis 2006 in Bergisch Gladbach mit -221 Beschaftigten einen nega-
tiven Einfluss. Insgesamt ist die Summe der einzelnen Komponenten gleich dem
Beschéftigtenverlust oder -gewinn der Stadt zwischen 1998 und 2006 [- 674 + 430
+-221 = - 465].
Deutlich wird, dass die Beschéftigtenverluste in Bergisch Gladbach durch konjunk-
turelle und lokale Komponenten verursacht wurden. Der Einfluss der Wirtschafts-
struktur konnte teilweise diese Verluste kompensieren. Die Grafik (vgl. Abb. 12)
zeigt, dass eine vergleichbare Situation in Rosrath und mit Einschrankungen in Oden-
thal besteht, wéhrend in den industrieller geprégten Standorten (wie Burscheid, Kdir-
ten, Wermelskirchen) der Struktureffekt gering und negativ war. Ebenso ist zu erken-
nen, dass Wermelskirchen und Burscheid sowie Kirten tber einen positiven Stand-
orteffekt verfiigen.

Beschaftigung
T

Fur Bergisch Gladbach zeigt die differenzierte Betrachtung, dass beziglich des Struk-
turfaktors die unternehmensbezogenen Dienstleistungen und das Gesundheitswesen
in ihrem Einfluss dominant sind, wéhrend das Verarbeitende Gewerbe, das Bauge-
werbe und der Bereich Handel als "Schwachstellen™ gelten missen. Beziiglich des
lokalen Einflusses (Standortkomponente) haben sich Industrie und Handel positiv
entwickelt. Angesichts des residualen Charakters dieses lokalen Faktors lasst sich
nicht bestimmen, ob die Entwicklungsvorteile aus den Standorten im planerischen
Sinne resultieren oder ein Ergebnis eines einzelnen Unternehmens oder anderer loka-
ler Umstande ist.
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Abb. 12

Entwicklungskomponenten des Rh.-Berg.Kreises
Basis: SV-Beschaftigte in NRW
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Fasst man die Situation zusammen, dann kann die Stellung der Stadt Bergisch
Gladbach positiv bewertet werden. Die Wirtschaftsstruktur ist insgesamt eindeutig
positiv. Sie konnte konjunkturelle Verluste und auch die lokalen Nachteile teil-
weise kompensieren.

2.3 Zwischenresimee

Insgesamt zeigt die einfache regionalokonomische Analyse, dass die wirtschaftli-
che Entwicklung vom Strukturwandel gekennzeichnet ist. Der Strukturwandel
verlauft in Bergisch Gladbach zwar verzogert, aber das Verarbeitende Gewerbe
geht kontinuierlich zuriick, wéhrend die Dienstleistungen insgesamt an Position
gewinnen. Die Starke der Wirtschaft in Bergisch Gladbach liegt in der Branchen-
struktur. Im Verarbeitenden Gewerbe als auch in den Dienstleistungen kdnnen
konjunkturelle Entwicklungen, aber auch negative lokale Einfliisse teilweise
kompensiert werden. Zwar besteht keine durchgéngige expansive Situation auf
der Produktionsseite, aber die wirtschaftliche Situation l&sst auch weiterhin eine
Standort- bzw. Flachennachfrage erwarten. Dies wird zum Teil, angesichts des
VerschleilRes von Standorten, ein Ersatzbedarf sein, aber auch aus der Expansion
einzelner erfolgreicher Betriebe resultieren.

Mit dieser Entwicklung geht der klassische Gewerbeflachenbedarf im Sinne der
88 8 und 9 BauNVO zuriick. Gleichzeitig wird die Standort- und Flachennachfra-
ge durch die Dienstleistungen (zumeist Blroflachen) steigen.
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3. Die Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen

In diesem Abschnitt der Untersuchung soll der Bedarf an Standorten bzw. die Fla-
chennachfrage der Betriebe bestimmt werden. Ausgangspunkt ist eine kurze Eror-
terung Uber den Anlass der Flachennachfrage und wie Betriebe die GroRe ihrer
Produktionsflache bestimmen.

Mit diesem Einblick soll deutlich werden, dass die Angebotswirkung von Gewer-
beflachen sehr gering ist. Gewerbeflachen sind Investitionsmittel und werden wie
eine Drehbank oder eine Fertigungsstralle nur dann erworben, wenn sie auch tat-
séchlich bendtigt werden. Das heil3t, wenn die produzierten Produkte bzw. ange-
botenen Leistungen auf dem Markt eine Nachfrage finden. Ein zweiter Aspekt
dieses Abschnittes ist der Blick auf die bisherigen Flacheninvestitionen der Be-
triebe in Bergisch Gladbach. Hierbei stehen die Investitionsstatistik und die Bau-
fertigstellungsstatistik zur Verfigung. Man kann davon ausgehen, dass ihre Ent-
wicklung einen relevanten Hinweis auf die kinftige Nachfrageentwicklung in
Bergisch Gladbach geben wird.

Im letzten Abschnitt wird die quantitative Prognose der Nachfrage durch die Be-
triebe in der Region vorgenommen. Hierzu wird das Prognosekonzept kurz erlau-
tert und die regionalen Kennziffern, Flache je Beschaftigten und die Mobilitéts-
quote der Region werden dargestellt.

3.1 Flachennachfrage durch Betriebe

Das Nachfragesubjekt ist der Betrieb. Er wird in verschiedenen Situationen Ge-
werbeflachen nachfragen, weil dies fir ihn eine ginstige Losung betrieblicher
Probleme ist. Einmal lassen sich mittels Gewerbeflachen einfach und konventio-
nell Produktionskapazitaten schaffen. Eine Neugriindung hat zur Flachennachfra-
ge keine Alternative. Unternehmerische Tétigkeit und Produktion setzen ein
Grundsttick voraus?i.

Fur schon bestehende Unternehmen stellen sich mit der Kapazitatsfrage auch die
Fragen nach der Fertigungstiefe und zugleich die Entscheidung zwischen einer
organisatorischen Loésung und einer Grundstucksbeschaffung. Es sind aber auch

11 pieser Zusammenhang besteht allerdings nicht in der hier formulierten Rigorositat. Es sind Unternehmen

bekannt — wie beispielsweise Etienne Aigner — die mit einem Produkt auf dem Markt auftreten, ohne Uber
eigene Fertigungskapazitaten zu verfiigen. Aigner verfligte beispielsweise nur Uber ein Management und al-
le Produkte wurden in Fremdbetrieben hergestellt. Nur die Aktivitaten, die mit den Eigentiimerrechten un-
trennbar verbunden waren, wurden von diesem Unternehmen selbst betrieben.
Auch das serviceorientierte Handwerk kommt haufig ohne Werkstatt aus: Mdbelmontage, Elektro-, Klima-
oder Sanitarbetriebe oder die Wartung und Reparatur der EDV-Peripherie wie Drucker etc. werden von
Handwerkbetrieben ohne Werkstatt erledigt. Die Betriebe bestehen aus mehreren kleinen LKWs (Sprinter).
Die Beschéftigten erhalten durch ihre modernen Kommunikationsmittel ihren Auftrag. Der Betriebsinhaber
der ggf. Uber ein kleines Buro verfiigt, kennt den (elektronisch fortgeschriebenen) "Standardbesatz" des
Sprinters mit Werkzeugen und Ersatzteilen. Bei der Auftragsbearbeitung (Terminabsprache und telefoni-
scher Ferndiagnose) ordert er gegebenenfalls die weiteren erforderlichen Materialien und auch — wenn not-
wendig — einen zweiten Kollegen zur Arbeitsstelle. Die Materialien und Ersatzteile werden nachts geliefert
und im Werkstattwagen (fur den der Kurierdienst einen Schllssel besitzt) eingelagert. Unverzichtbar ist das
Kommunikationsnetz. Eine Werkstatt oder ein Gewerbegrundstiick sind nicht erforderlich.
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innovative Losungen im Produktionsprozess bzw. der Produktionsanlage mdglich,
die ggf. eine Fl&che ersetzen kdnnen.

Ein weiterer Anlass einer Flachennachfrage ist die Entwicklung der Produktions-
statte. Mit der Produktion werden gleichzeitig auch Produktionsmittel wie Dreh-
béanke etc. verschlissen und bedirfen eines Ersatzes. Auch bei einem gleich blei-
benden oder auch riicklaufigen Produktionsvolumen kann ein Ersatz von Maschi-
nen und Anlagen erforderlich werden. Gewerbeflachen bzw. Standorte von Un-
ternehmen verschleiBen in geringerem Mal3e als Maschinen. Der Verschleil3pro-
zess erfolgt zum Beispiel, wenn das Unternehmen in einer l&ngeren Produktions-
geschichte an seinem Standort verschiedene Gebaude und Anlagen errichtete. Mit
jeder technischen Neuerung erfolgen Umbauten und Neuorganisationen. Dieser
Veranderungs- und Anpassungsprozess findet ein Ende, wenn ein alternativer
gunstigerer Standort angeboten wird und gleichzeitig der Umbau auf dem vorhan-
denen Areal nicht mehr wirtschaftlich ist. Eine Untersuchung Gber den Lebens-
zyklus der Industriegebdude zeigt, dass die zentralen Produktionsgebdaude ca. 30
Jahre genutzt werden. Bei grolien Betriebsarealen kann dieser Umbau sukzessiv
erfolgen, bei kleinen Betriebsarealen erfolgt der Erneuerungsprozess, der vielfach
auch mit einer expansiven Entwicklung des Unternehmens verbunden ist, durch
eine Verlagerung.

Der "Verschleil3" eines Standortes kann auch im Ubertragenen Sinne verstanden
werden. Standorte bzw. Betriebsareale werden von Unternehmen nach der Aus-
stattung mit so genannten Standortfaktoren erworben. Die Kapazitat der zu- und
abfuhrenden Infrastruktur oder auch die zuldssigen Emissionen gehéren hier ebenso
dazu, wie das Image des Standortes. Stral3en als Teil der relevanten Infrastruktur
kdnnen aus der Stadtentwicklung heraus zunehmend in ihrer Kapazitat begrenzt
werden. Illustrieren lasst sich dies an Standorten bzw. Gewerbegebieten, die ehe-
mals eine Siedlungsrandlage aufwiesen. Im regionalen Verkehr konnte die Strale
- als freie Strecke, bis an den Betrieb herangefiihrt - die Transporte nahezu ohne
Restriktionen aufnehmen. Wird der Standort durch die Siedlungsentwicklung ein-
geholt, dann wird die StraRe zur Stadtstrale mit vielen Verkehrsteilnehmern und
erhalt damit letztlich ein anderes Leistungsprofil. Transporte erfordern in einer
solchen Situation im Vergleich zum alten Standortumfeld besondere MaRnahmen
(Sperrungen der StralRe je nach Transportaufgabe, Entfernung der StraRenbahn-
oberleitung und Ahnliches) und damit besondere Aufwendungen. Die Verkehrs-
kapazitat des Standortes ist damit im Laufe der Stadtentwicklung fur das Unter-
nehmen geringer geworden, und der Standort hat gegebenenfalls eine wichtige
Qualitat verloren. Die Ursachen dieser Veranderungen liegen in diesem Fall nicht
im Betrieb, und auch der Standort im engeren Sinne bleibt unveréndert. Aber die
Stadtentwicklung hat den Standort in Frage gestellt und im gewissen Sinne "ver-
schlissen”.

Ein dritter relevanter Prozess der Gewerbeflachennachfrage entsteht durch Pro-

duktinnovationen. Eine neue Maschine oder Technik ist dann auf dem Markt ab-
zusetzen, wenn es dem Anbieter gelingt, nachzuweisen, dass der Ersatz der vor-
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handenen Maschinen durch die neue Technik bisher nicht mogliche Leistungen
(Qualitat) erlaubt oder wenn er zeigen kann, dass die neue Bearbeitungsmaschine
- durch eine héhere Produktivitat, geringeren Materialeinsatz - wirtschaftlicher ar-
beitet als die vorhandenen Einrichtungen. Die Innovation fiihrt zum "moralischen
Verschleil3" der vorhandenen Maschinerie, da die neue Technik ihre Kosten "ver-
dient”. Wéhrend im Falle des realen Verschleil3es die Fahigkeit des Standortes fir
die Produktion tendenziell verloren gegangen ist, bleibt in diesem Fall die Produk-
tionsfahigkeit grundsétzlich erhalten. Die Produktion ist aber mit veralteten Ma-
schinen und Gebduden im Vergleich zu anderen modernen Standorten zu teuer
geworden. Auch zu diesem Investitionsanlass der Unternehmen besteht eine Ent-
sprechung auf dem Gewerbeflachenmarkt. Standorte konnen als Produkte aufge-
fasst werden12. Sie werden wie andere Investitionsgiter produziert, mit entspre-
chenden Merkmalen wie Strallen, Baurecht, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
etc. ausgestattet und auf einem Markt angeboten. Es entstehen aber auch, wie bei
den Ubrigen Giitern und Produkten, Produktinnovationen. Im letzten Jahrzehnt
haben sich so der Technologiepark, der Handwerkerhof, aber auch eine Reihe
kleinerer stadtebaulicher Innovationen entwickelt. In der Konsequenz entsteht aus
dem Wettbewerb zwischen den neuen innovativen Standorten und den vorhande-
nen Standorten eine entsprechende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen.
Fragt man nach der empirischen Haufigkeit dieser Entscheidungssituation und
Anlasse einer Standortnachfrage, dann zeigen die verschiedenen Untersuchungen,
dass sowohl die "Produkt-Innovation” als auch der Standortverschleily im unmit-
telbaren und mittelbaren Sinne von geringer Haufigkeit sind. Am haufigsten er-
folgt eine Flachennachfrage bei einer Kapazitatsausweitung. Es zeigt sich, dass
die Betriebe die Spannungen, die mit dieser Situation verbunden sind (geringere
Produktivitat, Einschrdnkungen der Produktionskapazitdt und ahnliches), einige
Jahre "aushalten™ konnen. Es besteht — wie schon oben skizziert — eine Vielzahl
von Losungen, die einem Standortwechsel und einer Flachennachfrage ebenbiirtig
sind und damit die Nachfrage vermeiden.

12 Vgl. Bbkemann, D.: Theorie der Raumplanung. Minchen 1979
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Abb. 13: Zeitlicher Verlauf der Verlagerungshaufigkeit
zwischen Betriebsgriindung und Betriebsver-
lagerung

Histogram

Unternehmensinterviews
zeigen, dass diese hier skiz-
zierten primadren Anlasse
der Nachfrage eine notwen-

0 dige, aber noch keine hin-
G reichende Bedingung zur
30 Nachfrage nach gewerbli-
] chen  Bauflachen  sind.
] Ebenso wichtige Einfliisse
101 resultieren aus der Stellung
der Betriebe im Lebenszyk-
lus. Zwischen dem Grin-
dungsjahr und der ersten
Verlagerung liegen nur we-
nige Jahre. Nach dem zehn-
ten Jahr — wie die nebenste-
hende Grafik (vgl. Abb. 13)
erkennen l&sst — wird die Mobilitat geringer. Als weitere Bedingung fir eine Mo-
bilitat gelten die BetriebsgroRRe (in Beschéftigten) und das Wachstum des Betrie-
bes. Es ist deutlich zu erkennen, dass groRere Betriebe nur noch selten verlagern,
da jenseits der 50 Beschaftigten der Aufwand enorm steigt. Im einfachsten Fall
kann davon ausgegangen werden, dass mindestens im Umzugsmonat die Produk-
tion auf nur wenige Prozent absinkt und dass es einige Zeit, dauert bis das ur-
sprungliche Qualitatsniveau wieder erreicht ist. Der Betrieb begibt sich mit einer
Verlagerung in eine "gefahrliche” Situation3. Sein Ruf und — noch wichtiger —
seine Liquiditét sind duflRerst angespannt.

Das Wachstum als weitere mogliche Bedingung der Flachennachfrage wirkt wie
Rickenwind und stimuliert sowohl den Entscheidungsprozess des Betriebes als
auch bei den am Prozess beteiligten sonstigen Akteuren von der Wirtschaftsforde-
rung bis zu den Banken.

Es besteht eine hohe Mobilitdt im Anschluss an die Grindungsphase. Der Stand-
ortwechsel in dieser Situation stellt den Aufstieg des im "Hinterhof" residierenden
Grinders an einen etablierten Standort dar. Nach dieser Konsolidierungsphase
wird die Mobilitat die Ausnahme. In den Kategorien der Baunutzungsverordnung
heilRt dies, dass der erste Standort oft "illegal” am Wohnsitz, in Brachen oder
Mischgebieten entsteht. Mit der positiven Unternehmensentwicklung wird der Be-
trieb auffallig und stérend. Dies zwingt ihn ebenso wie die steigende Bedeutung
der Produktionsoptimierung fir den Unternehmenserfolg und der Corporate Iden-
tity zur Wahl eines Standortes in einem Gewerbegebiet.

Fir die Prognose oder Abschéatzung des Flachenbedarfs kénnen nur einige der
hier erdrterten Fakten herangezogen werden. In der amtlichen Statistik sind nur
summarische Daten zur Entwicklung der Investitionen und zur Beschaftigung

20

Haufigkeit

Zeitraum_Jahre

13 Ejn Beispiel ist die Verlagerung der Fa. Brandt von Hagen (NRW) nach Ohldruft (Thiringen). Nach eigenen
Aussagen bendétigte der Betrieb mehr als ein Jahr, bis er die gewohnte Qualitét und den Geschmack in den
neuen Anlagen sicher produzieren konnte.
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enthalten. Hinzu gezogen werden daher ausgewahlte Untersuchungsergebnisse zur
Mobilitat und zur erforderlichen Flache der Beschaftigten. Ein Teil der Faktoren
steht allerdings nur auf einem aggregiertem Niveau zur Verfugung.

Dimensionierung der Flache durch die Betriebe

Am Anfang jeder Investition steht fur den Betrieb das Gewinnziel und damit un-
mittelbar verbunden die Notwendigkeit, ein bestimmtes Produkt neu oder in er-
hohter Stuickzahl zu produzieren. Aus diesen Vorgaben entwickelt sich die kon-
krete Planung der Fabrik oder der Werkstatt. Das Konzept entsteht dabei nicht als
top-down-Entwurf vom abstrakten Umsatzziel bis zu dem notwendigen Gebdude,
sondern in einem iterativen Prozess. Die notwendige Betriebsflache ist in diesem
Planungs- und Organisationsvorgang eine Variable unter anderen. Die Flache
stellt einmal den Rahmen dar,

der eine bestimmte Produktion Abb. 14: Flachenbemessung durch den Betrieb
ermoglicht, andererseits ist die
Produktionsflache ein Teil der
Produktions- bzw. Investitions- | | !
Kosten. S o et R Euraisin
Die Abbildung skizziert den
prinzipiellen Ablauf einer sol- Anzatl de Maschinen ———— 00
chen Planung. Vom Umsatzziel
(Stuckzahl) Uber die verschiede- e
nen Kostenelemente wie Bear- R,
beitungszeit, Mitarbeiter, Pro- Prodiionsfiche (el de A Prodsiion an
duktions- und Lagerflache ist es Jisoatiostiche —l
das Ziel, eine angemessene Ren- e Euroniar )
dite zu erzielen. Im Planungspro- ettt
zess wird sich die geforderte oder l
notwendige Rendite erst nach ei-

ner Reihe von lterationsschritten Nutzflache (m)
ergeben. Hieraus ergeben sich JO T . o
uber verschiedene Zwischen- b Fakirecon e
schritte die notwendigen Flachen Gesamifachol]

und auch die Gesamtkosten. An ;

dieser Stelle wird gepriift, ob die Bosbuien S Geschosstit
Gesamtkosten in einem ange- Gesamtkosten (Euro)
messenen Verhaltnis zum Um-

satz und letztlich zum Gewinn !
stehen. Reicht die Rendite nicht e
aus, dann werden in einer alter-

nativen Planung die einzelnen Parameter, Beschaftigte, Bearbeitungszeiten, Ma-
schinenpark, Flachen und Kosten soweit variiert, bis das VVorhaben wirtschaftlich
ist. In diesem Vorgang konvergiert die notwendige FlachengrolRe zu einem Opti-
mum.

Vorgabe: Produktionsziel: Stiickzahl/Jahr
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Der Vorgang wird beispielhaft deutlich an der Lagertechnik. In Abhangigkeit zum
Bodenpreis ergeben sich unterschiedliche wirtschaftliche Lagertechniken und Fl&-
chenbedarfe. Die Aufwendungen fir ein einfaches Flachlager wachsen zum Beispiel
bei steigendem Bodenpreis schnell an, so dass, wenn z.B. die Investitionskosten je
Tonne gleichbleiben sollen, andere Lagertechniken notwendig (und wirtschaftlich)
werden. Fir jeden Arbeitsgang bzw. Produktionsabschnitt I&sst sich ein ahnlicher
Prif- und Auswahlprozess mehr oder weniger eindeutig beschreiben. Fur das Unter-
nehmen resultiert aus diesem hier nur sehr kurz skizzierten Planungsprozess die Soll-
bzw. Mindestfl&che flr die Produktion.

Die Nachfrage der Betriebe bezieht sich damit auf Grundstlicke, die grof3er sind als
die betrieblich notwendige Flache. Die tatsachliche Flache ist vom ErschlieBungsras-
ter und weiteren stadtplanerischen Umstanden abhangig.

3.2 Die bisherige Nachfrageentwicklung

Die einleitende Erorterung zeigt, dass es zu einer Flachennachfrage kommt, wenn
die Betriebe wachsen oder am Anfang ihres Lebenszyklus oder eines Produktzyk-
lus stehen. In der UbergroRen Mehrzahl der Félle realisieren die Betriebe ihren
Flachenbedarf durch eine Verlagerung ihrer Betriebsstatte. Ein Nachbargrundstiick
zur Erweiterung wird nur zuféllig zur Verfugung stehen. Hinzu kommt, dass eine
Standortspaltung, wenn sie nicht marktstrategisch angelegt ist, auf die Dauer Kosten-
nachteile bedeutet, da in einem solchen Fall die Effekte der 'economies of scale’ meist
nicht ausgeschopft werden konnen.

Eine Anndherung zu tatsachlichen Nutzung lasst sich durch zwei Statistikreihen er-
reichen. Einmal werden fiir das Verarbeitende Gewerbe die Investitionen in Grund-
stiicke erfasst. Dies ist der Grundstuickserwerb durch die Betriebe. Diese Statistik hat
verschiedene kleinere Nachteile. Zuerst umfasst sie nur das Verarbeitende Gewerbe.
Dienstleistungen werden grundsatzlich nicht erfasst und Investitionen im Bergbau
etc. werden vielfach aus Griinden der Geheimhaltung fur kleinere Gebietseinheiten
nicht veroffentlicht. Ein weiteres Problem ist, dass nur die monetdren Betrdge erfasst
werden. In welchem Umfang die erworbenen Flachen tatsachlich und vollstandig fur
gewerbliche Zwecke genutzt werden, ist offenl4,

Eine weitere Moglichkeit bietet die Baufertigstellung. Auch diese Statistik hat ihre
Blindstellen. Die Zuschreibung einer Nutzung fur Fabrik- und Werkstattgeb&ude er-
folgt nach dem Schwerpunktprinzip, so dass im kleineren Umfang eine Untererfas-
sung nicht auszuschlief3en ist.

14 s sind immer wieder in gréBerem Umfang ungenutzte betriebsgebundene Flachen zu beobachten. In der
Regel haben die Unternehmen diese Flachen in Erwartung der betrieblichen Entwicklung erworben. Diese
Flachen ohne Nutzung sind in der Statistik enthalten, so dass sie in der Konsequenz eine geringe Uberdi-
mensionierung enthalt.
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3.2.1 Investitionen in Bergisch Gladbach

Einen ersten Eindruck tber die Entwicklung der Investitionen gibt die Auswer-
tung auf der Landesebenels. Die Abb. 15 zeigt die Investitionen des Verarbeiten-
den Gewerbes in Nordrhein-Westfalen. Zwischen 1980 und 2008 sind die Ge-
samtinvestitionen von rund 8 Mrd. Euro auf fast 12 Mrd. Euro gestiegen.

Abb. 15

Investition im Verarbeitenden Gewerbe
Betriebe in Nordrhein-Westfalen
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Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: LDS Dusseldorf 2007

Die Aufwendungen der Betriebe flr unbebaute Grundstiicke sind im gleichen Zeit-
raum von 180 Mill. Euro auf unter 60 Mill. Euro zurlickgegangen (vgl. Abb. 16).

Diese Schere signalisiert, dass Investitionen im Verarbeitenden Gewerbe im gro-
Ren Umfang Rationalisierungsinvestitionen bzw. Ersatzinvestitionen sind. Unmit-
telbare Kapazitatsinvestitionen werden offenbar geringer. Im Vordergrund stehen
Maschinen und Anlagen, wahrend Flachen in einem zunehmend geringeren Stel-
lenwert bei den Investitionen aufweisen.

Die Situation der letzten zehn Jahre fir die Stadt Bergisch Gladbach zeigt die Abb.
17. Die Investitionen in Maschinen und Anlagen sinken seit 2000 ab. Im gleichen
Zeitraum bleiben die Aufwendungen der Betriebe in Immobilien relativ konstant6,

15 Dper vorteil dieser Auswertungsebene ist, dass lokale Besonderheiten weniger Einfluss haben und Entwick-
lungstrends besser erkannt werden kénnen.

16 Dpie Immobilien wurden als Differenz zwischen den Gesamtinvestitionen minus Investitionen in Maschinen
und Anlagen ermittelt. Fur den Kreis und die kreisangehdrigen Gemeinden werden nicht alle Daten verof-
fentlich, so dass nur dieser Ausweg bleibt, um ein ungeféhres Bild zu den Aktivitaten zu erhalten.
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Abb. 16

Investitionen im Verarb. Gewerbe
unbebaute Grundsticke (NRW)
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Quelle: Planquadrat Dortmund — Daten: LDS Dusseldorf 2010

Fir diese Datenkonstellation bestehen zwei alternative Erklarungen. Die Betriebe re-
organisieren im grofReren Stil ihre Produktion mittels neuer Flachen. Dies wiirde das
absolut hohe Niveau der Immobilien-Investitionen erkléaren. Alternativ kann ange-
nommen werden, dass der grof’e Posten aufgelassener, gebrauchter Immobilien im
Zuge von Unternehmens-Fusion und Aufk&ufen entstand. Die unvollstdndige Daten-
basis lasst keinen eindeutigen Schluss zu. Die verfuigbaren Einzelwerte zu Investitio-
nen in gebrauchten Immobilien zeigen aber, dass diese Hypothese am besten zu den
Daten passt’. Die Aufwendungen fur unbebaute Grundstiicke betragen im Einzelfall
nicht mehr als rund ein Prozent der Gesamtinvestitionen, wahrend die Aufwendungen
fur gebrauchte Immobilien zwischen sechs und zwdélf Prozent liegen und in einzelnen
Jahren noch hoher sind.

17 Erinnert sei an die Diskussion zur Entwicklung des Verarbeitenden Gewerbes und den dort gegebenen in-
ternen Strukturwandel.
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Abb. 17

Investitionen in Bergisch Gladbach
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS NW

Diese Verhaltnisse unterstiitzen die These eines internen Strukturwandels der ver-
schiedenen Branchen. Insgesamt l&sst sich aus dieser Konstellation folgern, dass
sowohl Flachen durch Betriebsaufgabe und betrieblicher Fusionen frei gezogen
als auch neue Flachen bendtigt werden, um ggf. groRere Betriebsstatten zu schaf-
fen oder Produktionsabldufe neu zu gestalten. Eine expansive Phase der Entwick-
lung ist in Bergisch Gladbach nicht zu erkennen und auch auf absehbare Zeit nicht
Zu erwarten.

3.2.2 Nutzung gewerblicher Bauflachen nach der Baufertigstellung

Die zweite Statistik, die zur Beobachtung der Entwicklung im Gewerbebereich
herangezogen werden kann, ist die Baufertigstellungsstatistik fir Fabrik- und
Werkstattgebédude.

Die Grafik (Abb. 18) zeigt die Entwicklung fiir Bergisch Gladbach tiber den Zeit-
raum von rd. 25 Jahren. In dieser Zeit sank die erstellte Nutzflache von 15.000 bis
20.000 m2 je Jahr auf rund 5.000 m? Nutzflache im Jahr ab. Uber den gesamten
Zeitraum sind konjunkturelle Zyklen mit vier bis finf Jahren und eine starke Pré-
gung durch Einzelobjekte zu erkennen.
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Abb. 18

Nutzflache in Fabrik- und Werkstattgebaude
in Bergisch Gladbach
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten LDS NRW, Dusseldorf

Die beiden folgenden Box-Plot-Diagramme (vgl. Abb. 19) geben einen Eindruck
uber die Verteilung der Nutzflache. Das linke Diagramm zeigt die Bauleistung
zwischen 1983 und 2009 und das rechte Diagramm enthélt nur die Daten des letz-
ten Jahrzehnts (1998-2009).

Abb. 19
Bergisch Gladbach Bergisch Gladbach
Fabrik- und Werkstattflache 1983 bis 2009 Fabrik- und Werkstattflache 1998 bis 2009
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 — Daten: LDS, NRW 2010

Fur den Gesamtzeitraum (1983 bis 2009) ist das arithmetische Mittel 12.750 m?
Nutzflache/Jahr und fir das letzte Jahrzehnt 3.750 m2 Nutzfldche/Jahr. Die obige
Zeitreihe und die Mittelwerte zeigen deutlich, dass die Haufigkeit der Investitio-
nen in Produktionsflachen zurlickgeht und die Investitionsobjekte kleiner werden.
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Dies entspricht auch der Gesamtentwicklung in der Investitionsstatistik. Der Um-
fang der Fl&cheninvestitionen ist rucklaufig. Waren es ehemals 3 bis 5 Investiti-
onsfalle im Jahr, sind es gegenwartig nur noch 2 bis 4 Félle.

Erwartungsgemal} zeigt sich, dass die Entwicklung in der Produktion (Wachstums-
rate im Verarbeitenden Gewerbe) mit der Nutzflache flir Fabrik- und Werkstattfla-
chen korrespondiert. Im Regierungsbezirk Koln ist dieser Zusammenhang vor allem
fur die kreisfreien Stédte vergleichsweise stark. In den Kreisen wirken als weitere
Einflisse auf den Umfang der Fabrikflachen die Lage im Raum und die Topografie,
aber auch der Bodenpreis und die Siedlungsstruktur ein.

Abb. 20

Nutzflache in Fabrik- und Werkstattgeb&uden
versus Wachstumsrate
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Die Gemeinden des Rheinisch-Bergischen Kreises weisen eine sehr diskontinuierli-
che Investitionstatigkeit auf. Im Beobachtungszeitraum zwischen 1999 und 2009
haben nur die Betriebe in Bergisch Gladbach und in Overath relativ regelméagig in-
vestiert. Die weiteren Gemeinden des Kreises zeigen oft mehrere Jahre in Folge
keine Aktivitaten. Fir Leichlingen war in dem Zehn-Jahreszeitraum keine Investiti-
on zu beobachten, und auch in Odenthal waren es nur wenige, kleine Objekte.

Die unsymmetrische Box macht in allen Gemeinden deutlich, dass das Flachen-
aufkommen sehr schwankt (Abb. 21). Der mittlere Wert, der Median, ist ver-
gleichsweise klein und in einigen Féllen fast Null. Die oberen Werte haben den
Charakter von AusreiRern.

Insgesamt ist aber die Position von Bergisch Gladbach positiv zu bewerten. Ge-
messen an der Bautatigkeit bzw. den Investitionen hat es zwischen 1998 und 2009
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eine kontinuierliche Investi- Abb. 21

tlonstatlgkelt gegeben' Dies Gemeinden des Rhein-Bergischen Kreises
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Nach der BauNVO konnen aber auch weitere Nutzungen wie Biroflachen, Freizeit
und Vergniigen oder in Abhéngigkeit zur planungsrechtlichen Ausgestaltung auch
Einzelhandelsbetriebe in Gewerbestandorten angesiedelt werden.

Noch starker als bei den Fabrik- und Werkstattgeb&uden schldgt das einzelne In-
vestitionsobjekt durch. In Bergisch Gladbach kommt es im Jahr zu einem,
manchmal zu zwei Biro-Objekten?8. Hieraus resultiert unmittelbar kein grof3er
Flachenanspruch dieser Nutzung. Unterstellt man eine Verteilung dieses Flachen-
bedarfes auf alle Standortformen, dann werden nur gelegentlich Objekte in Ge-
werbegebieten errichtet. Wahrscheinlicher ist, dass die Biroflachen in Gewerbe-
gebieten vor allem aus Umnutzungen und Umbauten resultieren®,

Nimmt man die Bestandsaufnahme vorweg, dann zeigt sich, dass ein groRerer Teil
der Dienstleistungsentwicklung durch den Bergisch Gladbacher TechnologiePark
absorbiert wurde. Die Flachenentwicklung bleibt angesichts dieser Ressourcen
etwas hinter der durchschnittlichen Entwicklung zuriick, ohne dass dies in diesem
Fall ein Entwicklungsnachteil ist.

3.3 Die Gewerbeflachen-Prognose

Die Analyse des Investitionsverhaltens gibt wie die Wirtschaftsstruktur- und Port-
folioanalyse einen heuristischen Rahmen zum Gewerbeflachenbedarf vor. Eine
raumlich konkrete, auf Bergisch Gladbach bezogene Information tber die mogli-
che Flachennachfrage kann aus diesen Analysen nur begrenzt abgeleitet werden.

Zur konkreten Prognose werden daher drei verschiedene eigenstandige Verfahren
herangezogen, die in ihrer Gesamtheit und im gegenseitigen Vergleich eine sichere

18 Vgl. Baufertigstellung: Biro- und Verwaltungsgebaude fiir den Zeitraum 1990 bis 2006. Dusseldorf 2007
19 Vgl. hierzu die Bestandsaufnahme in Kap. 4
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Bedarfsbestimmung ermdglichen. Der einfachste Ansatz, der nur sehr pauschale
Ergebnisse erlaubt, ist die Bedarfsschatzung auf der Basis der Baufertigstellungssta-
tistik. Dieser Ansatz greift die bisherigen Investitionsaktivitiaten in Fabrik- und
Werkstattflachen der Betriebe auf und nimmt eine Fortschreibung vor.

Alternativ kann auf einen Ansatz zuruckgegriffen werden, der auf einer umfang-
reichen Untersuchung beruht. Dieses Gewerbe- und Industrieflaichenprognose-
Modell (GIFPRO) wurde 1979/80 entwickelt und wird seit dieser Zeit genutzt.
Die Basis fiir dieses analytisch-6konometrische Prognosemodell bilden umfang-
reiche Zeitreihen tiber Standortentscheidungen der Betriebe. Das Modell geht da-
von aus, dass der Flachenbedarf eng mit der Standortwahl verbunden ist.

Eine Flachennachfrage eines Betriebes ist allgemein dann gegeben, wenn ein Be-
trieb neu gegriindet wird, aus einer anderen Kommune kommend seinen Standort
in der Untersuchungsgemeinde wahlt oder innerhalb der Untersuchungsgemeinde
seinen Standort aus Fla&chenmangel, aber auch veranlasst durch Immissionskon-
flikte und &hnlichem wechselt. Die Beschéftigten, die mit diesen VVorgangen ver-
bunden sind, verknipft mit dem Flachenbedarf je Beschéftigten, gibt die Mdg-
lichkeit die notwendige Gewerbeflache bestimmen.

SchlieRlich wird in dieser Untersuchung als dritte Prognosetechnik die demosko-
pische Bedarfsbestimmung eingesetzt. Der Ansatz befragt die Betriebe der Stadt
Bergisch Gladbach nach ihren Investitionsplédnen bzw. spezieller nach ihrem Fla-
chenbedarf im nachsten Jahrzehnt. Diese Technik reagiert (wie man aus regelmé-
RBigen Untersuchungen des Munchner ifo-Instituts zu den geplanten Investitionen
weilR) sehr feinfiihlig auf die aktuelle Wirtschaftssituation. Der besondere Wert
der Betriebsbefragung besteht in den Aussagen zur Qualitat der erforderlichen
Standorte und Flachen, eine Aussage, die weder durch die Auswertung der Bau-
fertigstellungsstatistik noch durch den GIFPRO-Ansatz ermittelt werden kann.

Fur die Bedarfsbestimmung der Stadt Bergisch Gladbach werden alle drei Prog-
noseansatze eingesetzt. Nach unseren Erfahrungen ist zu erwarten, dass die ein-
zelnen quantitativen Ergebnisse nicht wesentlich auseinander fallen. Sie "kontrol-
lieren™ sich auf diese Weise gegenseitig und zum anderen "produziert” jede Tech-
nik weitere Nebenergebnisse, die fir die Bauleitplanung und konkrete Standort-
gestaltung genutzt werden kdnnen.

3.3.1 Bedarfsprognose mittels Baufertigstellung

Die einfachste Prognosemdglichkeit beruht auf der Beobachtung des bisher abge-
laufenen Prozesses und der Prifung, welche Ereignisse den Fortgang dieses Vor-
gangs in Zukunft stéren kdnnen. Mit der Baufertigstellungsstatistik ist — wie
schon beschrieben - eine n&dherungsweise Erfassung der Nutzungsvorgénge bzw.
der Investitionen in Gewerbegebdude und Gewerbeflachen maglich.
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Fur die Stadt Bergisch Gladbach ist (auch vor dem Hintergrund der Bestandsauf-
nahme) von einer durchschnittlichen Nutzung durch Gewerbebetriebe auszuge-
hen20,

Bezieht man sich auf das letzte Jahrzehnt (was angesichts des langfristigen Trends
realistisch ist), dann betragt der Mittelwert 3.750 m2 Nutzflache im Jahr. Hiermit
ist eine Grundsticksflache von ca. 9.375 m2 verbunden2!. Hochgerechnet auf 15
Jahre ist dies eine Flache von 140.625 m2. Zusétzlich ist noch die ErschlieBung zu
beriicksichtigen, so dass ein Flachenbedarf von 17,6 ha zu erwarten ist?2,

Die Investitionsanalyse und die Baufertigstellungsstatistik zeigen, dass die Auf-
wendungen der Betriebe fir Grundstiicke seit langem rticklaufig sind. Eine Be-
messung auf der Basis des Durchschnitts vereinfacht die Entwicklung stark. Vor
diesem Hintergrund ist eine Unterbemessung nicht wahrscheinlich.

3.3.2 Die analytische Prognose mittels GIFPRO

Die Analyse des regionalkonomischen Status der Stadt Bergisch Gladbach hat
gezeigt, dass auch kunftig Investitionen im Verarbeitenden Gewerbe zu erwarten
sind, aber der Gewerbeflachenbedarf insgesamt ein geringes Niveau aufweisen
wird. Die Fl&chen- und Standortnachfrage beispielsweise durch Ansiedlungen
wird angesichts der Entwicklung im Umland keine besondere GrélRenordnung er-
reichen. Auch die Neugriindungen und Verlagerungen in Bergisch Gladbach wer-
den angesichts des Strukturwandels und der begrenzten Wachstumsperspektive im
Verarbeitenden Gewerbe keine besondere Dynamik aufweisen.

Die Analyse zur wirtschaftlichen Entwicklung bezieht sich - bedingt durch die
verfiighbaren Daten - nur auf die Wirtschaftsabteilungen und -unterabteilungen.
Bezogen auf die betriebliche Ebene sind die Ergebnisse dieser Portfolioanalyse
noch zu wenig detailliert und zur Nachfragebestimmung nicht ausreichend. Der
konkrete Prozess der Nachfrage kann durch sie nicht bestimmt werden. Gewerbli-
che Bauflachen werden nachgefragt, wenn - wie dargestellt - ein Betrieb inves-
tiert, sich neu griindet, sich im Stadtgebiet ansiedelt (als Zweigstellenneugriindung
oder Uberortliche Verlagerung) oder eine innerdrtliche Verlagerung erfolgt. Dies
sind zum Teil Vorgénge, die auch dann erfolgen, wenn die wirtschaftswissen-
schaftliche Situation als stagnierend oder riicklaufig bezeichnet werden muss.

20
21

Eine Ausnahme ist der Bereich Logistik. Er ist in diese Betrachtung nicht einbezogen.

Die Nutzflache erfordert eine Grundstiicksflache in Abhangigkeit zur GRZ. In Ansiedlungsfallen ist nicht pla-
nungsrechtliche Kennziffer ausschlaggebend, sondern nach unseren Erfahrungen die erste Baustufe von
ca. 0,4 (= 3.750/0,4), so dass eine Grundstiicksnachfrage in der GroRenordnung von 9.375 m2 im Jahr ent-
steht.

Zur Berechnung:

Die Daten reprasentieren die Grundsticksflache und missen um den ErschlieBungsanteil erganzt werden.
Der Anteil der Erschlielungsflache wird von der GrundstiicksgroRe in den Gewerbegebieten bestimmt.
Kleinere Grundstiicke haben einen gréReren ErschlieBungsanteil und umgekehrt. Hier wurde ein Erschlie-
Bungsanteil von 20 Prozent unterstellt. Evtl. weitere Flachen auRerhalb der funktionalen Notwendigkeit sind
nicht bertcksichtigt.

22
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Es wurde schon eingangs kurz skizziert, dass das Modell GIFPRO?23 auf einer
Mobilitats- bzw. Ansiedlungsanalyse der Betriebe beruht. Mit jeder Standortent-
scheidung und Neugriindung eines Betriebes ist unmittelbar Flachenbedarf ver-
bunden, so dass aus dem Umfang der Mobilitat auf den Flachenbedarf geschlos-
sen werden kann.

Die Mobilitat der Betriebe ist im Wesentlichen eine Abwehrreaktion auf Zwénge
und wird nur im Ausnahmefall durch Standortangebote ausgeldst. Empirische Er-
gebnisse der Standortforschung belegen dies eindeutig. Eine der auffalligen Er-
scheinungen der Mobilitat ist die geringe Verlagerungsdistanz. Bei den Zweig-
werksgrindungen sind die Distanzen allgemein groRer.

Die geringen Distanzen - die noch geringer sind, wenn sich die Analyse auf Bal-
lungsraume bezieht?4 - machen deutlich, dass die Unternehmen die regionalpoliti-
sche und regionaldkonomische Kulisse nicht gewechselt haben. Mit einer Verla-
gerung von 15 km bleibt das Unternehmen vielfach noch in seiner Stammgemein-
de und Uberschreitet nur zuféllig die Grenze zur Nachbargemeinde.

Fur das mobile Unternehmen &andern sich mit dem Standortwechsel weder das
Lohnniveau, die Grundstlickskosten noch die sonstigen relevanten Parameter des
Standortes entscheidend. Eine Mobilitatsdistanz von 20 km oder 50 km verschafft
nur wenige neue (positive) Rahmendaten. Hinzu kommt, dass die Stabilitét dieser
Standortfaktoren, gemessen an der Lebensdauer der Unternehmen, zumeist sehr
gering ist. Ein aktuell gunstiger Gewerbesteuersatz kann schon wéhrend der Ver-
lagerungsentscheidung aufgehoben sein und viele Faktoren sind, unabhéngig von
der konkreten raumlichen Lage, im gesamten Bundesgebiet nahezu gleich. Wirk-
lich andere Kostenverhéltnisse sind erst gegeben, wenn das Unternehmen Nord-
und Mitteleuropa verlasst.

23 Stark, K.-D. u.a.: Flachenbedarfsberechnung fiir Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche — GIFPRO.
Dortmund 1981; Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie und Gewerbe. Bedarfsberechnungen
nach GIFPRO. Dortmund 1987 (= ILS-Schriften, Bd. 4.035)

Vgl. Pfadt, A.: Gewerbeentwicklung, Siedlungsstruktur und Landschaftsverbrauch, Hamburg 1990. Hier wird
von einer Distanz von ca. 8 km berichtet. Ahnliche Ergebnisse zeigt eine Untersuchung in Solingen mit ei-
ner mittleren Distanz von 12 km. Vgl. Bauer, M./Bonny, H. W./Schupp, R.: Struktur und Wirkung der kom-
munalen Wirtschaftsférderung in Solingen. In: RaumPlanung 36, 1987, S. 16-23
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Abb. 22

Verlagerungsdistanzen der Unternehmen
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Quelle: Industrie- und Handelskammer zu Berlin 1996

Die Diskussion zeigt, dass die Mobilitat im Leben eines Unternehmens insgesamt
ein seltenes Ereignis bleibt. Die Mobilitét resultiert fast ausschlieBlich aus Zwén-
gen am alten Standort. Aus dieser Tatsache heraus ist ein neuer Standort eine ak-
zeptable Problemlésung, wenn er die Probleme des alten Standortes 16st und keine
neuen Probleme schaffen. Persistenzanalysen lassen dabei erkennen, dass sich die
mobilen Unternehmen in zwei Gruppen unterscheiden lassen. Die Nahwanderer
verlassen den alten Standort nur, weil sie seine Standortméngel (meist unzurei-
chendes Flachenangebot) nicht mehr durch technische oder organisatorische
MaRnahmen kompensieren kdnnen oder wollen. Der Fernwanderer dagegen sucht
Standorte, an denen die soziale und 6konomische Modernisierung (Umweltquali-
tatsforderungen, Arbeitsplatzqualitadt, Lohnhdhe etc.) noch nicht so weit fortge-
schritten ist wie an seinem aktuellen Standort. Sie wandern 6konomisch und sozi-
al in die "Vergangenheit" hinein. Fur die Abschatzung des Gewerbeflachenbe-
darfs l&sst sich festhalten, dass der Bestand an Unternehmen und die Siedlungs-
struktur sowie die Siedlungsweise wesentlich sind. Die Mehrzahl der mobilen und
damit der Gewerbeflachen nachfragenden Unternehmen werden Nahwanderer aus
dem vorhandenen Bestand sein. Die Unternehmen in Bergisch Gladbach werden
sich &hnlich verhalten wie die Unternehmen in den hier referierten Analysen.

Zur Abschétzung bzw. Prognose des Flachenbedarfs ist somit die Bestimmung der

Mobilitat ein wesentlicher Schritt. In den westlichen Bundesldndern wurden die
Verlagerungsaktivitdten von 1955 bis 1981 durch den Bundesarbeitsminister er-
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fasstz5. Die Aufzeichnungen beschrankten sich auf die Mobilitatsfélle, die die
Gemeindegrenzen (berschritten, soweit sie industrielle Betriebe betrafen. Diese
Statistik wurde nach dem Berichtsjahr 1982 eingestellt26. Eine weitere Quelle zur
Mobilitat der Unternehmen stellt die Arbeitsstattenzahlung 1987 dar. Hier wurde
sowohl die innerortliche als auch die Gemeindegrenzen Uberschreitende Mobilitat
erfasst. SchlieRlich ist es — mit Einschrankungen — moglich, die Mobilitat aus der
Daten der Gewerbeanzeigenstatistik abzuleiten. Sie wird jahrlich veroffentlicht.
Im Zeitraum 1955 bis 1981 wechselten im Jahresmittel 376 Betriebe im Bundes-
gebiet (Westdeutschland) Uber die Gemeindegrenze hinweg ihren Standort. Die
interkommunale Mobilitat erreichte 1964 mit 687 Betrieben den hdchsten Stand;
1977 konnten nur 188 mobile Betriebe beobachtet werden. Ahnliche Verhaltnisse
sind gegeben, wenn die Mobilitat auf die Beschéftigten bezogen wird. Im Jahres-
mittel waren rund 34.000 Beschaftigungsfalle mit einer interkommunalen Verla-
gerung verbunden. Im Jahr 1961 waren etwas mehr als 65.000 Beschéftigte und
1977 noch 7.660 Beschaftigte in mobilen Unternehmen.

Im Verlauf des Beobachtungszeitraumes nahm die Mobilitat - nach einem Héhe-
punkt in den 1960er Jahren - kontinuierlich ab. Parallel sank die durchschnittliche
Betriebsgrofie je Mobilitatsfall. GroRe Unternehmen (mit 1.000 und mehr Be-
schaftigten) haben im Untersuchungszeitraum nur in 45 Fallen ihren Standort im
gesamten Bundesgebiet gewechselt. Die Hélfte der Mobilitatsfalle (= 20 Betriebe)
lasst sich - fast noch in Verbindung mit dem Wiederaufbau - in dem Zeitraum
zwischen 1955 und 1958 nachweisen. Weitere 13 Grol3betriebe lassen sich fir die
Zeit zwischen 1958 und 1963 nachweisen. Nach 1971 wurden Verlagerungen von
GroRbetrieben nicht mehr beobachtet?”. Die durchschnittliche Betriebsgréfiie be-
trug 1981 etwas mehr als 20 Beschéftigte je Verlagerungsfall. Bezlglich der regi-
onalen Verteilung ist zu erkennen, dass sich die Mobilitatsfalle — was angesichts
der schon beschriebenen geringen Wanderungsdistanzen auch logisch ist — auf die
verdichteten Regionen bzw. Ballungsrdume konzentrieren. Entsprechend ist die
Ansiedlung von Unternehmen in den l&andlichen Regionen absolut gesehen sehr
gering. Bezieht man die Mobilitat aber auf den Bestand, dann zeigt sich, dass in
den landlichen Rdumen das Mobilitatsniveau hoher ist als in den Kernregionen.
Entsprechend besteht in den landlichen Raumen ein relativ hoheres Mobilitéatsni-

25 Anlass der Statistik ist das Schwerbeschédigtengesetz, das Unternehmen verpflichtet, einen gesetzlich be-
stimmten Anteil an Schwerbeschédigten zu beschéftigen. Um diese Beschéftigtenquote zu kontrollieren,
wurden von den Arbeitsamtern die Neugrindungen und interregional verlagernde Unternehmen erfasst. An-
fang der 60er Jahre wurde die Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde und Raumordnung beauftragt,
diese Statistik fiir regionale Zwecke aufzubereiten und auszuwerten, so dass seit 1955 etwa alle zwei Jahre
ein Bericht zur Mobilitatsentwicklung vorgelegt werden konnte. Zu beachten ist, dass sich mit den Verénde-
rungen des Schwerbeschadigtengesetzes gelegentlich die Abscheidgrenze zum Beispiel der relevanten Be-
triebsgroRRen etc. veranderte. Einzelheiten in Schliebe, K.: Industrieansiedlungen. Das Standortwahlverhal-
ten der Industriebetriebe in den Jahren von 1955 bis 1979. Bonn 1982 (= Forschungen zur Raumentwick-
lung, Bd. 11); Der Bundesminister fiir Arbeit und Sozialordnung (Hg.): Die Standortwahl der Industriebetrie-
be in der Bundesrepublik Deutschland und Berlin (West).

Die Beobachtung wurde eingestellt, als die Haufigkeit der Verlagerungen fiir eine Aufzeichnung zu gering
wurde. Vgl. hierzu Raumforschung und Raumordnung 1983, S. 66-67
Zwei Ausnahmen sind fir den Beginn der 1990er Jahre durch die Ansiedlung der Heidelberger Druckma-

schinen und der Niederlassung Mercedes im Land Brandenburg gegeben. Fur das Jahr 2001 kommt die
Ansiedlung des BMW-Zweigwerkes in Leipzig hinzu.

26

27
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veau als in den Kerngebieten. In den Kernstadten betrug die Mobilitat 1981 bei-
spielsweise etwa 0,05 Beschéftigte je 100 Beschéftigte und in den l&ndlich ge-
pragten Kreisen etwa 0,15 je 100 Beschaftigte2s. Die Ursache fir die Unterschiede
liegt in den unterschiedlichen Transaktionskosten eines Standortwechsels. Im
landlichen Raum ist der Flachenmarkt deutlich Gbersichtlicher, und die Flachen-
suche ist mit geringeren Kosten verbunden.

Abb. 23

Neuansiedlung fir groBe Kernstadte (BRD)
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Gleichzeitig fuhrt das geringere Preisniveau der Gewerbeflachen auch in der un-
ternehmerischen Kalkulation im landlichen Raum hdufiger zu einer Standortver-
lagerung. MaRnahmen der innerbetrieblichen rdumlichen Reorganisation sind im
Ballungsraum — bei hoheren Grundsttickspreisen — viel "langer™ wirtschaftlich als
im landlichen Raum. Die folgende Grafiken (Abb. 24, Abb. 23) zeigen die typi-
sche Aktivitat fur den Zeitraum 1969 bis 1981 fir die Neuansiedlungen (inter-
kommunale Mobilitat) fur zwei ausgewéhlte Regionstypen.

Durch die Arbeitsstattenzdhlung 1987 wurde die Zeitreine um die Jahre 1981 bis
1987 "verlangert". Zentral ist hierbei die Beobachtung, dass das Niveau, das zum
Ende der 1970er Jahre bestand, nicht in Frage gestellt wird. Auch in lokalen Analy-
sen zeigt sich immer wieder, dass das Niveau im Wesentlichen stagniert. Durch die
Vereinigung (1989/90) wurde es zwar fur einige Jahre angehoben, aber schon Mitte
der 1990er Jahre galt wieder der alte Status. Angesichts der starken Abhangigkeit
der Mobilitat vom Bestand (innerortliche Verlagerungen haben einen Anteil zwi-

28 Vgl. Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie und Gewerbe. Bedarfsbestimmung nach
GIFPRO. Dortmund 1987
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schen 70 und 90 Prozent), kdnnen die mobilen Beschaftigten oder die mobilen Be-
triebe mit relativ geringer Streuung auf den Bestand bezogen werden?°.

Abb. 24

Neuansiedlung fir das hochverdichtes Umland
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Die Bestimmung des Flachenbedarfs stiitzt sich damit auf beobachtbare und empi-
risch nachvollziehbare Belege. Das schon diskutierte Material zeigt, dass der An-
teil der mobilen Betriebe in starkem Malle vom Bestand und der regionalen Lage
abhdangig ist. Dieser Anteil lasst sich als Quote der mobilen Betriebe zum Bestand
ausdriicken. Der Flachenbedarf in einer Stadt oder einer Region ist in diesem Fall
einfach die Anzahl der mobilen Betriebe und Neugrindungen multipliziert mit der
durchschnittlichen Flache eines Betriebsgrundstiicks oder der entsprechenden
Wahrscheinlichkeitsfunktion.

Diese Gleichung kann auch alternativ in Beschaftigten ausgedriickt werden. Die
Gewerbeflache einer Gemeinde ist dann die Zahl der mobilen Beschéftigten + Be-
schaftigte in Neugrindungen multipliziert mit der Flache, die ein Beschaftigter
bendtigt.

F = Beschaftigte * FKZ

F Gesamtflachenbedarf
Beschaftigte mobile Beschéftigte + Beschaftigte in Neugrindungen in einer Gemeinde
FKZ Flachenkennziffer gm/Beschéftigte

29 Auf die jeweils aktuelle Mobilitatsquote hat die allgemeine Konjunktur bzw. die Branchenkonjunktur einen
erkennbaren Einfluss. Angesichts eines Prognosehorizontes von meist zehn bis funfzehn Jahren ist ein
durchschnittlicher Wert ausreichend.
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Die Gleichung verdeutlicht, dass der Gewerbeflachenbedarf von den mobilen Be-
schaftigten und der Flachenkennziffer bestimmt wird. Diese beiden Kennziffern
werden nachfolgend bestimmt, um die Prognose konkret fir Bergisch Gladbach
vorzunehmen.

Flachenkennziffer

In der Gewerbeplanung hat die Flachenkennziffer, also die Flache, die ein Be-
schaftigter bendtigt, eine grofle Tradition. Es besteht eine Vielzahl von Veroffent-
lichungen und Kataloge fir einzelne Branchen30. Problematisch ist, dass keine
Konvergenz zu einer "richtigen” Kennziffer besteht3l. Im Wirtschaftszweig
Kunststoffverarbeitung reicht die Spannweite von 30 m2/Beschaftigten bis 588
m?/Beschéftigten. Die Quellen lassen im Einzelnen nicht immer erkennen, welche
Ereignisse seinerzeit die Ziffern konkret beeinflusst haben.

Das vorhandene Material zeigt hinsichtlich der Einflussgréfien einige weitere
Auffalligkeiten. Zwischen der Betriebsgréfie und dem spezifischen Flachenbedarf
(m2/Besch.) besteht ein erkennbarer Zusammenhang. "Je grélRer der Betrieb [ge-
messen in Beschéftigten] ist, umso Kleiner ist die Arbeitsflache eines Beschéftig-
ten". Dieses Ergebnis deutet auf die Tatsache, dass die Produktion z.B. in einer
kleinen Schlosserei alle notwendigen Maschinen (Bohrer, Frase, Stanzen) erfor-
dert, diese aber nicht standig mit Arbeitskraften besetzt sind. Hinzu kommt die
Beobachtung, dass neuere Betriebsstatten groRzigiger konzipiert sind und offen-
sichtlich Uber einen groReren internen Reserveflachenanteil verfiigen. Zuletzt ist
festzustellen, dass groBere Betriebe (ber eine Uberhangbelegschaft verfiigen
(Krankheit, Urlaub und Ahnliches), die in die Berechnung der Kennziffer einge-
hen sowie ihre Arbeitsplatze im Mehrschichtbetrieb intensiver nutzen. Die nach-
gewiesenen "Mangel™ der Flachenkennziffern lassen sich auch durch messtechni-
sche Sorgfalt oder Definitionen nicht aus der Welt schaffen. In Untersuchungen
unter realen Bedingungen l&sst sich eben nicht feststellen, welchen Status die ge-
nutzten Flachen und die Beschaftigten haben bzw. hatten. Es ist nicht moglich,
den oben geschilderten Konstruktions- und Planungsprozess aul3erhalb des Einzel-
falls nachzuvollziehen sowie eine zweifelsfrei richtige und représentative FIl&-
chenkennziffer zu ermitteln.

Die hier vorgeschlagenen Flachenkennziffern resultieren aus Unternehmensbefra-
gungen der letzten Jahrzehnte im Bundesgebiet. In Untersuchungen zum Gewerbefla-
chenbedarf wurden die Unternehmen unter anderem nach der Anzahl der Beschéftig-
ten (einschlielich Teilzeitbesch&ftigte) und nach der Grundstlicksflache befragt. Aus

30 Vgl. Im Einzelnen: Elssasser, H./Bajaka, A./Schwarzenbach, B.: Industrieflachenbedarf = Studienunterlagen
zur Orts-, Stadt- und Regionalplanung. Zirich 1970; Elssasser, H.: Der Flachenbedarf der schweizerischen
Industrie. In: Zentralblatt fur Industriebau 1971, S. 24-25; Dahlhaus, K./Marx, D.: Flachenbedarf und Kosten
von Wohnbauland, Gemeinbedarfseinrichtungen, Verkehrsanlagen und Arbeitsstatten. Hannover 1968;
Lutzky, N.: Die Eignung von Industrien fur Standorte in Verdichtungsraumen. In: Raumforschung und
Raumordnung 1978, S. 165-179; WIBERA AG (Hg.): Untersuchung zum spezifischen Flachenbedarf, Dis-
seldorf 1979 (unverdffentliches Manuskript).

31 Vgl. Bonny, H. W.: Flachenkennziffern. Zur Genese und Nutzung der Flachenkennziffer in der Gewerbepla-
nung. In: RaumPlanung 73, 1996
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beiden Daten lasst sich der Quotient Flache/Beschéftigten bilden. Die Untersuchung
hat damit nicht erfasst, in welcher Konjunkturphase sich der Betrieb befand oder ob
andere Ereignisse die Grundstiicksgrofie bestimmten. Die Flachenkennziffer betragt
im Durchschnitt 244 m?/Beschéftigten, bei einem Vertrauensintervall von 121 m? und
366 m2 (95 Prozent).

Wird die Flachenkennziffer als unabhéngige veranderliche Variable zur Erklarung
der Mobilitat herangezogen, dann zeigt sich ein interessanter Zusammenhang. Die
Mobilitatsneigung der Unternehmen ist auch von der verfligharen Flache je Beschaf-
tigten bestimmt32,

Abb. 25

Mobilitat der Betriebe
in Abhangigkeit zur Flachenkennziffer
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2000

Bei einer Flachenkennziffer zwischen 50 und 150 m?/Beschaftigten ist ein signifi-
kant hohes Mobilitatsniveau zu beobachten. Erst bei einer Flachenkennziffer gro-
Rer als 200 m?/Beschéftigten fallt die Mobilitatsneigung ab. Ein Flachenbedarf
von 200 bis 300 m2/Beschaftigten ware hiernach eine angemessene Grélienord-
nung fur die Bemessung in der Gewerbe- und Stadtplanung33.

32 Jn den Unternehmensbefragungen wurde danach gefragt, ob eine Verlagerung geplant ist. Die Auswertung
dieser Frage erlaubt die Bildung des oben dargestellten Zusammenhangs.

33 Andererseits ist festzuhalten, dass eine Kennziffer von 50 m#/Beschaftigte noch fir rund 70 Prozent der Un-
ternehmen kein Mobilitatsanlass ist. Die hier vorgeschlagene Flachenkennziffer von 225 m2/Beschéftigten
ist groRer als die reale Flachenkennziffer eines zehnjahrigen Betriebes. Sie enthalt so einen Entwicklungs-
spielraum fur die Betriebe.
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Gewerbeflachen nachfragende Beschéftigte

Die Anzahl der Gewerbe- und Industrieflachen beanspruchenden Beschaftigten
setzt sich in der Prognoserechnung aus den Anteilen der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in den Wirtschaftsabteilungen Verarbeitendes Gewerbe,
Baugewerbe, Handel, Verkehr/Nachrichten sowie sonstige Dienstleistungen zu-
sammen. Hierbei geht das GIFPRO-Modell von den in Tab. 2 dargestellten Ge-
werbe- und Industrieflachen beanspruchenden Beschéftigten aus.

Tab. 2: Anteil der Gewerbeflachen nachfragenden Beschéftigten

Anteil Beschaftigte Gewerbefla-
2009 chen nach-
fragende Be-
schaftigte
Verarbeitendes Gewerbe 100 % 5.687 5.687
Sonstige Nutzungen
- Baugewerbe 100 % 1.638 1.638
- Handel 40 % 1.905 762
- Verkehr/Nachrichten 40 % 885 354
insgesamt 8.441

Quelle: Planquadrat Dortmund - Daten: sv-Beschéftigte

Die Grundlage fiir die Berechnung der gewerbe- und industrieflaichenbeanspru-
chenden Beschaftigtenzahl bildet der Jahresdurchschnittswert der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten in Bergisch Gladbach aus dem Jahr 2009. Durch-
schnittlich waren in diesem Zeitraum in Bergisch Gladbach 31.002 Personen sozi-
alversicherungspflichtig beschaftigt, davon werden nach dem GIFPRO-Modell
8.441 Beschéftigte Gewerbe- und Industrieflachen beanspruchen. Die Flachen-
kennziffer (FKZ) gibt die Bruttobaulandflache an, die ein flachenbeanspruchender
Beschéftigter im Durchschnitt der Betriebe benétigt. Entsprechend der oben ge-
fihrten Diskussion wird eine Flachenkennziffer von 225 m2/Beschaftigten festge-
legt.

Der Gewerbeflachenbedarf fir ein Jahr wird nach folgender Formel berechnet.

FGemeinde = Z FKZi,j,k X (Qi,j,kXBi,j,k)

Gewerbeflachen beanspruchende Beschaftigte

Flachennachfrage

Kz Flachenkennziffer

Nachfragehaufigkeit

Betriebstyp (Verarbeitendes Gewerbe, sonstige Nutzungen)
Regionstyp (siedlungsstrukturelle Kreistypen 1 bis 6)

Mobilitatstyp (Neugriindungen, inter- und intrakommunale Verlagerung)

~—-OoTmMTmm

Dieser Ansatz wird nach dem landesplanerischen Modell realisiert. Entsprechend
dem Vorschlag von Wuschansky wird dabei die Differenzierung nach dem Be-
triebstyp und dem Regionstyp aufgegeben, so dass eine einfache Bemessung mog-
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lich ist34. Zusatzlich wird in diesem Modellansatz die Wiedernutzung der freige-
zogenen Gewerbeflachen aus Verlagerungen und Stilllegungen berticksichtigtss.
Um den jahrlichen Flachenbedarf der Stadt Bergisch Gladbach zu berechnen, wird
die gewerbefldchenbeanspruchende Beschaftigtenzahl im Rahmen der Prognose
mit den Neuansiedlungsquoten und den Verlagerungsquoten verknipft. Die ermit-
telten Werte zeigt die Tab. 3. In der Summe ergibt sich ein Bedarf von 19,7 ha fur
15 Jahre.

Tab. 3: Prognose auf der Basis des ILS-Modells

Beschéftigte Quote Flachen- | Korrek- | Prognose- Prognose

x 100 kennziffer |turfaktor| zeitraum m?
Neuansiedlungen 8.441 0,15 225 1,0 15 42.732
Verlagerungen 8.441 0,70 225 1,0 15 199.418
Wiedernutzung 8.441 0,70 225 0,25 15 -49.854
Neugrundung 1/10 x Neuansiedlung 4.273
insgesamt 196.569

Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Die Erfahrungen zeigen, dass die Prognose eine leichte Uberdimensionierung dar-
stellt. Die Quoten und Flachenkennziffern wurden fur ein Vertrauensintervall von
95 Prozent gewahlt. Hierbei war es das Ziel, die Balance zwischen einer mog-
lichst geringen Kapitalbindung und einer maglichst hohen Angebotssicherheit zu
wahrenss,

3.3.3 Demoskopische Bedarfsbestimmung

Die Bestimmung des Flachenbedarfs durch eine Befragung der Betriebe bzw. Un-
ternehmen ist eine unmittelbar auf die Bedirfnisse der Betroffenen abgestellte
Technik. Die Aussagen der Baufertigstellungsstatistik kénnen im Einzelfall durch
die verfugbaren Standorte oder Baukapazitaten eingeschrankt werden3’. Stehen zu
wenige Gewerbeflachen zur Verfligung, kdnnte auf der Basis der Baufertigstel-
lungsstatistik (die primér die Bauleistung erfasst/erfassen soll) der Bedarf unter-
schatzt werden. Die Ermittlung des Flachenbedarfs mit der analytisch-
okonometrischen Prognose ist ebenfalls nicht ohne Einschrankungen. Die lange
Zeitreihe und die regionale sowie bundesdeutsche Herkunft der verschiedenen

34 Wuschansky, B.: Regionale Entwicklungsspielraume von Gewerbe- und Industrieflachen. Bestandserhe-

bung und Ansatz fir eine methodische Bedarfsermittlung. Dortmund 1985

35 Die Flachen und Standorte die vor 1960 entstanden, erweisen sich heute nach einer Betriebsstilllegung viel-
fach als unbrauchbar (unzureichende Immissionsschutzabstande, fir das Umfeld eine belastende Erschlie-
RBung etc.). Untersuchungen zeigen, dass von diesen Flachen nur Drittel bis ein Viertel wieder gewerblich
genutzt werden kann. In der GIFPRO-Prognose wird die Nutzung von einem Viertel der aufgegebenen Fla-
che erwartet.

36 Vgl. hierzu Bauer, M./Bonny, H. W.: Flachenbedarf von Industrie- und Gewerbe. Bedarfsrechnung nach
GIFPRO. Dortmund 1987; Bonny, H. W./Kahnert, R.: Zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs. Ein Ver-
gleich zwischen einer Monitoring gestiitzten Prognose und einer analytischen Bestimmung. In: Raumfor-
schung und Raumordnung 2005, S. 232-240

37 Ein Beleg fur diese These wére eine uberdurchschnittliche Bauaktivitat in den Nachbarstadten oder ein aty-
pisches Investitionsprofil der Betriebe. Beides trifft fiir Bergisch Gladbach nicht zu.
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Daten konnen eine Glattung zum Nachteil der untersuchten Kommunen bzw. der
Region nicht sicher ausschliel3en.

Die demoskopische Bedarfsermittlung ist im Vergleich unmittelbarer und spiegelt
besser als die beiden anderen Prognosekonzepte die aktuelle Stimmung und Pla-
nung der Betriebe wieder. In dieser Fahigkeit der Befragung liegt gleichzeitig die
Schwaéche des Interviews. Die Befragung gibt im Ergebnis die Stimmung und Er-
wartung der Unternehmen wider. Entsprechend wird die Bedarfsnennung von den
konjunkturellen Zyklen oder in manchen Fallen von lokalpolitischen Gesichts-
punkten tberformt. Ein weiterer Nachteil einer Befragung ist die unbestimmte
Antwortbereitschaft der Betriebe. Das Ziel der Befragung "wéhlt" indirekt die
Antwortenden auch aus. Es beteiligen sich die Betriebe, die fiir sich ein Standort-
problem sehen, die zum Zeitpunkt der Befragung Expansionsplane haben oder ein
politisches Anliegen. Im Falle von konjunkturellen Tiefs oder anderer Besonder-
heiten ist gerade die trdge und lokal "rucksichtslose” Reaktion beispielsweise des
GIFPRO-Modells von Vorteil, da es den Bedarf auf der Basis "genereller” Fakto-
ren bestimmt.

Die Befragung der Unternehmen stellt den Flachenbedarf in den Mittelpunkt. Die
Erfahrungen in der empirischen Sozialforschung haben aber gezeigt, dass die ein-
fache Frage "Wie viel Flache (in Quadratmeter) bendtigen Sie in den néchsten
funf Jahren?" nicht ausreicht, um eine valide Antwort zu erhalten. Auch die Erfah-
rungen der Konjunkturforschung weisen darauf hin, dass eine Befragung, die das
Entscheidungsumfeld mit aufnimmt, bessere Ergebnisse erzielt.

Der Fragebogen erfasst im ersten Teil die wichtigsten Strukturdaten der Betriebe
(Branche, Betriebsgrolie, Stellenwert von F&E etc.). Diese Fragen sollen darlber
Auskunft geben, wie sich das Unternehmen selbst sient und den gegenwartigen
Standort bewertet. Die Antworten geben auch Hinweise auf die Reaktion bzw.
Reaktionsmoglichkeiten der Betriebe, da Standortentscheidungen immer auch im
Kontext getroffen werden. Im zweiten Abschnitt des Fragebogens wird nach dem
"Standort" gefragt, das heiflst nach dem Bedarf und den Entscheidungskriterien der
Unternehmen fiir einen Standort.

In dieser Befragung wurde die Nachfrage aus den Bereichen Verarbeitendes Ge-
werbe, Baugewerbe, Verkehr und GroRhandel beriicksichtigt. Diese Gruppe fragt
in der Regel, vor dem Hintergrund ihrer Emissionen und dem ggf. gegebenen Ge-
fahrenpotenzial, Gewerbe- und Industrieflachen im Sinne der §8 8 und 9 Baunut-
zungsverordnung nach. Nur in diesen Arealen sind die notwendigen Abstande zu
den empfindlichen Nutzungen gegeben und die Verkehrszufiihrungen vielfach
storungsfrei. Die Dienstleistungen, die auch in Gewerbeflachen nach den §8 8 und
9 ihren Standort haben (kénnen), finden alternativ in MK-Gebieten (8§ 7 BauNVO)
und Mischgebieten (8 6 BauNVO) sowie entsprechenden Sondergebieten (8 11
BauNVO) ihren Standort. Diese Nutzungen sollten angesichts der zunehmenden
Schwierigkeiten, geeignete Gebiete fir die Produktion zu entwickeln, &hnlich dem
Einzelhandel, auf diese alternativen Standorte verwiesen werden.

Die verfugbaren Adressen enthalten unvermeidlich einige Unschérfen. Zum Bei-
spiel Adressen von Betrieben, die aus unterschiedlichen Griinden nicht so aktiv
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sind, dass sie einen Standort oder eine Gewerbeflache bendtigen. Auch bilden vie-
le Betriebe heute mehrere rechtlich selbststandige Unternehmen zur Haftungsbe-
grenzung und zur Nutzung von steuerrechtlichen Vorteilen. Im Einzelfall kénnen
zwei oder drei Adressen um eine reale Produktion bestehen. Diese Effekte fiihren
dazu, dass nominell mehr Adressen gegeben sind als aktive Betriebsstatten. In der
Umfrage schldgt sich dies durch verringerte Ruckl&ufe oder nur sehr unvollstén-
dig ausgefillte Fragebdgen nieder. Gleichzeitig sind Branchen zur Befragungszeit
nicht immer "richtig”, da die Zuordnungen nach dem Schwerpunktprinzip be-
stimmt werden und wechseln kdnnen. Entsprechend enthélt der Riicklauf auch
Dienstleistungen und sonstige Branchen. Angesichts des tatsdchlichen Nutzungs-
spektrums der Gewerbegebiete wurden die Dienstleistungen nicht ausgeschlossen.

Fur diese Befragung wurden aus den oben genannten Branchen rund 1.500 Adres-
sen ausgewahlt (zum Fragebogen etc. siehe Anhang). Insgesamt betrug der Riick-
lauf mehr als 200 Fragebdgen. Die Mehrzahl der Antworten (183) konnten zu ei-
ner differenzierten Analyse genutzt werden38. Fir die Aussagen, die die Stadt Ber-
gisch Gladbach insgesamt betreffen, ist die gegebene GréRenordnung "reprasenta-
tiv"39, Nicht alle Fragebdgen wurden jeweils vollstandig ausgefillt: Gelegentlich
wurde auch vermerkt, dass dieses oder jenes Niemanden etwas angehe.

Betriebsbeschreibung

Der Gewerbeflachenbedarf ist nicht nur einfach eine notwendige Flache zur Pro-
duktion und fur weitere wirtschaftliche Aktivitaten. Die Beobachtung zeigt, dass
die Betriebe in Abhédngigkeit zur Branche, ihrer Grol3e, ihrem Lebensalter unter-
schiedliche Flachen beanspruchen. Manche Betriebe gestalten ihre Betriebsent-
wicklung so, dass kein weiterer Bedarf entsteht, und andere sind in ihren Disposi-
tionen freier. Vor diesem Hintergrund hat die Differenzierung der Betriebe nach
ihrem Alter, ihrer GroRe oder ihrer Branche eine wichtige erklarende Eigenschaft.

Mehr als die Halfte des Riicklaufs (= 52,2 Prozent) kommt von Betrieben des Ver-
arbeitenden Gewerbes. Das Baugewerbe hat einen Anteil von 19,1 Prozent. Einen
Anteil von 7 Prozent stellt der GroRBhandel und 4,5 Prozent gehdren zum Sektor
Transport/Logistik. Mit einem Anteil von 17,2 Prozent sind die Dienstleistungen
und sonstige im Material enthalten,

38 Die "Antwortverweigerung" hatte in erster Linie — aus der Sicht der Betriebe — funktionale Griinde. Es waren
oft Kleinstbetriebe (ohne Beschéftigte oder max. 1 Beschéftigter), Mieter sehr kleiner Flachen ohne Wachs-
tumserwartungen, Betriebe am Ende ihres Lebenszyklus bzw. vor der Stilllegung.

39 Lippe, P. von der/Kladroba, A.: Die Reprasentativitat von Stichproben. In: Marketing 2002, S. 139-145;
Bonny, H. W.: Betriebsbefragungen. Probleme bei der Bestimmung der Zielgesamtheit und der Stichprobe.
In: RaumPlanung 58, 1992, S. 163-169

40 pie Branchen wurden auf der Basis der Frage 3 festgelegt: In welcher Branche/in welchem Handwerk ist ihr
Betrieb tatig (z. B. Maschinenbau, Gro3handel, Chemie usw.)?
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Abb. 26

Branchenstruktur der antwortenden Betriebe

10 20 30 40 50 60
Héaufigkeit in Prozent

Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Eine weitere wichtige Eigenschaft eines Betriebes ist seine Verfassung. Gefragt
wurde, ob er ein nicht verflochtenes selbstandiges Einzelunternehmen, Hauptbe-
trieb eines Unternehmens, eine deutsche oder auslandische Tochtergesellschaft
ist4l, Diese Eigenschaft gewichtet — wie aus anderen Untersuchungen bekannt ist
— vielfach die Standortfaktoren und bindet auch in unterschiedlichem Malie an
den Standort. Die antwortenden Betriebe in Bergisch Gladbach waren mit einem
Anteil von 92,1 Prozent selbstandige Einzelunternehmen. Unternehmen mit dem
Hauptsitz in Bergisch Gladbach und deutsche sowie auslandische Tochtergesell-
schaften haben zusammen nur einen Anteil von 7,6 Prozent. Der Anteil der selb-
stdndigen Einzelunternehmen ist verhaltnismaRig hoch. Die Ursache wird vor al-
lem in der N&he zur Stadt Koln liegen. Deutsche und auslandische Tochtergesell-
schaften wahlen bevorzugt Kdéln als Standort und kénnen von dort aus ohne
Schwierigkeiten das Marktgebiet des Rheinisch-Bergischen Kreises bedienen.
Gleichzeitig hat eine Kdlner Adresse gerade fiir die Tochtergesellschaften ein ho-
hes Prestige.

Die Abb. 27 zeigt die Kundenstruktur der befragten Betriebe42. Die grofite Gruppe
sind kleine und mittlere Unternehmen sowie private Haushalte. Dieses Bild ist ty-
pisch fur Stadte ahnlicher Grole. Im Falle von Bergisch Gladbach wird der Anteil
dieser beiden Gruppen durch die Nachbarschaft zur Grof3stadt Koln noch etwas

41 Frage 4: Ist Ihr Betrieb an diesem Standort ...(1) ein nicht verflochtenes selbstandiges Einzelunternehmen,
(2) Hauptsitz eines Unternehmens mit Zweigniederlassungen, (3) eine Tochtergesellschaft eines deutschen
Unternehmens, (4) eine Tochtergesellschaft eines ausléandischen Unternehmens.

42 Frage 5: Wer sind lhre wesentlichen Kunden? (Mehrfachnennungen sind mdoglich)? Antwortvorgaben siehe
Abb. 27
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erhéht. Kolner Unternehmen “ersetzen™ die aus Bergisch Gladbach zu erwarten-
den Leistungen fir groRe Unternehmen.

Abb. 27

Kundenstruktur der Unternehmen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Diese Konstellation, die Nachbarschaft zu einer dominanten GrofRstadt, schlagt
sich auch im Einzugsbereich der Bergisch Gladbacher Unternehmen nieder43. Das
Marktgebiet ist angesichts der Grolle Bergisch Gladbachs vergleichsweise Kklein
und auf die unmittelbare Stadt und die Region konzentriert. Vergleicht man die
Anteile mit einer mehr solitar einzuordnenden Stadt, dann wirkt Bergisch Glad-
bach gemessen an diesem Indikator "kleiner".

Die Konsequenz dieser Kundenverteilung besteht darin, dass Baisse und Hausse
in der Region Kdéln/Rheinisch Bergischer Kreis starker durchschlagen. Die Ein-
kommens-/Umsatzbeitrage aus anderen Regionen Deutschlands und der internati-
onale Bereich bleiben — vereinfacht — mit rd. 30 Prozent unterdurchschnittlich.

43 Frage 6: Aus welchem Umkreis kommt die Mehrzahl Ihrer Kunden bzw. Auftraggeber? Antwortvorgaben
siehe Abb. 28.
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Abb. 28

Einzugsgebiet der Bergisch Gladbacher Unternehmen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Fast zwei Drittel der antwortenden Unternehmen sind kleiner als 10 Beschaftig-
te44. Dies entspricht im Grunde der tatséachlichen Situation, wobei aber die Befra-
gung besonders kleine und mittlere Unternehmen angesprochen hat. Sie sind hier
im strengen Mal3stab Uberprésentiert, da diese Gruppe — wie noch gezeigt wird —
vor allem die jlingeren Unternehmen darstellen. Wertet man die Grolienklassen
mit den zugehdrigen Beschaftigten aus, dann wird deutlich, dass die zehn Prozent
der Betriebe "50 bis 100 Beschaftigten” etwa die Halfte der Beschéftigten uber-
haupt stellen4s. Die Gruppe der kleinen Betriebe mit "bis zu 3 Beschéftigten™, mit
einem Anteil von Uber 25 Prozent am Riicklauf, haben nur einen Beschéaftigtenan-
teil von 2,2 Prozent. Das heil3t, die Bedeutung der meisten Betriebe ist in gesamt-
wirtschaftlicher Sicht gering bzw. die Effekte der Probleml6sung (ob zusétzliche
Standorte, Beseitigung von Infrastrukturengpéassen etc.) bleiben fir die Gesamt-
wirtschaft Bergisch Gladbachs gering. Gleichzeitig ist aber darauf hinzuweisen,
dass kleine Betriebe (als "Nachwuchs") die notwendigen Voraussetzungen einer
langfristigen Entwicklung sind.

Gefragt wurde nach den Beschaftigten der beiden Jahre 200946 und 2010, so dass
sich die Wachstumsrate flr dieses Jahr berechnen lasst. Die Wachstumsrate der
antwortenden Betriebe zeigt einen geringfligigen Verlust von weniger als einem
Prozent (= 0,88 Prozent).

44 Frage 7_2: Zahl der Beschéftigten (einschl. Teilzeit, Auszubildende). Stand: 30.06.2010.
45 Betriebe mit mehr 100 Beschaftigte sind in der Befragung nicht vertreten.
46 Frage 7_1: Zahl der Beschéftigten (einschl. Teilzeit, Auszubildende). Stand: 30.06.2009.
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Abb. 29

GroRenklassen der antwortenden Betriebe
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Verbindet man die Entwicklung dieses einen Jahres mit der Betriebsgrofie, dann
zeigt sich ein differenziertes Bild. Ein groRer Anteil der kleinen Betriebe weist ein
Wachstum von mehr als 10 Prozent auf4’. Gleichzeitig besteht in dieser Betriebs-
groRenklasse der groRte Betriebsanteil mit einer negativen Wachstumsbilanz. Die
grolleren Betriebe (> 20 Beschéftigte) haben insgesamt besser abgeschnitten, da
hier nur wenige Unternehmen einen Beschaftigungsverlust aufweisen.

Neben dieser Berechnung auf Grund der betrieblichen Angaben wurde auch ex-
plizit nach den Erwartungen gefragt#s. Im Verarbeitenden Gewerbe sehen mehr
als die Halfte der Betriebe in der Zukunft ein positives Wachstum. Im Vergleich
dazu sind die Perspektiven fur Logistik/Verkehr, Grohandel und die Dienstleis-
tungen/Sonstiges noch giinstiger. Mehr als 60 Prozent der Betriebe gehen hier von
einer positiven Entwicklung aus. Im Baugewerbe ist die Situation dagegen
schlechter, da hier mehr als die Halfte der Betriebe eine negative Beschaftigungs-
entwicklung in den néchsten Jahren erwarten.

47 Bej den kleinen BetriebsgroRRen ist beachten, dass schon die zusatzliche Beschaftigung einer Person einen
Anstieg von 100 Prozent bedeuten kann.

48 Frage 7_5: Mit welcher jahrlichen Beschéftigungsentwicklung (insgesamt) rechnen Sie in den néachsten Jah-
ren? Bitte nennen Sie uns ihre Erwartung in Prozent pro Jahr.
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Abb. 30

Profile der antwortenden Betriebe
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Zur Differenzierung der Branchenangaben wurden die Betriebe gebeten an-
zugeben, welche Schwerpunkte sie hinsichtlich ausgewahlter Indikatoren setzen4°.
Die Abb. 30 zeigt das Ergebnis. Fir die Betriebe sind am wichtigsten (bes-
ser/hoher als der Durchschnitt der Branche) die Produktqualitat und der Kunden-
kontakt. Von sehr geringer Bedeutung sind die Forschung und Entwicklung sowie
der Export. Dies wird besonders deutlich an der groBen Zahl von Nennungen
"trifft nicht zu". Nimmt man das Urteil "durchschnittlich™ hinzu, dann zeigt sich,
dass der 50-Prozent-Level von den Indikatoren erreicht wird. Ausgenommen sind
nur der Export sowie Forschung und Entwicklung.

Dieses Profil reflektiert einmal den Rucklauf, der viele kleinere Betriebe (< 20
Beschaftigte) enthélt. Diese Gruppe ist vielfach (wenn sie nicht nur aus Handwer-
kern besteht) in der Griindungsphase. Sie erreichen ihren Markteintritt — wenn sie
sich nicht auf eine Innovation stiitzen konnen — vielfach durch die Pflege der Pro-
duktqualitat und der Kundenkontakte. Hierflr spricht auch die weitere Rangfolge.
Auf dem dritten Rang steht die Qualifikation der Beschéftigten und auf dem vier-
ten Rang liegen die Sozialleistungen (um die Beschéaftigten schliellich auch zu
motivieren). Auf dem fiinften Rang findet sich das Umsatzziel. Es ist auf jeden
Fall von Bedeutung, wie die Nennung "durchschnittlich” nachweist, aber in dieser
Konstellation noch nicht vorrangig.

Diese Besonderheit des Ruicklaufs (kleine Betriebe) bestimmt auch den Rang von
Forschung und Entwicklung mit. In Betrieben mit O bis 3 Beschaftigten oder auch

49 Frage 8: Wie wirden Sie ihren Betrieb im Branchenvergleich beschreiben? Falls eine Position fur Sie ohne
Bedeutung ist, markieren Sie die letzte Spalte. Antwortvorgaben siehe Abb. 30
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bis 10 Beschéftigten kénnen die Forschungs- und Entwicklungsaktivitaten nicht
grol} sein. Vor diesem Hintergrund ist auch die geringe Relevanz des Exports zu
erklaren. Es sind kleine Betriebe, deren Kundenstruktur sehr lokal ausgelegt ist.
Hinzu kommt die unmittelbare Nahe einer dominanten Grol3stadt. Mehr Export
geht unter diesen Bedingungen nicht (mehr als 70 Prozent gaben an, dass dies fur
sie nicht zutrifft.

Insgesamt wird deutlich, dass der typische Betrieb in Bergisch Gladbach von ge-
ringer GroRe ist und einen Hauch von "Provinz" aufweist. Die Mehrzahl der Kun-
den befindet sich in der Region (weniger als 50 km) und die Arbeitsteilung zwi-
schen KélIn und Bergisch Gladbach hat einen Teil der besonderen Funktionen im-
plizit und explizit nach Koln verlagert (siehe auch den geringen Anteil an Toch-
tergesellschaften oder an Betrieben mit einem Hauptsitz).

Abb. 31

Grindungsjahre der antwortenden Unternehmen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Standort

In der Immobilienwirtschaft wird gegenwartig diskutiert, ob die Miete oder das
Eigentum die "richtige” Losung fur Produktionsflachen ist. Mehrere Griinde wer-
den in der Diskussion hervorgebracht. In den Befragungen wird seit mehr als ei-
nem Jahrzehnt deutlich, dass das Eigentum am Grundstiick einen zunehmend ge-
ringeren Stellenwert hat. Allein der demografische Wandel flihrt dazu, dass in der
Familie das Potenzial der Unternehmensnachfolge geringer wird. Ebenso fuhrt die
Individualisierung dazu, dass die Unternehmensnachfolge weder durch den Inha-
ber noch durch die Kinder ernsthaft in Erwégung gezogen wird. Auch die Banken
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bewerten Betriebsgrundstiicke immer weniger als Sicherheiten. Es besteht kein
Markt fiir Produktionsflachen, so dass sich ihr Wert nur eingeschrankt bestimmen
lasst. Weisen die Betriebsflachen zudem eine Bodenbelastung auf, dann ist die
Flache im Zweifelsfalle eher eine Belastung als eine Sicherung der Beleihung.
Gleichzeitig lasst sich beobachten, dass die grofien Unternehmen der Chemischen
Industrie, der Elektroindustrie oder auch Kfz-Industrie — mit ihren neuen projekt-
gepréagten Betriebsstrukturen — seit Ende der 1990er Jahre ihre Betriebsareale auf-
geben und in Infrastrukturgesellschaften (berfihren. Diese wurden inzwischen
zum Teil schon weiter verkauft. SchlieBlich fihren die institutionellen Rahmen-
bedingungen o6fters als bisher zur Miete. Gegenwartig lauft der erste Lebenszyklus
der Betriebe nach der Bildung von Gewerbegebieten in den 1960er Jahre aus. Sie
hatten ihre Standorte/Grundstiicke in den damals neuen Gewerbegebieten, die
durch das Planungsrecht nicht mehr den grundrentenbasierten Mechanismen des
Nutzungswandels unterliegen. Es entstehen erstmal Grundstlicke, die zwar ver-
kauft oder vermietet werden kénnen, aber nicht mehr einen Nutzungswandel er-
fahren. In Stadten wie Koln oder Dusseldorf erreicht der Anteil der Betriebe mit
Mietinteresse 60 bis 70 Prozent. Die Befragung weist fur Bergisch Gladbach ei-
nen Mieteranteil von 48 Prozent nach®0. Unterscheidet man nach Branchen, dann
sind Unterschiede zu beobachten. Im Verarbeitenden Gewerbe sind 54,1 Prozent
der Betriebe Eigentlimer, wéhrend im Baugewerbe, GroBhandel und Dienstleis-
tungen der Anteil der Eigentiimer zwischen 29,2 und 48,3 betragt. In der Gruppe
Logistik/Verkehr verfligen Uber 70 Prozent der Betriebe Uber einen eigenen
Standort. Mit dem Betriebsalter steigt die Zahl der Eigentimer. Das heilt, dass
die kleineren und jingeren Betriebe weniger haufig Eigentimer sind, was zum
Teil in der Natur der Sache liegt.

Gefragt wurde auch, ob die Betriebe kinftig ihre erforderlichen Flachen lieber kaufen
oder mieten mochten. Mit einem Anteil von 46,5 Prozent méchten die Unternehmen
lieber mieten als kaufen>1. Unterscheidet man nach Branchen oder Betriebsalter, dann
zeigt sich, dass das Interesse an Eigentum in etwa die gleiche Verteilung wie gegen-
wartig aufweist. Das Verarbeitende Gewerbe will im geringfligig groReren Umfang
kaufen, wobei offenbar die notwendigen Einbauten die Entscheidung mit bestim-
men®2, Bezieht man sich auf das Betriebsalter, ist zu erkennen, dass jlingere Unter-
nehmen hdufiger "mieten” mochten. Die Abb. 32 weist die gegenwaértig gezahlten
Mieten flr Gewerberdume in Bergisch Gladbach nach®3. Etwa zwei Drittel der Mie-
ten betragen zwischen 3 €/m2 und 8 €/m? und Monat. Nur etwas mehr als zehn Pro-
zent der Mieten betragen weniger als 3 €/m? und rund 20 Prozent gehen (ber 9 €/m?
hinaus. Unterscheidet man nach den Wirtschaftsbereichen, dann hat das Verarbeiten-
de Gewerbe ein geringeres Mietniveau (mehr als 50 Prozent der Mieten sind geringer
als 6 2/m?). Im Bereich Verkehr/Logistik sind 3 €/m2 schon "Spitzenmieten™ (vielfach

50 Frage 11: Sind Sie Eigentumer oder Mieter Ihrer Flachen? Antwortvorgabe: ja, nein

51 Vgl. Frage F24_1: Wirden Sie die erforderliche Flachen neuen Flachenflachen ... (1) lieber mieten oder (2)
lieber kaufen?

Dieses Verhalten geht aus den weiter unten noch erdrterten Eigenschaften eines Gewerbehofs hervor. Ei-
gene notwendige Einbauten fiihren dazu, dass die Betriebe bevorzugt Eigentum erwerben.

53 Frage 12_1: Welche Miete zahlen Sie fiir Ihre Flache? (Nur ausfiillen, wenn Sie Mieter sind).

52
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nur Abstellplatze, sehr einfache Lagerhallen). Die Dienstleistungen haben den groR-
ten Aufwand. Eine geringere Miete als 6 €/m? und Monat ist die Ausnahme und mehr
als die Halfte der Dienstleister zahlen 6 bis 9 €/m2 und Monat. Ein sehr groRer Anteil
der Dienstleister zahlt mehr als 9 €/m? und Monat Miete. Die Differenzierung nach
Betriebsalter zeigt, dass jlingere Betriebe hthere Mieten zahlen als altere Betriebe.

Abb. 32

GroRRenklassen der Mietzahlungen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fur Bergisch Gladbach 2011

Abb. 33

GroRRenklassen der Mietflachen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011
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Die Mietflachen der Betriebe sind, wie die Abb. 33 ausweist, nicht nur Kleinstfl&-
chen (< 100 m?), sondern mit 500 m? und mehr Flachen, die in der Regel nicht aus
Umnutzungen entstehen kénnen54. Die Unterschiede zwischen den Branchen sind
gering, wenn auch erwartungsgemaf das Verarbeitende Gewerbe und die Logistik
Uber die groBeren Flachen und die Dienstleistungen Uber die kleineren Flachen
verfugen.

Die Miethohe wird von den meisten Betrieben akzeptiert. Fast zwei Drittel gaben
an, dass ihre Miete den ortstiblichen Bedingungen entsprache und bald ein Viertel
sieht sie sogar niedriger als Gblich. Nur ein kleiner Anteil von etwas mehr als zehn
Prozent sieht sich einer hohen Miete ausgesetzt. Eine Differenzierung nach Bran-
chen oder Betriebsgrofe fuhrt zu einem geringen Besatz, so dass eine Auswertung
hier nicht moglich ist.

Die gegenwaértigen Betriebsgrundstiicke sind im arithmetischen Mittel etwa 4.000

m?2 bei einem Me-

Bewertung der Miethéhe dian von 1.000 m2

groRss. Die Vertei-

o lung nach GroRen-

nednger s klassen zeigt die

24.3% Abb. 34. Ein Drit-

tel der Flachen sind

Kleiner als 500 mz.

Die groRen Flachen

sind mit wesentli-

hoher als ontsdbiih chen An'geilen ver-

‘ treten. Die Fl&chen

"grélRer 5.000 m2"

haben einen Anteil

von 18,1 Prozent

und insgesamt ist

die Halfte der Flachen groRer 1.000 m2. Das grofite Grundstiick ist mehr als

40.000 m2 groR. ErwartungsgemaR hat auch hier das Verarbeitende Gewerbe die

groReren Flachen und die Dienstleistungen die Kkleineren Flachen. Die anderen

Bereiche liegen dazwischen. Die kleinen Flachen "bis 100 m2" und "100 bis 200

m2" sind Fl&chen, die man meist in Mischgebieten findet und als kleine Werkstat-
ten gelten missen.

77

ortsiibliches Niveau
64,3%

54 Vgl. Frage 12_2: Wie grofR3 ist Ihre Mietflache [in m?3]?

55 Vgl. Frage 13_1: Uber welche Grundstiicksfliche verfiigen Sie an lhrem Standort? Gesamtflache Ihres
Grundstiicks [in m2]?
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Abb. 34

GroRenklassen der Betriebsgrundstiicke

bis 100 m?
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Die Reserveflachen konnten nicht sicher erfasst werden¢. Die meisten Betriebe
machten keine Angaben. Dies liegt auch daran, dass zwischen einer ungenutzten
Flache und einer nutzbaren Flache schwer zu unterscheiden ist. Vielfach sind
scheinbare Reserveflachen Abstandsflichen oder auch Flachen mit Leitungs-
rechten und dhnlichem.

VVon Bedeutung ist, ob von den Flachen bzw. den Nutzungen Emissionen ausgehen.
Etwas mehr als zehn Prozent der antwortenden Unternehmen gaben an, dass sie
Schichtarbeit haben>7. Dies gilt vor allem fur den Bereich Logistik/Verkehr (mehr als
50 Prozent dieser Betriebe) und das Verarbeitende Gewerbe (weniger als 20 Prozent).
Die (ibrigen Bereiche haben mit weniger als 5 Prozent der Nennungen nur einen sehr
geringen Anteil. Der Anteil der Betriebe, die unmittelbar, auf die entsprechenden
Fragen angeben, dass sie besondere Standortanspriiche — angesichts ihrer Emissionen
— haben, ist gering. Nur ein sehr kleiner Teil hiervon hat Auseinandersetzungen mit
der Nachbarschaft. Betrieblich bedingte Immissionen sind in Bergisch Gladbach nur
von geringer Bedeutung. Nach allen Erfahrungen resultieren die Hauptbelastungen
vor allem aus den Verkehren der Beschéftigten und in zweiter Linie aus der betriebli-
chen Material- und Warenlogistik.

In diesem Kontext wurde auch die Frage gestellt, ob ein Werk- oder Zuliefererver-
kehr besteht®8. Gut die Halfte der Betriebe weist einen derartigen Verkehr auf. Die

56 Frage 13_2: Wie grof ist Inre Reserveflache [im m?]?

57 Frage 15_1: Arbeiten Sie in mehreren Schichten? Antwortvorgabe: ja/nein, Wenn ja, wie viele Schich-
ten/Tag?

58 Vgl. Frage 19_1: Haben Sie Werks- oder Zuliefererverkehr mit schweren Lkws? Antwortvorgaben: ja/nein
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einzelnen Wirtschaftsbereiche sind unterschiedlich beteiligt. Das Verarbeitende Ge-
werbe und Verkehr/Logistik sowie der Grof3handel sind die wesentlichen Trager die-
ses Verkehrs. Die Verkehrsmenge kann beachtlich werden. Es sind im Mittel 14
Lkws in der Woche mit einem Vertrauensintervall (95 Prozent) zwischen 9 und 21
Lkws. Die Frage, ob das betriebliche Umfeld die Anspriiche erfullt, wurde von den
Betrieben in fast zwei Drittel der Félle bejaht>®. Etwa zehn Prozent sehen ihren
Standort in einem optimalen Umfeld und ein Viertel der antwortenden Betriebe sieht
Mangel (kritische Situation).

Die Halfte der Betriebe bewertet ihren aktuellen Standort positiv ("im vollen MaRe
wird er den Anforderungen gerecht™)®0. Dies gilt sowohl fur die Flachen- und Raum-
aufteilung, die technische Ausstattung als auch fir die AulRendarstellung. Die Stand-
orte werden von den

Lkw-Aufkommen an den Betriebsstandorten Dienstleistungen  in

der Regel am besten

beurteilt und von dem

o GroRBhandel am  kri-

20tis 50 Lkws 29% e 2 Lo tischsten. Hierbei sind

’ e die Unterschiede zwi-
, schen den drei Eigen-
schaften insgesamt ge-

ring. Das Verarbeiten-

de Gewerbe bewertet

5bis171,(;vl/_ukws 2 bis 5 Lkws die technische Aus-

o stattung und die Fli-

chenaufteilung etwas

besser als die Dienst-

leistung. Wéhrend die-

se wiederum die Aufteilung der Flachen und die technischen Eigenschaften kritisch
sieht. Die Unterschiede zwischen Mieter und Eigentlimer entsprechen den Erwartun-
gen, das heif3t, Eigentimer bewerten ihren Standort besser als Mieter. Nur hinsicht-
lich der technischen Ausstattung urteilen die Mieter positiver Uber ihren Standort.
Aufféallig ist, dass fast die Halfte der gegenwartigen Nutzer nicht erwartet, dass ihre
Flachen weiterhin genutzt werden, wenn sie den Standort verlassensl. Dies gilt insbe-
sondere flr Eigentlmer. Hier stellt sich die Frage, ob sie einen Nutzungswandel anti-
zipieren oder die Immobilie tatsachlichen einen Zustand aufweist, der eine erneute
Nutzung unwahrscheinlich macht. Die Dienstleistungen geben besonders haufig an,

10 bis 20 Lkw
10,3%

Vgl. Frage 19_2: Wenn ja, in welchem Umfang? Anzahl der Lkw/Woche

Frage 20: Wie ist ihr unmittelbares Umfeld hinsichtlich der verkehrlichen Infrastruktur beschaffen? Antwort-
vorgaben (1) erfullt meine Anspriche, (2) es ist optimal und (3) es kommt immer wieder zu kritischen Situa-
tionen.

Vgl. Frage 18_1: Entspricht Ihre aktuelle Nutzflache Ihren Vorstellungen hinsichtlich ... (1) der Raum- bzw.
Flachenaufteilung, (2) ... der Reprasentation/Auf3endarstellung, (3) ... der technischen Ausstattung/Qualitat
der ihrer Raume.

59

60

61 Vgl. Frage 18_3: Erwarten Sie, dass lhre Flachen durch die gleiche oder eine ahnliche Nutzung weiter ge-

nutzt werden, wenn Sie den Standort verlassen? Antwortvorgabe: ja/nein
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dass sich die gleiche oder eine dhnliche Nutzung nach ihrer Standortaufgabe etablie-
ren wird.

Ein zentrales Interesse flr die Gewerbeplanung/Wirtschaftsforderung ist die Bewer-
tung der Standortfaktoren durch die Unternehmen¢2, Den Betrieben wurde ein Kata-
log mit 14 Statements vorgelegt, die sie unter zwei Gesichtspunkten bewerten sollten.
Zuerst sollte die Qualitét der Standortfaktoren in Bergisch Gladbach beurteilt (Bewer-
tung) und dann die Bedeutung angegeben werden.

Die Abb. 35 zeigt den Mittelwert der Urteile fiir beide Dimensionen. Zuerst ist fest-
zustellen, dass im oberen rechten Quadranten sich die Mehrzahl der Urteile konzent-
rieren. Es ist jenes Feld, in dem positive Urteile tiber die Standorte in Bergisch Glad-
bach und die hohe Relevanz der Standortfaktoren zusammenfallen. Nur weniger Fak-
toren liegen auRerhalb dieses Bereiches. Andererseits ist das durchschnittliche Urteil
knapp unterhalb von "gut”, so dass man erkennen kann, dass von den Betrieben auch
Mangel gesehen werden.

Zu den "AuRenseitern” z&hlt die Nahe zum Flughafen. Sie wird von der Mehrzahl der
Betriebe als unbedeutend eingestuft. Der Zugang zu Service und die Immissionsbe-
lastung des eigenen Standortes ist ein Grenzfall. Ohne groRere Relevanz wurde von
den antwortenden Betrieben auch das Flachenangebot im Stadtgebiet eingeschatzt.

Gleichzeitig werteten die Betriebe das Fldchenangebot als nicht "befriedigend”. Ahn-
lich ist das Urteil fur das Image der Gewerbegebiete in Bergisch Gladbach. Aus dem
positiven Feld ist hervorzuheben, dass dem Kundenzugang die hdchste Qualitat oder
beste Auspragung bescheinigt wird. In Bergisch Gladbach ist offenbar nichts besser
(Nahe zu Koln). Die groRte Bedeutung im Meinungsspektrum der Betriebe hat offen-
bar die Auffindbarkeit der Betriebe. Allerdings wird die konkrete Situation in Ber-
gisch Gladbach vergleichsweise fiir gut befunden, da das Merkmal mit dem zweiten
Rang einen Spitzenplatz aufweist.

62 Frage 21: Wie schatzen Sie die folgenden Faktoren an lhrem derzeitigen Standort ein? Bitte bewerten Sie
die Qualitét Ihres Standortes mit den Schulnoten 1= sehr gut bis 5 = mangelhaft: Bitte tragen Sie im zweiten
Block ein, welche Bedeutung die Standortfaktoren fiir Sie haben (sehr wichtig, mittel und unwichtig). Sie
kénnen auch Zwischenurteile wahlen.
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Abb. 35: Bewertung und Bedeutung der Standortfaktoren
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Die Kommunikationsnetze werden auf dem dritten Rang eingestuft, wenn beide Di-
mensionen zusammen gesehen werden. Sie werden insgesamt positiv bewertet. Erst
danach kommt der Autobahnanschluss auf der Rangliste, sowohl in Bezug zur Be-
deutung als auch zur Qualitéat.

Damit die Qualitat der Standorte differenziert beschrieben werden kann, wurden
14 Statements entwickelts3. Die befragten Betriebe sollten angeben, was ihres Er-
achtens fir ihren Standort zutrifft. Die Abbildung zeigt die Einzelheiten. Es lassen
sich verschiedene Gruppen erkennen. Das erste Urteil beschreibt den Standort in
Bergisch Gladbach negativ. Die Betriebe fiihlen sich in ihrer Entwicklung behin-
dert®4. Dann folgen weitere stadtebaulich positive Statements (mit einer Ausnah-
me) und schlieBlich eine Gruppe von Urteilen, die eine deutliche Kritik am Zu-
stand der Gewerbegebiete darstellen.

63 Frage 22: Wir geben Ihnen nun eine Anzahl von Meinungen vor. Bitte kreuzen Sie die Aussagen an, die |h-
res Erachtens fir ihre Situation bzw. Ihren Standort zutreffen. Antwortvorgabe vgl. Abb. 36

64 Dieses Urteil ist als Zeichen einer generellen Unzufriedenheit zu deuten. Es wird wahrscheinlich nicht eine
einzige Tatsache sein, die zu diesem Urteil fiihrt, sondern der insgesamt in Politik und Gesellschaft gefuihrte
Diskurs. Eine Reihe von Beobachtungen wie das Wachstum, die Wachstumserwartung aber auch Urteile zu
den Standorten sprechen gegen einen einfachen Ursache—Folge—Mechanismus.
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Das Statement "die Entwicklungsmoglichkeiten an meinem Standorte sind einge-
schrénkt™ ist eine massive Kritik an den Verhaltnissen. Diese Bewertung korres-
pondiert mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme (siehe Kapitel 5).

Abb. 36
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fur Bergisch Gladbach 2011

Die beiden Statements "... fur Mitarbeiter glnstig” und "... attraktiv fir meine
Kunden™ hat fiir die Betriebe ebenfalls eine groRe Bedeutung. Nimmt man die si-
cherlich unterschiedliche Situation in den Gewerbestandorten wahr, dann ist dies
ein insgesamt positives Urteil. Auf der Rangliste folgen dann Urteile, die flr die
kritische Bewertung Erklarungsbeitréage liefern. Die vorhandene Wohnbebauung
und die Infrastrukturausstattung werden als Hemmnis und Restriktion wahrge-
nommen. Urteile auf der sechsten und den folgenden Positionen sind schon Ein-
zelerscheinungen, die sich auf spezielle Gewerbestandorte beziehen bzw. von nur
wenigen Betrieben genannt wurden. Insgesamt gehdren sie aber zum Ergebnis, da
diese Urteile auch den allgemeinen Zustand der Gebiete reflektieren.

SchlielRlich wurde - nach den vielen differenzierenden Einzelaspekten - ein zu-
sammenfassendes Urteil erfragts>. Das Urteil, dass der aktuelle Standort "ohne
Einschrankung"” und "fast immer brauchbar ist”, wird von mehr als 50 Prozent der
Betriebe vergeben. Wird der Anteil der Standorte "ohne Vor- und Nachteile" noch
hinzugezéhlt, betragt der Anteil der guten und brauchbaren Standorte in Bergisch
Gladbach rund 70 Prozent.

65 Frage 23: Wie bewerten Sie den aktuellen Standort Ihres Betriebes? (Bitte machen Sie nur eine Angabe)
Antwortvorgaben siehe Abb. 37
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Unbrauchbar sind mit weniger als 5 Prozent nur sehr wenige Standorte. Kritisch
bewertet werden aber durch die Betriebe etwa 25 Prozent der Standorte. Insge-
samt ist dies schon ein relevanter Anteil, wenn man berucksichtigt, dass die nega-
tiven Urteile im groReren Umfang wirtschaftliche Nachteile zur Konsequenz ha-
ben.

Abb. 37

Bewertung des aktuellen Standortes
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fur Bergisch Gladbach 2011

Die beiden Fragen nach dem Standort (Urteil - Abb. 37) und den Standorteigen-
schaften (Abb. 36) lassen sich zusammenfihren, so dass erkennbar wird, welche
Eigenschaften das Standorturteil beeinflusst haben®®. Die Grafik (Abb. 38) zeigt
mit den roten Quadraten die Gesamturteile der Betriebe zu den Standorten. Die
gelben Rauten stellen die Eigenschaften der Standorte dar. Die neutrale "Mitte™ ist
das Urteil "brauchbar/ohne Vor- und Nachteile". Rechts davon befinden sich die
beiden weiteren positiven Standorturteile (ohne Einschrankung; fast immer
brauchbar). Zu erkennen ist, dass diese Urteile mit den Eigenschaften "ist fiir Mit-
arbeiter gunstig", "... ist modern™ und "positiv fur meine Kunden" umgeben sind.
Im linken Teil der Grafik haufen sich die einschrankenden und negativen Eigen-
schaftsbeschreibungen. In diesem Kontext finden sich entsprechende Urteile zum
Standort wie "mit Einschrankungen™ und "wird den Anforderungen nicht ge-
recht”. Die rdumliche Nahe der Eigenschaften zu den Standorturteilen signalisie-
ren wie stark das Urteil von diesen bestimmt wird.

66 Das Urteil ist nicht in einem kausalen Sinn zu werten, da die Fragenbatterie (Frage 22) nicht vollstéandig und
abgeschlossen sein kann.
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Abb. 38
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Die Betriebe achten in ihrem Urteil zum Standort auf die Bewertung der Kunden und
der Mitarbeiter. Gleichzeitig ist Ihnen ein allgemeines positives Image (modernes
Viertel) wichtig. Negativ wird der Standort gesehen, wenn diese positiven Eigen-
schaften fehlen und Einschrankungen durch Defizite in der Infrastruktur zu erkennen
sind. Negative Auswirkungen haben auf jeden Fall die &ulReren Zeichen des "Ver-
falls" (Unsauberkeit, vernachléssigte Betriebsgebdude und -grundstiicke).

Als zentrale Gesichtspunkte zur Standortwahlé” nennen die Betriebe zuerst die Néhe
zu ihrem bisherigen Standort (= 32,8 Prozent). An zweiter Stelle wird der Autobahn-
anschluss genannt (= 18,7 Prozent). Dann folgt noch als ein weiterer relevanter Ge-
sichtspunkt die "Auffindbarkeit” (= 15,7 Prozent). Die weiteren Gesichtspunkte errei-
chen keinen groReren Stellwert mehr.

67 Frage 27: Was sind lhre zentralen Gesichtspunkte bei der mdglichen Standortwahl (es sind bis zu drei Nen-

nungen moglich).
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fur Bergisch Gladbach 2011

Abb. 40
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011
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Als letzte Standortfrage wurden die Betriebe gebeten, ihre Praferenzen fur den
Standort Bergisch Gladbach zu nennené8. Knapp 50 Prozent neigen dazu, ihren
Standort in Bergisch Gladbach auf jeden Fall beizubehalten. Einen anderen
Standort kdnnen sich rd. 36 Prozent der antwortenden Unternehmen grundsétzlich
vorstellen. Zahlt man die neutrale Mitte jeweils zu den beiden Parteien, dann
uberwiegen die Betriebe, die in Bergisch Gladbach bleiben wollen (vgl. Abb. 39).
Die potenziellen Fortziige von Betrieben sind in Befragungen wie dieser immer etwas
hoher als real, da die Betriebe das taktische Moment ihrer Antwort antizipieren. Ins-
gesamt besteht nach unseren Erfahrungen eine gute Bindung an Bergisch Gladbach.

Flachenbedarf

Flachenbedarf nennen rund 20 Prozent der antwortenden Betriebe®. Im Vergleich zu
anderen Untersuchungen ist dies ein geringer Wert, der vielfach zwischen 25 und 28
Prozent liegt. Unterscheidet man nach dem Alter der Betriebe, dann fragen die jlinge-
ren haufiger Gewerbeflachen nach als die &lteren Betriebe. Liegt das Griindungsjahr
vor 1950 ist der Anteil der Betriebe mit Flachenbedarf nur bei knapp 16 Prozent,
wahrend bei einem Grindungsjahr nach 2000 mehr als ein Viertel der Betriebe Fl&-
che nachfragen. Es ist offensichtlich, dass Betriebe — die am Beginn ihrer Entwick-
lung stehen — deutlich hdufiger Flache nachfragen. Verbindet man die Flachennach-
frage mit der Wachstumsperspektive (Frage 7), dann zeigt sich, dass die Flachennach-
frage vom Wachstum mit bestimmt wird. Betriebe mit nur geringem Wachstum (<=5
Prozent) nennen mit einem Anteil von knapp 20 Prozent einen Flachenbedarf. Betrie-
be, die ein Wachstum von 10 Prozent und mehr erwarten, nennen mit einem Anteil
von 40 Prozent Flachenbedarf. Betriebe mit einer Wachstumsprognose von mehr als
20 Prozent geben mit einem Anteil von 80 Prozent einen Bedarf an zusatzlicher Fl&-
che an’0. Ahnlich ist die Situation beziiglich Standortbeurteilung und Flidchennach-
frage. Die Betriebe, die mit ihrem Standorte "ohne Einschrankung™ zufrieden sind,
nennen nur in geringem Umfang Flachenbedarf. Wird der Standort aber als "nicht
brauchbar"” eingestuft, geben etwas mehr als die Halfte dieser Betriebe Flachenbedarf
an’i,

Die folgende Abbildung zeigt die Verteilung nach GroRenklassen. Am haufigsten
wird die Flache bis 500 m2 nachgefragt (= 52,2 Prozent). Hierin ist die groRte Fl&-
chengruppe kleiner 250 m2. Hierzu muss man feststellen, dass diese Flachengrofie
nicht als "Gewerbeflache™ in einem Gewerbegebiet gelten kann. Es sind Nutzflachen

68 Frage28: Konnen Sie sich einen Standort au3erhalb der Stadt Bergisch Gladbach vorstellen? Antwortvor-
gaben siehe Abb. 40

Vgl. Frage24_1: Haben Sie in den nachsten fuinf Jahren Bedarf an zusétzlichen Gewerbeflachen? Antwort-
vorgabe: ja/nein

Die Zahl der Betriebe mit diesen Wachstumserwartungen (> 20 Prozent) ist sehr gering, so dass der Anteil
der Betriebe mit Bedarf nur als Trend gesehen werden kann.

In diesem Fall gilt wiederum die Einschréankung, dass die Zahl der Betriebe mit derart schlechten Standor-
ten in Bergisch Gladbach gering ist und von einem signifikanten Zusammenhang im strengen Sinne nicht
gesprochen werden kann.
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von weniger als 200 bzw. 400 m2. Die stadtebaulich relevante Flache einschliel3lich
Erschliefung und der ggf. notwendigen Ausgleichsflache ist, bezogen auf die Nutz-
flache, verhaltnismaRig groR. Es sind eigentlich Flachen, die in Gewerbehofen etc.
einen (betriebs- und stadtwirtschaftlichen) giinstigen Standort finden kénnen (und an-
gesichts der Angebotssituation auch finden missen).

Die folgende GroRenklasse 500 bis 1.000 m?* hat einen Anteil von rd. 25 Prozent.
Die nachste groRere Gruppe ist nicht belegt. Die GroRenklassen "2.000 m? und gro-
Rer", die klassischen Gewerbegrundstiicke, haben einen Anteil von etwas mehr als 20
Prozent.

In der Halfte der Falle kann nach Angaben der Betriebe dieser Flachenbedarf durch
eine Verlagerung realisiert werden?2. Zum Teil steigt durch die erforderliche Verlage-
rung der Flachenbedarf (alte + neue Flache). Allerdings haben die Betriebe diesen
Teil der Frage nicht immer konsequent beantwortet. Aus Erfahrungen kann durch ei-
ne Verlagerung ein Mehrbedarf von etwa 20 Prozent erwartet werden.

Abb. 41

GroRenklassen der nachgefragten Flachen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 - Daten: Betriebsbefragung fiir Bergisch Gladbach 2011

Die Halfte der Betriebe mit Flachenbedarf geben an, dass sie die Flache lieber mieten
machten. Dies trifft mit nur kleinen Schwankungen auf alle Betriebsgréfien zu. Aller-
dings geben nur weniger als zehn Prozent der Betriebe an, dass sie einen Gewerbehof
als Alternative zu einem Gewerbegrundstiick sehen. Die meisten Betriebe wenden
gegen einen Gewerbehof ein, dass die Abhangigkeit gegeniiber dem Vermieter zu
hoch ist.

72 Frage 24_3: Ist zur Realisierung dieses Bedarfs eine Verlagerung des Betriebs erforderlich? Antwortvorga-
ben: ja/nein
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Fasst man die Flachenangaben unmittelbar zusammen, dann ist mit einer Nachfrage
fur den Zeitraum von flinf Jahren von 3,393 ha zu rechnen. Unter Berticksichtigung
einer offentlichen ErschlieBung ist dies eine stadtebaulich relevante Flache von 4,2
ha. Fir den Prognosezeitraum von 15 Jahren sind dies 12,6 ha Gewerbeflachen. Al-
lerdings ist an dieser Stelle noch einmal darauf hinzuweisen, dass ein Teil der Flachen
sehr klein ist (< 500 m?) und eine hohe Affinitat zu mischgebietsahnlichen Standorten
zeigt. In aller Regel lassen sich solche Flachen nicht durch Gewerbegebiete nach 8§ 8
und 9 BauNVO bilden. Ein solcher Flachenzuschnitt erfordert eine feine, Kleinteilige
ErschlieBung, die mit hohen Kosten verbunden ist. Gleichzeitig besteht bei diesen
kleinen Fl&chen und Betrieben oft eine sehr starke Bindung an die Siedlungsstruktur.
Rein mechanisch gesehen waren etwa 20 Prozent der Flachen in sehr kleinen Flachen
siedlungsbezogen bereit zustellen und die anderen Flachen in grélReren Arealen mit
einem geringeren Siedlungsbezug (Flachen > 3.000 m?). Die geringe Grolie der Be-
triebe mit Fl&chenbedarf ist auch zum Teil die Ursache fiir den im Vergleich geringen
Flachenbedarf.

Insgesamt kann man das Restimee ziehen, dass die Nachfrage durch jungere, wach-
sende Betriebe getragen wird. Kommt es gleichzeitig zu Mé&ngeln am Standort, steigt
die Nachfrage erheblich, da in diesem Fall die Wachstumsverluste bzw. betriebswirt-
schaftlichen Einschrankungen offensichtlich erheblich werden kénnen.

3.4 Zusammenfassung: Gewerbeflachenbedarf

Die drei verschiedenen Prognosen aus der Extrapolation der Baufertigstellungssta-
tistik, der analytischen Bestimmung mittels GIFPRO und Auswertung der Umfra-
ge zeigen unterschiedliche Ergebnisse. Die Tabelle stellt die Ergebnisse verglei-
chend dar. Hierbei ist zu beachten, dass die verschiedenen Prognosen unterschied-
liche Komponenten ermitteln. Wird davon ausgegangen, dass sich eine betriebli-
che Nachfrage auf die Neugrindung, die Neuansiedlung und die innerortliche
Verlagerung der Betriebe zuruckfihren lasst, dann kann eine Befragung nur einen
Teil der Betriebe bzw. der Nachfrage erfassen. Neugriindungen und Neuansied-
lungen missen hier systematisch entfallen.

Die erneute Flachennutzung kann ebenfalls nur in wenigen Féllen erfasst werden.
Endet der Lebenszyklus eines Betriebes durch eine Insolvenz oder erfolgt ein
Verkauf, kann die Wiedernutzung in einer Befragung kaum erfasst werden.

In der Baufertigstellung kann zwischen den einzelnen Nachfragerkategorien eben-
falls nicht unterschieden werden. Erfasst werden alle BaumaRnahmen unabhangig
davon, ob sie aus einer Neugriindung oder einer neuen Ansiedlung oder einer Ver-
lagerung resultieren. Gleichzeitig kann die Baufertigstellungsstatistik nicht nach-
weisen, ob ein genutztes Grundstlick eine Brache oder eine Wiedernutzung ist.

73



Gewerbeflachen
Bergisch Gladbach 2011

Tab. 4: Vergleich der verschiedenen Prognosen

Prognose Prognose- | Neugrin- | Neuansied- /o 00 Wieder. Ergebnis
9 ergebnis dungen lungen gerung nutzung 3 9
ha ha ha ha ha ha
Baufertigstellung 17,6 enthalten | enthalten 17,6 ? 17,6
GIFPRO 19,7 4,2 0,5 19,9 4.9 19,7
Befragung 12,7 konnen nicht | kodnnen nicht 12,7 ? 12,7*
befragt werden | befragt werden
Quelle: Planquadrat Dortmund 2011 * einschlieBlich eines geringen Dienstleistungsanteils

Die Prognosen selbst enthalten jeweils einen immanenten kleineren Spielraum.
Die Prognose auf der Basis der Baufertigstellung enthalt als eine zentrale und er-
gebnisbestimmende Grol3e die geschatzte Grundflachenzahl. Gewahlt wurde eine
Flachenausnutzung fur den Zeitpunkt der Ansiedlung durch die Betriebe von 40
Prozent flr Fertigungsbetriebe. Diese Grundflachenzahl ist eine Schétzung. Die
Flachennutzung kann angesichts der relativen Flachenknappheit, aber auch der
héheren Grundsttickspreise hoher sein. Dies hétte eine geringere Grundstiicksfla-
che zur Folge. Gleichzeitig kann auch bei den Fabrik- und Werkstattflachen eine
Differenzierung nach der Geschosszahl vorgenommen werden. Gegenwartig wird
unterstellt, dass die Nutzflache gleich der GRZ ist. Im Gewerbebau besteht aber
auch — wenn auch in geringem Umfang und vor allem fur die Verwaltungs- und
Buroflachen — eine Mehrgeschossigkeit. Dieser "Fehler" flihrt nach unseren Ein-
schatzungen zu einer Uberbemessung von 10 bis 15 Prozent.

Die GIFPRO-Prognose verfugt ebenfalls tiber eine gewisse Variationsbreite. Flr
Bergisch Gladbach wurde — auch unter Kenntnis der nachfolgenden Bestandsauf-
nahme — das ILS-Modell gewdhlt. Eine wichtige, aber unsichere Komponente der
Prognose ist die Wiedernutzung der aufgegebenen Gewerbeflachen durch eine be-
triebliche Nutzung im Sinne der 88 8 und 9 BauNVO. Sie mindert die rechneri-
sche Nachfrage deutlich. Dieser Anteil ist aber vor allem das Ergebnis des plane-
rischen und politischen Willens. Sie ist hier nur eine erste Schéatzung und kann
auch geringer oder hoher sein.

Die Umfrageergebnisse weisen ebenfalls noch einen geringen Interpretationsspiel-
raum auf. Bei einer Verlagerung der Betriebe, um den genannten Flachenbedarf
zu realisieren, mussen die alte, vorhandene sowie die neue Flache "addiert” wer-
den’4. Die entsprechende Frage in der Betriebsbefragung wurde sehr hdufig nicht
beachtet bzw. ausgefillt. Aus anderen Umfragen und den Erfahrungen der Wirt-
schaftsforderung geht hervor, dass etwa die Halfte der nachfragenden Betriebe bis
zu 20 Prozent mehr Flachen benétigten. Im Ergebnis wére dies ein etwas hdherer
Prognosewert.

73 Die Wiedernutzung beschreibt die Flachen die im Prognosezeitraum durch die Aufgabe von Standorten ent-
stehen. Dies umfasst sowohl die Verlagerungen von vorhandenen Betrieben als auch die Stilllegungen am
Ende des Lebenszyklus als auch Insolvenzen usw. Das Modell geht davon aus, dass nur 25 Prozent dieser
Flachen in der Prognoseperiode erneut genutzt werden kdnnen.

Es kann beobachtet werden, dass die Steigerung der Flachen bei einer Verlagerung stark von der Betriebs-
gréRe bestimmt wird. Sind die Betriebe sehr klein, kommt es zu der genannten Steigerung. GréRRere Betrie-
be (> 5.000 m?; > 50 Beschéftigte) rationalisieren anléasslich ihrer Verlagerung sehr stark und die Flachen-
steigerung ist in der Folge nur gering (ca. 10 Prozent).
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Die Unterschiede der verschiedenen Prognosen kdnnen noch verringert werden.
Die Spannweite macht deutlich, welche Risiken — die bei den Prognosen unter-
schiedlich bertcksichtigt werden — bestehen.

Insgesamt besteht ein Bedarf, unter Abwagung der verschiedenen Gesichtspunkte
und Risiken, von 20 ha (gerundet) fur den Zeitraum von 15 Jahren.

Die Prognose ist letztlich nur ein Anhaltspunkt fiir das planerische Handeln. Unab-
hangig von der bestimmten FlachengrolRe stellt die Prognose immer auch eine Risi-
kobetrachtung oder Erwartung dar. Wird man wesentlich weniger Flache planerisch
vorbereiten als ermittelt wurde, besteht die Gefahr, dass man Betriebe aus der eigenen
Kommune verliert, da im Zweifel nicht gentigend Standorte und Flachen zur Verfu-
gung stehen. Werden aber Flachen in einem Umfang bereitgestellt, mit dem auf jede
denkbare Forderung reagiert werden soll, dann bindet man in erheblichem Mafe Ka-
pital. Kein Unternehmen wird sich ein Lager zulegen, das auf jede Bestellmenge rea-
gieren kann, sondern seine LagergroRe nach Kosten und Ertragen, die aus einer ge-
wissen Liefersicherheit resultieren, dimensionieren. Unter der Beachtung der "Liefer-
fristen” (hier Planungsrecht und Erschliel3ung) gilt es, eine optimale Menge bereitzu-
stellen.

Mit einer Prognose verfliigt man {ber einen MaRstab zur Beobachtung. Uber den
Prognosezeitraum von 15 Jahren l&sst sich beobachten, ob die jahrliche theoretische
Menge von ungefahr einem flinfzehntel der Flache je Jahr tatséchlich verbraucht
wird. Sollte der Verbrauch hoher sein, weil sich regionalékonomische Konstellatio-
nen verandert haben oder sich konjunkturell neue Entwicklungen ergeben haben, l&sst
sich dies erkennen und bewerten. Im ersten Fall wird ggf. eine Nachsteuerung erfor-
derlich sein und im zweiten Fall wird man je nach den Umsténden auf den néchsten
Auf- oder Abschwung warten kénnen, ohne dass es zu einem "Lieferengpass” (man-
gelndes Flachenangebot) kommt. Die Prognose ist dabei nur ein Schritt oder Element
in einem Beobachtungs- und Managementkonzept. Gleichzeitig ist noch einmal dar-
auf zu verweisen, dass die Prognose Einzelereignisse, wie die Ansiedlung eines "gro-
Ren Betriebes" als besonderes Ereignis, nicht antizipieren kann.
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4. Bestandsaufnahme Gewerbeflachen

Dieser Arbeitsschritt soll zundchst den gegenwartigen Status der Gewerbeflachen
in Bergisch Gladbach dokumentieren. Die Bestandsaufnahme zeigt zum einen die
quantitative Seite der gegenwartigen Gewerbeflachen sowie vorhandener Flachen-
reserven in Bergisch Gladbach sowohl auf der gesamtstadtischen Ebene als auch
in ihrer raumlichen Verteilung im Stadtgebiet (in den Statistischen Bezirken). Sie
beleuchtet dartiber hinaus auch wesentliche qualitative Fragen und Aspekte der
gegenwartigen Gewerbeflachensituation in der Stadt. Diese beinhalten nicht nur
gestalterische und funktionale Aussagen beziiglich der aufgenommenen Gewer-
begebiete und -standorte selbst, sondern beziehen auch den wirtschaftlichen
Strukturwandel ein, der zu spezifischen Veranderungen im Hinblick auf die regi-
onale Wirtschaftsstruktur, die Standortanforderungen und -entscheidungen von
Unternehmen und die zukiinftige Entwicklung von Gewerbestandorten und Fla-
chenbedarfen fihrt.

Damit wird es mdglich, die spezifischen Starken und Schwachen der Stadt Ber-
gisch Gladbach hinsichtlich der Gewerbeflachenausstattung herauszuarbeiten so-
wie Chancen und Risiken fir die zukinftige Gewerbeentwicklung der Stadt zu
benennen. Dies ist eine Grundlage zur Entwicklung von Handlungsempfehlungen
fir das Themenfeld Gewerbe(flachen)entwicklung in Bergisch Gladbach.

Die Dokumentation der Gewerbeflachensituation von Bergisch Gladbach fult auf
einer umfassenden und detaillierten Bestandsaufnahme. Diese setzt sich aus drei
Teilen zusammen. Zun&chst erfolgt eine grobkornige typisierende Bestandsauf-
nahme der im Flachennutzungsplan enthaltenen gewerblichen Baufldchen. Hier
liegt der Schwerpunkt in der Erfassung und Einordnung der funktionalen und qua-
litativen Aspekte auf der Ebene der Gewerbegebiete und Gewerbestandorte. Zu
beachten ist, dass die Ergebnisse Stichtagsergebnisse sind. Nach der Begehung
und den Korrekturen durch die Wirtschaftsforderung und die Stadtplanung hat es
selbstverstandlich verschiedene Anderungen gegeben. Diese sind nicht beriick-
sichtigt, wenn sie nach dem 24.02.2011 erfolgten.

In einem zweiten Schritt erfolgt eine detaillierte Aufnahme der in den Gewerbe-
gebieten vorhandenen Nutzungen. Sie ist betriebs- bzw. grundstiicksbezogen und
konzentriert sich auf die (branchen)spezifischen Nutzungen mittels eines differen-
zierten nutzungsbezogenen Kartierschlissels (vgl. Anlage Karten 1). Auf dieser
Basis ist eine stadtweite Bilanzierung der derzeitigen Nutzungsverteilung in den
Gewerbegebieten mdglich. Zudem werden nicht genutzte Grundsticke und Fl&-
chen erfasst. Damit werden auch die derzeitige Gewerbeflachenreserve in den
Gewerbegebieten sowie ihre radumliche Verteilung erfasst (vgl. Anlagen Karten
2). Aus dem prognostizierten Gewerbeflachenbedarf und den Flachenreserven las-
sen sich Hinweise auf die erforderlichen zusatzlichen Gewerbefl4chen gewinnen
(vgl. Kapitel 5, S. 131-154).
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In einer dritten Stufe wird die Bestandsaufnahme der gewerblichen Bauflachen
um ausgewahlte gemischt strukturierte Bereiche im Stadtgebiet erganzt (vgl. An-
lage Karten 3). Fiir diese Bereiche, bei denen es sich um zentrumsnahe Siedlungs-
bereiche sowie um typische Mischstrukturen an ausgewahlten ,,AusfallstraBen*
handelt, erfolgt ebenfalls eine grundstiicksbezogene Aufnahme mit einem gegen-
uber den Gewerbegebieten geringfiigig modifizierten Kartierschlissel. Auch hier
werden neben den Nutzungen die ungenutzten Grundstiicke aufgenommen. Dabei
liegt der Fokus auf moglichen Potenzialen innerhalb dieser Bereiche fir spezifi-
sche gewerbliche Nutzungen, wie Handel, Dienstleistungen oder auch bestimmte
Formen des Produzierenden Gewerbes, wie Handwerksbetriebe ohne erhebliche
Emissionen.

4.1 Typisierung der Gewerbegebiete und -standorte

Unternehmen, die Gewerbeflachen bendtigen, fragen nicht nur eine Flache einer
bestimmter GroRe nach, sondern sie stellen mit einer Ansiedlung oder Verlage-
rung daruber hinaus, je nach Branche aber auch nach unternehmensspezifischer
Préferenz, bestimmte qualitative Anforderungen an ihren neuen Standort. Dies be-
trifft zum einen die Lage (verkehrsgunstig, innenstadtnah etc.), aber auch die stad-
tebauliche Gestalt des Gewerbegebietes, die Umgebung sowie die ,,Nachbarn*. So
ist zu erwarten, dass ein Unternehmen aus dem Software/IT-Bereich mit einem
entsprechend hoch qualifizierten Mitarbeiterstab und Gberwiegend Biiro- bzw. bi-
rodhnlichen Arbeitsplatzen mehr Wert auf eine ,,gute Adresse* mit einer stadte-
baulich und architektonisch gestalteten Umgebung legt als ein Distributionsbe-
trieb, fir den die Erreichbarkeit bzw. verkehrsglnstige Lage die wesentliche
Standortanforderung darstellt.

Unter dieser qualitativen Betrachtung kommt nicht jeder Standort und jede freie
Gewerbeflache in Bergisch Gladbach fur jedes Unternehmen in Frage. Es ist des-
halb sinnvoll, die Gewerbegebiete und -standorte in Bergisch Gladbach im Hin-
blick auf ihre pragenden Wirtschaftszweige, Ausstattungsmerkmale, Zu-
stand/Gestaltqualitat und ihr Umfeld zu typisieren. So ist es moglich, das vorhan-
dene Flachenangebot nicht nur quantitativ als Flachenangabe in m?, sondern auch
in seinen unterschiedlichen Qualitaten zu erfassen. Daraus kénnen sich Hinweise
auf Flachenengpasse in bestimmten Gebietstypen bzw. in bestimmten Teilseg-
menten des Gewerbeflachenmarktes ergeben.
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Es werden folgende Gebiets- bzw. Standorttypen erfasst:

e Typ 1: von Dienstleistungen gepragter Standort

e Typ 2: Logistik-Standort

e Typ 3: von Einzelhandel gepragter Standort

e Typ 4: von Produzierendem Gewerbe gepragter Standort

e Typ 5: betrieblicher Einzelstandort oder Werksgeléande/grof3flachiger Industriestandort
e Typ 6: Flachenreserven und Entwicklungsbereiche

e Typ 0: kein Gewerbestandort

Die Typisierung bezieht sich entweder auf den gesamten Standort oder auf Teilbe-
reiche, wenn sich die Struktur innerhalb eines (meist groReren) Gewerbegebietes
deutlich differenziert.

Die ersten vier Gebietstypen werden jeweils hinsichtlich Zustand, Gestalt- und
Ausstattungsqualitat weiter differenziert. So werden Standorte, die nach heutigen
Anforderungen Modernisierungsriickstande aufweisen und hinsichtlich ihres Er-
scheinungsbildes und/oder ihrer Funktionalitdt Mangel und Defizite haben als

,einfach’ bezeichnet. Mit dem Attribut ,Standard” werden Gebiete und Standorte

mit durchschnittlicher Ausstattung bezeichnet. Als ,hochwertig’ gelten Standorte,

die hinsichtlich stadtebaulicher Gestalt, Ausstattung und Zustand erkennbar tber
dem stadtischen Durchschnitt des jeweiligen Gebietstyps liegen.

Bei dem Gebietstyp 5 wird zwischen grol3flachigen Industriestandorten/Werks-

arealen und kleineren betrieblichen Einzelstandorten unterschieden. Der Gebiets-

typ 6 — Flachenreserven und Entwicklungsbereiche - untergliedert sich in

— Reaktivierungsflachen auf brach gefallenen Standorten: dies sind Flachenpo-
tenziale, die nach Aufbereitung der Flachen wieder neu genutzt werden kon-
nen.

— ungenutzte Flachenreserven (meist nicht erschlossen): dies sind gréRere unbe-
siedelte Flachen, die im Fl&achennutzungsplan als Gewerbeflachen dargestellt
sind, aber (noch) nicht erschlossen sind und bisher nicht gewerblich genutzt
werden.

Unter den Typ 0 ,,kein Gewerbestandort* werden solche Flachen und Standorte
gefasst, die im Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflache dargestellt sind,
aber offensichtlich eine andere stadtebauliche Nutzung aufweisen oder fir die
mittlerweile andere stadtebauliche Zielsetzungen bestehen. Diese Flachen sollten
in der Flachennutzungsplandarstellung entsprechend der geénderten stadtebauli-
chen Zielsetzung angepasst werden, so dass sie aus dem Gewerbeflachenbestand
herausgenommen werden.

Mit einer ersten Ortsbegehung der gewerblichen Bauflachen des Flachennut-

zungsplans (FNP) in Bergisch Gladbach im Juni 2010 erfolgte zunéchst eine typi-
sierende Betrachtung der Gewerbegebiete und —standorte. Sie wurde Ende 2010
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um die beiden Gewerbestandorte ,,Lochermihle* und ,,Neue Dombach* im Statis-
tischen Bezirk 3 erganzt, die im FNP aber als gemischte Bauflachen dargestellt
sind’s.

Die Karte auf der nachsten Seite zeigt die rdumliche Verteilung der betrachteten
Gewerbegebiete und —standorte im Stadtgebiet mit den zugeordneten Standortty-
pen. Es wird deutlich, dass sich die Gewerbeflachen insbesondere im Statistischen
Bezirk 2 (Stadtmitte, Gronau, Hebborn, Heidkamp) konzentrieren, der auch histo-
risch den gewerblich-industriellen Schwerpunkt von Bergisch Gladbach darstellt.
Dort dominieren Standorte, die von Produzierendem Gewerbe gepragt sind (bspw.
Gewerbegebiet West oder Gewerbegebiet Zinkhiitte), sowie grol¥flachige Indust-
riestandorte/Werksareale (bspw. Gewerbegebiet Gohrsmihle). Vereinzelt finden
sich dort auch von Ein-
zelhandel, Logistik oder
Dienstleistungen geprag-
te Standorte.
Ein zweiter Gewerbefla-
chenschwerpunkt liegt
nordlich der Autobahn A
4 in den Statistischen
Bezirken 5 (Bensberg,
Bockenberg, Kaule, Lu-
ckerath, Moitzfeld) und
6 (Alt-Refrath, Franken-
forst, Kippekausen,
Lustheide, Refrath). Die
Quelle: Planquadrat Dortmund 2010 Gewerbestandorte in die-
sem Bereich werden zum
einen von Dienstleistungen (vor allem TechnologiePark im Stat. Bezirk 5) und
zum anderen durch Produzierendes Gewerbe (bspw. Gewerbegebiet Frankenforst
im Stat. Bezirk 6) dominiert. Zudem weist dieser Bereich ein hohes MaR an Ge-
werbeflachenreserven auf, die sich vor allem im rdumlichen Umfeld des Techno-
logieParks befindens,

75 Der Gewerbestandort Lochermuhle wird mittlerweile auch im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Diese FNP-Anderung hat sich erst nach der Bestandsaufnahme wahrend des weiteren Bearbeitungspro-
zesses ergeben.

76 Diese Flachenreserven sind zu einem groRen Teil bisher nur im Flachennutzungsplan dargestellt. Solche
Flachen verfiigen Uber kein verbindliches Planungsrecht und sind noch nicht erschlossen, so dass sie dem
Gewerbeflachenmarkt derzeit nicht zur Verfligung stehen.
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Abb. 43 Gewerbeflachen und -standorte in Bergisch Gladbach
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Abb. 44: Dienstleistungsstandort TechnologiePark und unerschlossene Gewerbeflachen-
reserve im Umfeld des TechnologieParks

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

In den Statistischen Bezirken 1 (Hand, Katterbach, Nussbaum, Paffrath, Schild-
gen) und 4 (Asselborn, Barbroich, Herkenrath), die durch eine eher landliche
kleinteiligere Siedlungsstruktur gepréagt sind, gibt es mit dem Gewerbegebiet
Scheider Feld (Bezirkl) und Herkenrath (Bezirk 4) jeweils nur kleine, von Produ-
zierendem Gewerbe geprégte Gewerbegebiete. Im Statistischen Bezirk 3 (Her-
renstrunden, Romaney, Sand) stellt der FNP keine gewerblichen Bauflachen dar.

Es wurden aber die im
Abb. 45: Kleinteiliges Gewerbegebiet Staditeil Schildgen FNP als gemischte Bau-
flachen dargestellten Ge-
werbestandorte ,,Locher-
muahle“’””  und  ,,Neue
Dombach* in die Betrach-
tung einbezogen.

Das folgende Tortendia-
gramm (vgl. Abb. 46)
verdeutlicht die Gewichte,
die die Statistischen Be-

S - : zirke im Hinblick auf die
Verteilung der Gewerbegeblete haben. Im Statistischen Bezirk 2 befinden sich ca.
60 % aller gewerblichen Bauflachen von Bergisch Gladbach, im Statistischen Be-
zirk 5 knapp 22 %; weitere 10,5 % liegen im Statistischen Bezirk 6. Damit umfas-
sen diese drei Statistischen Bezirke zusammen mehr als 90 % der gewerblichen
Baufléchen der Stadt. Die Gewerbegebiete in den Statistischen Bezirken 1, 3 und
4 haben entsprechend nur einen geringen gesamtstadtischen Flachenanteil. Im
nachfolgenden S&ulendiagramm wird die Verteilung und das Gewicht der unter-
schiedlichen Standorttypen, die bereits in der Ubersichtskarte zu erkennen sind,
noch einmal deutlicher. Es zeigt die sehr unterschiedliche Struktur der Gewerbe-

77 Der Gewerbestandort Lochermiihle wird mittlerweile auch im FNP als gewerbliche Bauflache dargestelit.
Diese FNP-Anderung hat sich erst nach der Bestandsaufnahme wahrend des weiteren Bearbeitungspro-
zesses ergeben.
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flachen und -standorte in den beiden zentralen Statistischen Bezirken 2 und 5. So
wird der Statistische Bezirk 2 von Produzierendem Gewerbe sowie von grofien
Industriestandorten dominiert. Hier liegen fast zwei Drittel aller vom Produzie-
renden Gewerbe gepragten Gewerbegebiete im Stadtgebiet sowie samtliche gro-
Ren Industriestandorte. Standorte, die von Dienstleistungsnutzungen gepragt sind,
sind innerhalb der Gewerblichen Bauflachen im Statistischen Bezirk 2 bisher nur
eine Randerscheinung.

Abb. 46: Verteilung der Gewerbegebiete in Bergisch Gladbach
(Zahlenangaben = FlachengrofRe in ha; gesamtstadtischer Anteil in %)

[ Stadtbezirk 6; 30,5; B Stadtbezirk 1; 12,1;
10,5% 4,2%

O Stadtbezirk 5; 63,0;
21,7%

O Stadtbezirk 4; 6,5; 2,2%

@ Stadtbezirk 3; 7,0; 2,4% .
@ Stadtbezirk 2; 171,1;
59,0%

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010
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Abb. 47

Verteilung der Standorttypen in Bergisch Gladbach
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Quelle: eigene Erhebung auf Basis des FNP der Stadt Bergisch Gladbach

Im Statistischen Bezirk 5 spielen dagegen Standorte des Produzierenden Gewer-
bes nur eine untergeordnete Rolle, wéhrend die tiberwiegend von Dienstleistungen
geprégten Standorte hier mit einem Anteil von ca. 20 % schon eine erhebliche
Bedeutung erlangt haben. Diese Standorte umfassen im Wesentlichen den Tech-
nologie-Park und seine ndhere Umgebung. Im Stadtbezirk 5 liegen auch einige be-
triebliche Einzelstandorte, die zusammen fast zehn ha umfassen. Zudem liegen in
diesem Bereich die groReren Gewerbeflachenreserven, die der FNP im Stadtgebiet
vorhélt, mit einem Fldchenumfang von ca. 20 ha. Damit haben die Standorte in
diesem Statistischen Bezirk eine besondere Bedeutung fur die Gewerbeflachen-
ausstattung von Bergisch Gladbach. Ein gréRerer, im FNP noch als Gewerbefla-
che dargestellter Bereich nordlich des TechnologieParks bzw. nordlich der Grube
WeiB ist aufgrund entgegenstehender Belange (Natur- und Artenschutz, Topogra-
fie etc.) nicht fur eine gewerbliche Entwicklung geeignet und wird deshalb als
»kein Gewerbestandort* bezeichnet.

Auf das gesamte Stadtgebiet bezogen zeigt sich, dass die Gewerbegebiete in Bergisch
Gladbach vom Produzierenden Gewerbe dominiert werden (vgl. Abb. 48). Die von
Produzierendem Gewerbe gepréagten Standorte machen flachenmaRig etwa die Halfte
aller gewerblichen Bauflachen in Bergisch Gladbach aus. Dabei (iberwiegen deutlich
die Gewerbegebiete mit einer durchschnittlichen Ausstattung. Zéhlt man zu diesen
Gewerbegebieten die grol3flachigen Industriestandorte / Werksareale hinzu, die als
besondere Standorte des Produzierenden Gewerbes gesondert erfasst wurden, dann
machen die von Produzierendem Gewerbe geprégten Standorte ca. 70 Prozent der
Gewerbegebiete im Stadtgebiet aus.
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Abb. 48

Verteilung der Gewerbeflachen nach Gebietstypen
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Standorte, die von Dienstleistungen geprégt sind, haben bei den Gewerbeflachen
im Stadtgebiet nur einen relativ geringen Flachenanteil von etwas mehr als fiinf
Prozent. Eine ahnliche GroRenordnung haben von Einzelhandelsnutzungen ge-
pragte Standorte.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten zusammenhéngenden gewerblichen
Bauflachen, die bislang nicht gewerblich genutzt werden und Uberwiegend nicht
erschlossen sind, werden zum groBten Teil als Fl&chenreserven angesehen. Sie er-
geben insgesamt ca. 24 ha und entsprechen damit einem Anteil von ca. 8,2 Pro-
zent an den gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet. Hinzu kommt der Bereich
stdlich der "Grube WeilR", der aufgrund der schwierigen Topografie und entge-
genstehender Belange des Natur- und Artenschutzes nicht mehr fiir eine gewerbli-
che Nutzung zur Verfiigung gestellt wird.

Eine detaillierte Erfassung der Flachenreserven innerhalb der bestehenden Ge-
werbegebiete erfolgt im nachfolgenden Schritt — der betriebsbezogenen Nut-
zungskartierung (vgl. Kap 4.2 und 4.2.3).

In den vom Produzierenden Gewerbe gepragten Gewerbegebieten in Bergisch
Gladbach ist auffallend, dass dort haufig Wohnnutzungen anzutreffen sind. Dabei
handelt es sich offensichtlich nicht immer um Betriebswohnungen. Es gibt Ge-
werbegebiete oder Teilbereiche von Gewerbegebieten, bei denen der Wohnanteil
so hoch ist, dass er einer typischen Mischgebietsstruktur entspricht. Dies ist bei-
spielsweise im Gewerbegebiet ,,Scheider Feld” im Ortsteil Schildgen oder am Ost-
lichen Rand des Gewerbegebietes ,,Zinkhutte* der Fall.
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4.2 Grundstlicksbezogene Kartierung der Nutzungen in
den Gewerbegebieten

Im August 2010 erfolgte eine detaillierte grundstiicksbezogene Bestandsaufnahme
der Nutzungen sowie der nicht genutzten Flachen innerhalb der gewerblichen
Bauflachen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (FNP)78. Die Nutzungs-
kartierung ermdglicht zum einem die stadtweite Dokumentation und Analyse der
derzeitigen Nutzungsverteilung in den Gewerbegebieten. Zum anderen werden
mit der Identifizierung der ungenutzten Flachen der Umfang und die rdumliche
Verteilung der derzeitigen Gewerbeflachenreserven im Stadtgebiet erfasst.

Diese Ergebnisse stellen einen Teil der Flachenbilanz dar. Die Informationen ge-
ben die Mdglichkeit, den Bestand (unter Einbezug weiterer Faktoren) zu bewerten
und dem Flachenbedarf die noch nutzbaren Leerstande, Brachen usw. gegeniber
zustellen.

4.2.1 Methodik und Systematik der Nutzungskartierung

Im Rahmen der Nutzungskartierung wurden alle im FNP dargestellten gewerbli-
chen Bauflachen aufgesucht und ihre tatsachliche Nutzung vor Ort durch Inaugen-
scheinnahme Uberprift. Die Kartierung erfolgte auf Grundlage des Automatisier-
ten Liegenschaftskatasters (ALK) sowie der Deutschen Grundkarte im Malstab
1:5.000 (DGK 5). Die Bestandsaufnahme umfasst sowohl die Ermittlung der der-
zeit ungenutzten Gewerbeflachen — die so genannten Gewerbeflachenreserven —,
als auch die Erfassung der genutzten Gewerbefldchen. Der Kartierschliissel mit
den zu erfassenden Nutzungskategorien wurde mit der Stadt Bergisch Gladbach
abgestimmt.

Bei den offensichtlich ungenutzten Flachen unterscheidet die Bestandsaufnahme

zwischen:

e Leerstand: dies sind zurzeit leer stehende Geb&ude in Gewerbegebieten, die
aber in gebrauchsfahigem Zustand sind;

e Gewerbebrache: dies sind brach gefallene, ehemals gewerblich oder indus-
triell genutzten Flachen, fir deren Wiedernutzung Abriss, Grundstiicksaufbe-
reitung, Umbau o. 4. Malnahmen erforderlich sind;

e Brachflache mit Rest- / Mindernutzung: dies sind Industrie- und Gewerbe-
brachen mit Teilflachen, auf denen sich noch Restnutzungen der ehemaligen

78 Die beiden Gewerbestandorte sLochermiihle und ,Neue Dombach” im Stadtbezirk 3, die zum Zeitpunkt der
Nutzungskartierung im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt waren, werden im Hin-
blick auf die grundstiucksbezogene Bestandsaufnahme aus systematischen Grinden bei den untersuchten
Mischgebieten (vgl. Kap. 4.5) behandelt.
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Hauptnutzung befinden oder auf denen sich Nach- oder Zwischennutzungen
angesiedelt haben, die eine Mindernutzung des Grundstiicks darstellen;

e Ungenutzte GE-Flache: bisher noch nicht besiedelte Flache, die fiir eine ge-
werbliche Nutzung vorgesehen ist.

Bei den genutzten Flachen innerhalb der gewerblichen Bauflachen erfasst die Be-
standsaufnahme Fl&chen, die durch das Verarbeitende Gewerbe (einschl. Recyc-
ling), das Baugewerbe sowie von Unternehmen aus den Bereichen Logistik und
Transportwesen belegt sind. Zudem werden Einzelhandelsnutzungen, Grol3handel,
Kfz-Gewerbe sowie Dienstleistungsunternehmen erfasst. Dabei wird beim Kfz-
Gewerbe unterschieden zwischen Betrieben mit dem Schwerpunkt auf dem Kfz-
Handel und Unternehmen, deren Schwerpunkt im Reparatur- und Servicebereich
liegt. Bei den Dienstleistungen wird zwischen ,klassischer” — d.h. in erster Linie
auf private Haushalte und Kunden ausgerichtete — und produktionsorientierter
Dienstleistung, die in erster Linie Dienstleistungen fiir Unternehmen anbietet, un-
terschieden. Ferner werden Nutzungen, die dem Freizeitgewerbe zugeordnet wer-
den kénnen (Sport, Spiel, Vergniligen, Gastronomie), gesondert erfasst’®.

Abb. 49: Systematik der Nutzungskartierung
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

79 Diese Nutzungsunterscheidung wurde getroffen, um die Gewerbegebiete zu charakterisieren und hinsicht-
lich ihrer jeweiligen Nutzungsschwerpunkte unterscheiden zu kénnen. Damit ist keine Bewertung oder Aus-
sage Uber die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit der Nutzungen im Sinne der 88§ 8 und 9 BauNVO verbun-
den.
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Gebaude bzw. Grundstiicke, die ausschlielich bzw. tberwiegend dem Wohnen
dienen, werden entsprechend als Wohnnutzung erfasst. Einige Bereiche weisen
mit kleinen Flachen eine sehr durchmischte Nutzungsstruktur auf, haufig mit ver-
schiedenen Nutzungen innerhalb eines Gebaudes oder eines Grundsttickes. Diese
Bereiche werden als gemischte Nutzungen aufgenommen.

Unter die Kategorie ,,sonstige Nutzungen“ fallen die Flachen in den Gewerbege-
bieten, die durch Nutzungen wie Grunflachen, Parkplatze, Versorgungseinrich-
tungen (z.B. Umspannanlage) oder ¢ffentlichen Einrichtungen (Feuerwehr, Stadt-
werke etc.) belegt sind.

4.2.2 Ergebnisse der Nutzungskartierung

Die Nutzungskartierung umfasst flr die Stadt Bergisch Gladbach eine Flache von
insgesamt 275 ha (vgl. Anlage K1 Bestandsaufnahme). Die Nutzungsverteilung
gibt die nachfolgende Grafik (vgl. Abb. 50) sowie die tabellarische Ubersicht auf
der ndchsten Seite (Tab. 5) wieder. Die durch Unternehmen bzw. Nutzungen des
Verarbeitenden Gewerbes belegten Gewerbeflachen umfassen etwa 105 ha. Dies
entspricht ca. 38 Prozent der erfassten Nutzflachen innerhalb der gewerblichen
Bauflachen des FNP. Unternehmen aus dem Baugewerbe belegen 9,6 ha, was ei-
nem Anteil von 3,5 Prozent der erfassten Flachen entspricht. Mit 12,2 ha belegen
Logistik und Transportnutzungen etwa 4,5 Prozent der erfassten Flachen. Recyc-
lingbetriebe nutzen weitere 6,6 ha Flachen in den Gewerbegebieten (entspricht ca.
2,4 Prozent der Flachen). Dienstleistungen nehmen 16,2 ha Flache in den Gewer-
begebieten von Bergisch Gladbach ein (= 5,8 Prozent). Die produktions- bzw. un-
ternehmensorientierten Dienstleistungen haben mit 11,9 ha ein deutliches Uber-
gewicht gegentber den ,klassischen* Dienstleistungen (4,3 ha), denen innerhalb
der Gewerbegebiete von Bergisch Gladbach nur eine marginale Bedeutung zu-
kommt (1,5 Prozent). Der groRte Teil der erfassten unternehmensbezogenen
Dienstleistungen konzentriert sich dabei im TechnologiePark, der fur diesen Wirt-
schaftszweig ein wichtiger Standort ist.

Der Einzelhandel nimmt mit 13,7 ha ca. 5,0 Prozent der Nutzflachen in den Ge-
werbegebieten ein. Dies sind im Wesentlichen gro3flachige Baumaérkte, weitere
Fachmaérkte und sonstige Betriebe des Facheinzelhandels sowie einige Lebensmit-
teldiscounter. Der Flachenanteil von Grof3handelsbetrieben fallt mit 7,3 ha bzw.
2,6 Prozent geringer aus.

Nutzungen aus dem Bereich Freizeit/Kultur/Gastronomie umfassen insgesamt nur
ca. 2,3 ha Flachen in den Gewerbegebieten von Bergisch Gladbach und liegen
damit unter einem Prozent der dort erfassten Nutzflachen.
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Abb. 50

Nutzung der Gewerbeflachen (FNP) in Bergisch Gladbach
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Tab. 5: Nutzung der Gewerbeflachen in Bergisch Gladbach

12,2; 4,5%

104,8; 38,1%

Code | Nutzung Flache in m?
A Verarbeitendes Gewerbe 1.047.908
B Baugewerbe 96.045
C Logistik/ Transportwesen 122.505
D Dienstleistung/ Buro (klassisch) 42.500
Dp Dienstleistung/ Buro (prod-orientiert) 118.767
E Einzelhandel 136.745
F Freizeit/ Kultur/ Gastronomie 22.586
G GroRRhandel 72.856
H Kfz-Handel 61.281
Hrep Kfz-Reparatur 106.958
I Leerstand 60.787
J Gewerbebrache 41.128
K Brachflache mit Rest-/ Zwischen-/ Mindernutzung 14.874
L ungenutzte GE-Flache 415.822
M gemischte Nutzungsstruktur 1.195
N sonstige Nutzung 214.676
R Recycling 66.310
W Wohnnutzung 105.906
Gesamt 2.748.849

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010
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Das Kfz-Gewerbe ist eine nicht unerhebliche Nutzergruppe in den Gewerbegebie-
ten von Bergisch Gladbach und nimmt insgesamt 16,9 ha Gewerbeflachen ein.
Davon entfallt mit 10,7 ha der groRere Anteil auf den Reparatur- und Servicebe-
reich; der Kfz-Handel umfasst 6,2 ha.

Abb. 51: Kfz-Service-Betrieb im Gewerbegebiet Scheider Feld

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Wohnnutzungen innerhalb der Gewerbegebiete summieren sich auf eine Grofien-
ordnung von 10,6 ha und haben damit einen vergleichsweise hohen Anteil von 3,9
Prozent an den erfassten Gewerbeflachen.

Gemischte Nutzungsstrukturen auf einem einzelnen Grundstiick wurden innerhalb
der Gewerbegebiete nur selten erfasst (ca. 1.200 m2 bzw. 0,1 Prozent). Die Karten
zeigen aber in einigen Gewerbegebieten ein sehr kleinteiliges Nebeneinander von
verschiedenen Nutzungskategorien, insbesondere auch von Gewerbe- und Wohn-
nutzungen. Solche Bereiche kdnnen bei einem etwas gréberen Fokus bzw. im
Sinne einer stédtebaulich-analytischen Betrachtung ebenfalls als gemischte Nut-
zungsstrukturen aufgefasst werden.
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Abb. 52: Wohnnutzungen im Gewerbegebiet Scheider Feld
. oy -

Sonstige Nutzungen wurden in einer GroRenordnung von 21,5 ha erfasst, was ei-
nem Anteil von ca. 7,8 Prozent an den Gewerbeflachen entspricht. Etwa 22 Pro-
zent dieser Flachen (4,8 ha) entfallen auf Stellplétze, die fur den ruhenden Ver-
kehr erforderlich sind. Dartiber hinaus entfallen groRere Flachenanteile innerhalb
dieser Nutzungskategorie auf Grunflachen (Griinzug) oder Ausgleichsflachen und
Flachen fir Versorgungsanlagen bzw. von kommunalen Versorgungsbetrieben.

Die Bestandsaufnahme erfasste insgesamt 41,6 ha ungenutzte Flachen innerhalb
der Gewerblichen Bauflachen (FNP), was einem Anteil von 15,1 Prozent an den
aufgenommenen Flichen entspricht. Uber 80 Prozent dieser Flachen (34,7 ha) lie-
gen im Statistischen Bezirk 5. Es handelt sich dabei Gberwiegend um noch nicht
erschlossene groRflachige Bereiche, die bislang Freiraum sind (z. B. norddstlich
und westlich des TechnologieParks) und deren ErschlieBung im Weiteren in Frage
zustellen ist.

Leerstdnde belegen mit 6,1 ha bzw. 2,2 Prozent der erfassten Gewerbeflachen den
zweiten Rang bei den ungenutzten Flachen und Grundsticken. Gewerbe- und In-
dustriebrachen sowie Brachflachen mit Restnutzung nehmen jeweils einen relativ
geringen Anteil an der erfassten Gesamtflache ein. So wurden 4,1 ha (1,5 Prozent)
Gewerbe- und Industriebrachen und 1,5 ha Brachflichen mit Rest-/Minder-
nutzung (0,5 %) erfasst. Zusammen ergeben die brach liegenden bzw. minder ge-
nutzten Flachen ca. 5,6 ha, was einem Anteil von ca. 2,0 Prozent der erfassten Ge-
samtflache entspricht. Die ungenutzten freien Flachen, die Leerstdnde und die
Brachflachen ergeben zusammen 53,3 ha Reserveflachen innerhalb der Gewerbli-
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chen Bauflachen (FNP) in Bergisch Gladbach. Inwiefern diese Flachen tatséchlich
verfugbar oder nutzbar sind, wird im Weiteren untersucht.

Abb. 53:Nicht erschlossene ungenutzte gewerbliche Bauflache an der Overather Stralze
/Vinzenz-Palotti-Stral3e

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Abb. 54: Gewerbebrache im Gewerbegebiet West

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010
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Abb. 55: Leerstand im Gewerbegebiet West

u_m'nn‘l'i-rmn 13

OHESES OBJEKT WIRD UBERWACHT!

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010

Abb. 56: Brachflache mit Nachnutzung / Zwischennutzung im Gewerbegebiet ,Zinkhitte*

Quelle: Planquadrat Dortmund 2010
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Die raumliche Verteilung der Gewerbegebietsnutzungen (vgl. Abb. 57) ergibt ein
ahnliches Bild, wie es sich bei der Verteilung der Gewerbegebietstypen bereits
gezeigt hat. Mit ca. 160 ha Gesamtflache liegen die meisten gewerblichen Nutz-
flachen (ca. 58 Prozent) im Statistischen Bezirk 2. Davon ist etwa die Hélfte (79,0
ha) durch das Verarbeitende Gewerbe belegt. Die wichtigsten Branchen sind da-
bei die Papierindustrie, die Baustoffindustrie, die Nahrungsmittelproduktion, der
Maschinenbau und das metallverarbeitende Gewerbe. Die vom Verarbeitenden
Gewerbe belegten Gewerbeflachen in Bergisch Gladbach liegen zu etwa drei
Viertel im Statistischen Bezirk 2.

Das Baugewerbe ist hier auch mit einer ganzen Reihe von Firmen vertreten. Es
sind aber, anders als im Verarbeitenden Gewerbe, fast alles verhaltnismaRig klei-
ne Firmen mit relativ kleinen Betriebsgrundstiicken, die sich insgesamt auf ca. 6,5
ha in diesem Bezirk summieren. Damit liegen etwa zwei Drittel der erfassten Bau-
gewerbeflachen im Statistischen Bezirk 2.

Die in den Gewerbegebieten erfassten Flachen von Logistik- und Transportunter-
nehmen liegen fast ausschlie3lich (93 Prozent) im Statistischen Bezirk 2 und kon-
zentrieren sich hier auf das Gewerbegebiet ,,Zinkhiitte*.

Dienstleistungen spielen in den Gewerbegebieten des Statistischen Bezirks 2 eine
untergeordnete Rolle, insbesondere bezlglich der produktionsorientierten Dienst-
leistungen. Dennoch liegen hier ca. 81 Prozent der insgesamt in den Gewerbege-
bieten selten anzutreffenden ,,klassischen* Dienstleistungen, die sich aber auf vie-
le kleine Flachen verstreuen. Hier wirkt sich die Nahe der Innenstadt zu den Ge-
werbegebieten in diesem Bezirk aus. Der hohe Nutzungsdruck der Innenstadt
fuhrt zu Verdrdngungseffekten innenstadttypischer Nutzungen in umliegende
Siedlungsbereiche.

Dies ist auch bei den von Einzelhandel und GroRhandel belegten Gewerbeflachen
im Statistischen Bezirk 2 zu erkennen: Diese Nutzungen haben in den Gewerbe-
gebieten einen etwas hoheren Anteil als im gesamtstadtischen Durchschnitt. Die
Einzelhandelsnutzungen werden hier vor allem durch zwei groRflachige Baumaérk-
te dominiert.

Beim Kfz-Gewerbe ist der Kfz-Handel im Statistischen Bezirk 2 gegeniber der
Gesamtstadt unterdurchschnittlich, die reinen Reparatur- und Servicebetriebe sind
dagegen Uberdurchschnittlich vertreten.
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Abb. 57

Nutzung der Gewerbeflachen (FNP) in den Stadtbezirken

180,0
160,01 —
140,0 -
P
120,0 A
£
1000+ -----"-"-"-"-"“"-"-"-“"-""[//—- - """ """~ """ - - - - - - - -
[
=
S 80,04
[
600 +-----—---—"-"-—"—"—"—"-—"—"[F - - — - — - — - — - = - - - - - — - b - - ————
400+ -————"—"—"“""—"—"—"—"—"“" [ — - — —— e - ——————— -
ol == W = =
0.0 ——— == ‘
Stadtbezirk 1 Stadtbezirk 2 Stadtbezirk 4 Stadtbezirk 5 Stadtbezirk 6
B A Verarbeitendes Gewerbe OB Baugewerbe OC Logistik / Transportwesen
OD Dienstleistung / Biiro (klassisch) ODp Dienstleistung (produktionsorientiert) OE Einzelhandel
B F Freizeit / Kultur / Gastronomie O G GroBhandel B H Kfz-Handel
O Hrep Kfz-Reparatur @1 Leerstand M J Gewerbebrache
B K Brachflache mit Rest- / Nachnutzung BL ungenutzte GE-Flache B M gemischte Nutzungsstruktur
O N sonstige Nutzung OR Recycling BW Wohnnutzung
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Was die nicht genutzten Flachen angeht, so entspricht der Anteil bei den Leer-
stdnden, den Gewerbebrachen und den Brachflachen mit Rest- oder Mindernut-
zung in etwa dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Diese aufgegebenen bzw.
brach gefallenen Flachen liegen zu etwa 60 % im Statistischen Bezirk 2 — entspre-
chend seinem Anteil an den gesamtstadtischen Gewerbeflachen. Dagegen befin-
den sich von den noch nicht besiedelten ungenutzten Gewerbeflachen lediglich
3,5 ha und damit nur ca. 8 Prozent im Bezirk 2. Es handelt sich hier Uberwiegend
um betriebsgebundene Flachenreserven und nur in wenigen Fallen um verfligbare
Grundstucke in bereits erschlossenen Gewerbegebieten. Damit wird deutlich, dass
die Gewerbegebiete im Statistischen Bezirk 2 kaum verfugbare Flachenreserven
aufweisen. Flachenpotenziale ergeben sich hier vor allem durch die Aufgabe be-
stehender Nutzungen in Form von Leerstanden und Gewerbebrachen.

Das Gegenstiick hinsichtlich der Nutzungsstruktur der gewerblichen Bauflachen
stellt der Statistischen Bezirk 5 dar. Hier liegen mit knapp 66 ha 23,9 % der ge-
werblichen Bauflachen im Stadtgebiet. Das Verarbeitende Gewerbe hat im Bezirk
5 aber nur einen Anteil von 10,1 % an den dortigen Gewerbeflachen, wobei die
Biotechnologie hier die wichtigste Branche darstellt.

Zudem spielen die produktions- bzw. unternehmensorientierten Dienstleistungen
im Statistischen Bezirk 5 eine dominierende Rolle innerhalb der gewerblichen
Bauflachen. Sie nehmen mit 9,2 ha den hochsten Anteil (14,1 %) aller genutzten
Flachen ein80, Damit befinden sich 77,7 % aller von produktions- und unterneh-

80 werden ausschlieRlich die genutzten Gewerbeflachen betrachtet und die ungenutzten, die im Statistischen
Bezirk 5 mehr als die Halfte der Gewerblichen Bauflachen ausmachen, auer Betracht gelassen, dann
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mensorientierten Dienstleistungen belegten Gewerbeflachen im Stadtgebiet im
Statistischen Bezirk 5. Sie konzentrieren sich im Wesentlichen auf den Technolo-
giePark auf dem ehemaligen Siemens-Interatom-Gelénde.

Auch von Recycling-Unternehmen belegte Flachen haben hier in Relation zum
gesamten Stadtgebiet einen tberdurchschnittlichen Anteil. Sie nehmen mit 5,3 ha
an zwei benachbarten Standorten 9,2 % der erfassten Gewerblichen Baufléchen
im Bezirk 5 ein. Diese beiden Standorte ergeben immerhin fast 80 % der in den
Gewerbeflachen im gesamten Stadtgebiet erfassten Recycling-Flachen.

Die Ubrigen Nutzungskategorien der genutzten gewerblichen Bauflachen spielen
im Statistischen Bezirk 5 eine untergeordnete Rolle.

Auffallend ist im Statistischen Bezirk 5 der schon oben angesprochene hohe An-
teil der bislang nicht besiedelten ungenutzten gewerblichen Baufldchen. Sie ma-
chen ca. die Halfte aller gewerblichen Bauflachen des Bezirks aus und ergeben
zusammen eine Flache von 34,7 ha. Der grofite Teil davon ist bislang unerschlos-
sener Freiraum. FUr einen grofRen Teil dieser Flachen stellt sich die Frage, welche
davon aufgrund ihrer Lage und Standortbedingungen aus heutiger Sicht unter dem
Aspekt der Wirtschaftlichkeit fir die Entwicklung zu einem Gewerbestandorten
geeignet sind, aber auch unter dem Gesichtspunkt gestiegener und differenzierter
gewordener Standortanforderungen der Unternehmen. Diese Fragestellungen
werden in der weiteren Bearbeitung detaillierter untersucht und bewertet, mit dem
Ziel die rdumlichen und inhaltlichen Schwerpunkte der kiinftigen Gewerbefl&-
chenentwicklung an die verédnderten Gegebenheiten anzupassen.

Im Statistischen Bezirk 6 beschrénken sich die untersuchten Gewerbeflédchen auf
ein grolleres Gewerbegebiet in Frankenforst und einen kleinen, relativ peripher
gelegenen Gewerbestandort. Zusammen umfassen sie ca. 30 ha. Damit hat dieser
Bezirk einen Anteil von ca. 11 % an den untersuchten gewerblichen Bauflachen in
Bergisch Gladbach. Hier liegt der Anteil der vom Verarbeitenden Gewerbe ge-
nutzten Flachen mit 41,8 % nur geringfligig Uber dem gesamtstadtischen Niveau
von 38,1 %. Uberdurchschnittlich vertreten sind hier bei den genutzten Flachen
der Einzelhandel und der Kfz-Handel und bei den ungenutzten Flachen die Leer-
sténde.

In den beiden stdlichen Statistischen Bezirken 5 und 6 liegen zusammen ca. ein
Drittel der Gewerbefldchen von Bergisch Gladbach. Aus gesamtstadtischer Sicht
bilden sie damit — nach dem Hauptschwerpunkt der Gewerbeflachen im Statisti-
schen Bezirk 2 — einen zweiten Gewerbeflachenschwerpunkt. Dieser unterschei-
det sich in der Nutzungsstruktur und Ausrichtung seiner Standorte und Gebiete
deutlich von dem durch Industrie und Verarbeitendes Gewerbe gepragten Statisti-
schen Bezirk 2. Die produktions- und unternehmensbezogenen Dienstleistungen
nehmen hier etwa die Hélfte der Flachen des Verarbeitenden Gewerbes ein. Damit
wird deutlich, dass dieser zweite Gewerbeflachenschwerpunkt nicht nur historisch

nehmen die produktions- bzw. unternehmensorientierten Dienstleistungen im Statistischen Bezirk 5 etwa
ein Drittel der genutzten Gewerbeflachen ein.
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junger, sondern auch moderner ist als der Hauptschwerpunkt im Statistischen Be-
zirk 2.

Die Gewerbegebiete in den beiden Statistischen Bezirken 1 und 4 sind relativ
klein und vorwiegend ortsteilbezogen ausgerichtets?, Sie sind kleinteilig struktu-
riert mit entsprechendem Erschliefungsraster und kleinen Grundstiicken. Hand-
werksbetriebe sowohl aus dem Verarbeitenden Gewerbe, dem Baugewerbe sowie
dem Kfz-Gewerbe und kleine Betriebe des Fachgrof3handels bilden besonders im
Gewerbegebiet ,,Zum Scheider Feld” im Ortsteil Schildgen wichtige Nutzergrup-
pen. Auffallig ist hier auch der hohe Anteil an Wohnnutzungen, der tber Be-
triebswohnungen hinausgeht. Flachenreserven sind hier nicht mehr vorhanden,
abgesehen von einigen mindergenutzten Grundstiicken. In Herkenrath haben nach
dem Verarbeitenden Gewerbe auch produktions- und unternehmensbezogene
Dienstleistungen einen relativ hohen Flachenanteil, Handwerksbetriebe haben hier
einen Kkleineren Anteil als in Schildgen. Das Gewerbegebiet in Herkenrath weist
noch geringe Flachenreserven sowie einen Leerstand auf. Diese beiden kleinen
Gewerbegebiete sind fir die beiden eher peripheren Ortsteile von Bergisch Glad-
bach, in denen sie liegen, von Bedeutung, auch wenn sie gesamtstadtisch betrach-
tet, nur eine untergeordnete Rolle spielen.

4.2.3 Reserveflachensituation in Bergisch Gladbach

Die in der Bestandsaufnahme erfassten Gewerbeflachenreserven setzten sich aus
den ungenutzten (unbebauten) Gewerbe- und Industrieflachen sowie aus den Ge-
werbe- und Industriebrachen, den Brachflachen mit Rest- oder Zwischennutzung
und den erfassten Leerstanden zusammen (vgl. Anlage K 2 — Aufnahme der un-
genutzten Flachen).

Die nachfolgende Grafik (Abb. 58) zeigt die H&aufigkeitsverteilung der erfassten
Reserveflachen nach Grélienklassen. Insgesamt wurden 54 Flachen im Stadtgebiet
erfasst, die zusammen ca. 53 ha ergeben. Flachen zwischen 1.000 und 2.500 m?
sind mit knapp 30 % am h&ufigsten. Mehr als die Hélfte der erfassten Flachen ha-
ben eine GroRe zwischen 1.000 und 5.000 m? und ca. zwei Drittel liegen in dem
Grolenintervall zwischen 1.000 und 7.500 m2. Ca. 15 Prozent der erfassten Re-
serveflachen haben eine GroRe von mehr als ein Hektar. Damit wird deutlich, dass
der tberwiegende Teil der derzeit ungenutzten gewerblichen Reserveflachen Fl&-
chengroRen aufweist, die zur Nachfragestruktur von Gewerbeflachen nachfragen-
den Unternehmen passt.

81 Dies gilt fur die beiden Gewerbegebiete in den Ortsteilen Schildgen und Herkenrath. Das relativ neue Ge-
werbegebiet an der Hermann-Lons-StralRe, das im Statistischen Bezirk 1 unmittelbar an der Grenze zum
Statistischen Bezirk 2 liegt und noch einige freie Grundstiicke aufweist, ist durch seine Nachbarschaft zum
Gewerbegebiet West im Statistischen Bezirk 2 und seine rdumliche N&he zum Stadtzentrum anders zu be-
urteilen. Es stellt eher einen Ergdnzungs- oder Erweiterungsstandort fir den Statistischen Bezirk 2 (Gewer-
begebiet West) dar, in dem es kaum noch verfiighare Gewerbeflachenreserven gibt.
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Abb. 58:

Haufigkeitsverteilung der Gewerbereserveflachen
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Die nachste Grafik zeigt, wie sich die erfassten Gewerbereserveflachen von
53,3 ha im Stadtgebiet zusammensetzen und welchen Flachenanteil die jeweiligen
Reserveflachenkategorien einnehmen.

Abb. 59

Gewerbeflachenreserven in Bergisch Gladbach

(Zahlenangaben = Flache in ha; Anteil an den erfassten Gewerbeflachenreserven in Prozent)
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Die Gewerbebrachen, die Brachflachen mit Rest-, Nach- oder Mindernutzungen
und Leerstande in den bestehenden Gewerbegebieten ergeben zusammen ein Re-
serveflachenpotential von ca. 11,7 ha. Ihr Flachenanteil an den erfassten Gewer-
beflachenreserven in Bergisch Gladbach entspricht 21,9 %.

Die Wiedernutzung und Vermarktung dieser Flachen stellt sich meist als sehr
schwierig dar und fiihrt dazu, dass sie oft lange ungenutzt bleiben. Daflr kénnen
unterschiedliche Ursachen und Griinde verantwortlich sein, die abhéngig sind von

der Flachengrolie:

Kleine Flachen lassen sich haufig leichter wieder vermarkten, sofern sie gut
erschlossen sind, der Eigentumer verduRerungsbereit ist und kein erhohter
Aufwand fir die Aufbereitung der Flache erforderlich ist. GroRRere Flachen
mussen in der Regel professionell aufbereitet, entwickelt und vermarktet wer-
den. Dies erfolgt nur dann, wenn eine angemessene Rendite zu erwarten ist
oder wenn die Aufbereitungs- und Entwicklungskosten durch o6ffentliche For-
derung getragen werden.

der Vornutzung der Flache und dem davon abh&angigen Aufwand zur
Aufbereitung und Wiedernutzbarmachung der Flache:

Flachen, deren Bdden aufgrund der industriellen oder gewerblichen Vornut-
zung kontaminiert sind (Altlasten) oder mit aufstehenden, nicht mehr nutzba-
ren oder zeitgemalRen Hochbauten und / oder Fundamenten ehemaliger Anla-
gen, ziehen einen erhohten Aufbereitungs- und Entwicklungsaufwand nach
sich. Die damit verbundenen zusétzlichen Aufbereitungskosten verhindern
haufig eine Wiedernutzung solcher Flachen. Dieses Entwicklungshemmnis ist
meist nur durch den Einsatz 6ffentlicher Fordermittel zu kompensieren, es sei
denn, die sonstigen Standortqualititen der Brachflache sind fur den Nachnut-
zer so hoch und in der Umgebung so nicht mehr vorhanden, so dass sich die
Standortentwicklung fir den Investor trotz der erhdhten Kosten rechnet.

den Eigentumsverhaltnissen und den Interessenlagen der Eigentiimer:
Brachflachen sind meistens in Privateigentum. lhre Wiedernutzung und Ver-
marktung setzt die VerduRerungsbereitschaft des Eigentiimers voraus. Wenn
diese nicht gegeben ist oder wenn sich die Preisvorstellungen des Flachenei-
gentimers im Gewerbeflachenmarkt nicht realisieren lassen82, wird die Wie-
dernutzung von Brachflachen verhindert.

dem alternativen Flachenangebot:

Die Wiedernutzung und Vermarktung von Gewerbebrachen wird durch ein
hohes Angebot an erschlossenen, ungenutzten Gewerbeflachen zu glnstigen

82
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Hier wirkt die Praxis der kommunalen Wirtschaftsférderung nicht selten kontraproduktiv. Die niedrigen Ver-
aulerungspreise vieler Kommunen fir voll erschlossene Flachen in neuen Gewerbegebieten, die haufig ge-
rade die Erstellungskosten decken oder sogar darunter liegen, verhindern die Entwicklung realer Marktprei-
se fur Gewerbeflachen und stellen eine versteckte Subvention dar. Private Eigentimer von gebrauchten
Gewerbegrundstiicken finden in einem solchen Marktumfeld nur dann Kéaufer, wenn sie einen niedrigeren
Preis akzeptieren. Sind sie dazu nicht bereit oder in der Lage, versuchen sie oft das Grundstiick an Nutzer
zu verauRRern, die einen hoheren Preis zahlen kénnen, wie bspw. Einzelhandel oder Dienstleister oder las-
sen es brach liegen. Aus stadtplanerischer Sicht ist dies eine Fehlsteuerung.
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Bedingungen erschwert oder sogar unmaéglich gemachts3. Oder anders gesagt:
Flachenknappheit ist fir die Wiedernutzung und Vermarktung von Gewerbe-
brachen forderlich.

Je nach Einzelfall kénnen mehrere Entwicklungshemmnisse auf einer Brachflache
zusammenkommen, so dass dann ein ganzes Biindel von Restriktionen der Wie-
dernutzung bzw. Vermarktung einer Flache im Wege stehen kann. In Zusammen-
arbeit mit der Stadt ist fiir jede der erfassten Brachflachen und Leerstdnde die
konkrete Situation so weit wie mdglich zu klaren, um ihre Entwicklungsoption
maoglichst realistisch einschatzen zu konnen. Im Ergebnis wird dieses Flachenpo-
tenzial damit nur bedingt bzw. nur zu einem bestimmten Anteil flr zukinftige
Gewerbeansiedlungen zur Verfligung stehen.

Die freien ungenutzten (unbebauten) Flachen in den gewerblichen Bauflachen

(FNP) ergeben zusammen 41,6 ha. Fir dieses Flachenpotenzial ist zu klaren:

¢ welche Flachen sich davon in stadtischem Eigentum befinden oder seitens der
kommunalen Wirtschaftsforderung und fiir Gewerbeansiedlungen und -
verlagerungen verfiigbar sind;

o welche Fl&chen betriebliche Reserven sind und fir geplante Betriebserweite-
rungen vorgehalten werden;

o die Verfligbarkeit sonstiger ungenutzter Gewerbeflachen in Privateigentum;

e welche Flachen in absehbarer Zeit nicht nutzbar sein werden. Dies kann unter-
schiedliche Griinde haben — bspw. verénderte Entwicklungsvorstellungen der
Stadtplanung und Stadtentwicklung oder Restriktionen, die einer gewerblichen
Nutzung im Wege stehen, die Entwicklung / Nutzbarmachung von Flachen er-
heblich erschweren kénnen bzw. zu erhéhten ErschlieBungs- bzw. Entwick-
lungskosten fiihren konnen. Fir solche Flachen ist eine Revision der planeri-
schen Zielvorstellung und damit ihrer Darstellung im FNP in Erwégung zu
ziehen.

Im Ergebnis kann so aus den in der Bestandsaufnahme erfassten ungenutzten Ge-
werbeflachen das fir zukiinftige Gewerbeansiedlungen unter Entwicklungs- und
Vermarktungsgesichtspunkten tatsachlich zur Verfigung stehende Flachenpoten-
zial bestimmt werden.

Auf der Grundlage dieser Uberlegungen wurde die Bestandsaufnahme / Nut-
zungskartierung mit der Stadt Bergisch Gladbach abgestimmt. Zentrale Inhalte
dieser Abstimmung waren, neben der Korrektur von Aufnahme- und Kartierfeh-
lern, die Klarung der Verfligbarkeit sowie der planungsrechtlichen Situation der
erfassten Gewerbefldchenreserven. Dies sind wesentliche Merkmale, die die Ver-
marktungsféhigkeit der ungenutzten Flachen bestimmen. Dies geschieht vor dem

83 Die zwiespaltige Wirkung von Preissubventionen war im Jahr 2009 im Kfz-Markt gut zu beobachten. Durch
die ,Abwrackpramie“ der Bundesregierung wurde zwar der Neuwagenabsatz gefordert. Dies fuhrte aber
zugleich zu einem Einbruch des Gebrauchtwagenmarktes. Wer kauft schon einen Gebrauchtwagen, wenn
der Neuwagen gunstiger ist? Dies gilt in Analogie auch fur den Gewerbeflachenmarkt.

99



Gewerbeflachen
Bergisch Gladbach 2011

Hintergrund, dass ein erheblicher Teil der Gewerbeflachenreserven in Bergisch
Gladbach derzeit anfragenden Unternehmen nicht zum Kauf bzw. zur Nutzung
angeboten werden kénnen, weil ihr planungsrechtlicher Status und / oder die man-
gelnde Verflgbarkeit dies nicht zulassen.

Die erfassten Gewerbeflachenreserven wurden hinsichtlich ihrer planerischen Si-

tuation folgendermalien differenziert:

e Flachen, die nur im FNP dargestellt sind: diese Flachenreserven verfiigen tber
kein verbindliches Baurecht und sind noch nicht erschlossen; beides ist erst her-
zustellen, bevor sie fir Ansiedlungen zur Verfugung stehen.

e Fléachen, die im FNP dargestellt sind und fiir die ein Bebauungsplan z. Zt.
aufgestellt wird: flr diese Flachen hat das Planverfahren zur Schaffung von
verbindlichem Planungsrecht begonnen; der Abschluss des Bebauungsplan-
verfahrens sowie die ErschlieBung dieser Flachen sind Voraussetzung, um sie
fir Ansiedlungen zur Verfugung stellen zu kénnen.

e Flachen mit rechtsverbindlichem Bebauungsplan, die noch nicht erschlos-
sen bzw. aufbereitet sind: diese Flachen verfligen uber ein verbindliches Pla-
nungsrecht fur eine GE oder GI-Nutzung; fir die Vermarktung der Flachen
fehlt es lediglich an der ErschlieRung oder Flachenaufbereitung (bei Gewerbe-
brachen).

e Voll erschlossene Flachen mit rechtsverbindlichem Bebauungsplan: diese
Flachenreserven verfligen ber samtliche planerischen Voraussetzungen zur
Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen

e Voll erschlossene Flachen, die planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beur-
teilen sind: auch diese Flachenreserven stehen fir die Ansiedlung gewerbli-
cher Nutzungen zur Verfugung, sofern von dem Ansiedlungsvorhaben die Zu-
lassungsvoraussetzungen des § 34 BauGB erfullt werden.

Unabhdngig von der planungsrechtlichen Situation sind aus Sicht der Stadt Ber-

gisch Gladbach nur die Flachen verfugbar (a: Reserveflache verfiigbar),

e die in ihrem Eigentum sind

e oder die in ihrem Auftrag von Dritten fir Gewerbeansiedlungen vermarktet
werden

e oder private Flachen, die durch die kommunale Wirtschaftsférderung ver-
marktet werden.

Auf ungenutzte Gewerbeflachen, die sich in Privateigentum befinden, hat die
Kommune i.d.R. keinen unmittelbaren Zugriff. Hier bestimmen der Gewerbefla-
chenmarkt und insbesondere die Praferenzen und Vorstellungen der Grundstiicks-
eigentiimer, ob eine Fl&che tatsachlich auf dem Markt angeboten und akzeptiert
wird. Nicht selten haben Grundstlickseigentimer Entwicklungs- und Preisvorstel-
lungen, die auf dem Markt und/oder an dem jeweiligen Standort fir Gewerbefla-
chen nicht realisierbar sind. In solchen Fallen bleibt eine addaquate gewerbliche
Nutzung von Grundstticken oft lange aus bzw. wird erst dann realisiert, wenn sich
die Verhéltnisse des Eigentiimers geandert haben (ggf. durch Erbfall, Insolvenz
0. 4.). Deshalb ist die Verfligbarkeit von ungenutzten Gewerbeflachen in privater
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Hand aus Sicht der Stadt Bergisch Gladbach zumeist unbestimmt (b: Reservefla-
chen privat).

Ein weiteres Reserveflachenkontingent bilden betriebsgebundene Flachen (c: be-
triebsgebundene Reserveflachen). Dies sind i.d.R. ungenutzte Flachen vorhan-
dener Betriebe und Unternehmen an ihrem Standort, die sie bereits erworben ha-
ben, aber noch nicht nutzen, sondern fir geplante oder optionale Betriebserweite-
rungen vorhalten. Damit sind es betriebliche Reserveflachen, die dem Markt nicht
zur Verfiigung stehen. Dennoch stellen sie ein relevantes Reserveflachenpotenzial
dar, da diese Flachen in der Regel geeignet sind, einen vorhandenen oder in Zu-
kunft entstehenden Flachenbedarf des jeweiligen Unternehmens, das diese Fla-
chen vorhélt, zu decken. Es ist davon auszugehen, dass Betriebe und Unterneh-
men, die Uber betriebliche Reserveflachen verfugen, ihren Flachenbedarf zunachst
durch diese Flachen decken werden. Erst wenn der Flachenbedarf eines Unter-
nehmens groRer ist als seine betrieblichen Reserveflachen, wird es zusatzliche
Flachen auf dem Gewerbeflachenmarkt nachfragen. Damit decken die betriebli-
chen Reservefldchen einen relevanten Anteil des kinftigen Gewerbeflachenbe-
darfs. Grundsatzlich ist es auch moglich, dass ein Unternehmen seine betriebli-
chen Reservefldchen wieder verdufRert und damit dem Markt zur Verfligung stellt,
wenn es sie in absehbarer Zeit nicht bendtigt. Dies geschieht in der Realitat aber
selten. Zum einen, weil diese Flachen aufgrund ihrer Lage am bestehenden Stand-
ort fur die Unternehmen oft von strategischer Bedeutung sind und zum anderen
wegen des nicht funktionierenden Gewerbeflachenmarktes aufgrund der ¢ffentlich
subventionierten Preise fiir gewerbliche Bauflachen, die einer VerdufRRerung von
Gewerbeflachen in privater Hand oft im Wege stehen.

Ein Teil der erfassten Reserveflachen innerhalb der gewerblichen Bauflachen
(FNP-Darstellung) der Stadt Bergisch Gladbach steht zukinftig fur eine gewerbli-
che Nutzung nicht zur Verfugung. Wesentliche Griinde dafiir kdnnen veranderte
Entwicklungsabsichten der Stadtplanung und Stadtentwicklung oder Restriktionen
sein, die einer gewerblichen Nutzung im Wege stehen bzw. ihre Eignungsqualitat
erheblich reduzieren. Fir diese Flachen werden eine entsprechende Korrektur der
planerischen Zielvorstellung und eine Ricknahme ihrer Darstellung als gewerbli-
che Bauflachen im Flachennutzungsplan empfohlen (e: Ricknahme GE-
Darstellung).

Die nachfolgende tabellarische Ubersicht gibt zunachst einen Uberblick, wie sich
die erfassten Flachenreserven hinsichtlich ihrer Verfugbarkeit aufteilen. Es wird,
ersichtlich dass mit ca. 6,9 ha nur ein geringer Anteil (13 Prozent) der Reservefl&-
chen verfiigbar ist. Die Reserveflachen in Privateigentum summieren sich auf 15,4
ha und haben damit einen Anteil von 29 Prozent an allen erfassten Reservefla-
chen. Ahnliche GroRenordnungen haben die betriebsgebundenen Reserveflachen
mit 14,4 ha und einem Anteil von 27 Prozent sowie die zur Riicknahme vorgese-
henen Flachen mit 16,5 ha und einem Anteil von 31 Prozent.
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Tab. 6: Gewerbeflachenreserven nach Verfugbarkeit

Flache Anteil

in ha in Prozent
a: Reserveflachen in stadtischer Verfligbarkeit 6,9 13,0
b: Reserveflachen in privater Verflugbarkeit 15,4 29,0
c: Reserveflachen betriebsgebunden 14,4 27,0
d: vorgeschlagene Ricknahme der GE-Flachen 16,5 31,0
Insgesamt 53,3 100,0

Die nachfolgende Grafik (vgl. Abb. 60) zeigt, wie sich die erfassten Gewerbefla-
chenreserven in Bergisch Gladbach im Hinblick auf ihre planungsrechtliche Situa-
tion und ihre Verfiigbarkeit aufteilen. Dabei unterscheidet die Grafik auch nach
den erfassten Reserveflachenkategorien

— freie, ungenutzte (unbebaute) GE-Flachen

— Gewerbebrachen

— Brachflachen mit Rest-/ Nachnutzung / Mindernutzung
— Leerstand.

Abb. 60

Verfugbarkeit und Planungsrecht der Gewerbeflachenreserven
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

Es wird deutlich, dass der groiite Teil der freien, ungenutzten Gewerbeflachen nur
im FNP dargestellt ist, also ber kein verbindliches Planungsrecht verfiigt und
nicht erschlossen ist. Es sind ca. 28,9 ha der insgesamt 41,6 ha und damit fast 70
Prozent der erfassten ungenutzten Gewerbefldchen im Stadtgebiet. Davon hat die
Flachenreserve nordlich des TechnologieParks, die aufgrund entgegenstehender
Belange (Natur- und Artenschutz, Topografie etc.) nicht mehr fur eine gewerbli-
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che Entwicklung geeignet und vorgesehen ist, mit ca. 16,3 ha den groRten Fla-
chenanteil. Diese Flache, die aus den gleichen Griinden bei der Standorttypisie-
rung (Kap. 4.1) bereits als ,,kein Gewerbestandort” definiert wurde, wird deshalb
fur eine Ricknahme aus der Flachennutzungsplandarstellung empfohlen.

Den zweitgrofiten Abschnitt dieser nicht erschlossenen, betriebsgebundene Fl&-
chenreserven in einer GréRenordnung von ca. 10,3 ha ist die Erweiterungsflache
fur die Fa. Miltenyi (Bockenberg I1).

Weitere ca. 2,2 ha der bisher nur im FNP dargestellten Gewerbeflachenreserven
sind Flachen in Privateigentum mit unklarer Entwicklungsperspektive.

Nur ein geringer Teil der Flachenreserven (ca. 1 ha) liegt in Gewerbegebieten, fir
die z. Zt. ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wird (B-Plan in Aufstellung).

In Gewerbegebieten, die bereits Uber verbindliches Planungsrecht aber noch keine Er-
schlieRung verfiigen, gibt es insgesamt ca. 8,2 ha Flachenreserven. Es sind Uberwie-
gend ungenutzte GE-Flachen (5,9 ha), die sich auf zwei Standorte verteilen. Die Fl&-
chen im geplanten Gewerbegebiet ,,Obereschbach® umfassen ca. 4,8 ha, sind in
stadtischem Eigentum und damit verfligbar. Dies bedeutet, dass dieses Flachen-
kontingent fur eine Vermarktung zur Verfligung steht, sobald das Gewerbegebiet
erschlossen ist.

Die Flachen am Standort ,,Vinzenz-Palotti-StraRe* haben ca. 1,1 ha und sind in
privatem Eigentum. Nach Auskunft der Stadt besteht seitens des Eigentlimers Be-
reitschaft diese Flache fiir eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung zu stellen.
Zudem befindet sich eine Gewerbebrache — das ehemalige Kottgengelande — in
einem Gewerbegebiet mit verbindlichem Bebauungsplan. Die Flache hat eine
GroRe von ca. 2,2 ha und befindet sich in Privateigentum. Hier bedarf es einer
Prufung, ob aus dem Bestand heraus ein Gewerbehof entwickelt werden soll oder
eine R&umung des Geléndes und erneute Nutzung als Gewerbestandort erfolgt.

Innerhalb der erschlossenen Gewerbegebiete mit rechtsverbindlichem Bebau-
ungsplan im Stadtgebiet gibt es eine Vielzahl kleiner Flachenreserven von unter-
schiedlicher Art und Verfuigbarkeit. Es sind knapp 30 Einzelflachen, die sich auf
insgesamt ca. 10,5 ha Gesamtflache summieren.

Flachenreserven der Kategorie ,,ungenutzte GE-Flachen* wurden in den Gewer-
begebieten Hermann-Lo6ns, Frankenforst, Herkenrath, Bockenberg und Zinkhtte
erfasst. Es sind zwolf Einzelflachen, die zusammen etwa 3,6 ha ergeben. Davon
sind ca. 1,3 ha verfugbar, die sich im Gewerbegebiet Hermann-Lons befinden.
Weitere 1,3 ha sind in Privateigentum und ca. 1,0 ha sind betriebsgebundene Re-
serve- bzw. Erweiterungsflachen in den Gewerbegebieten Bockenberg und Her-
mann-Lons.

Es wurden zehn Einzelflachen mit Leerstdnden erfasst, die sich im wesentlichen
auf die Gewerbegebiete Frankenforst, Zinkhitte und Herkenrath verteilen. Es
handelt sich ausschlieflich um Flachenreserven in Privateigentum, von denen
zwei als betriebliche Erweiterungsoption dienen. Die Leerstandsflachen in den
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voll erschlossen, rechtsverbindlichen Bebauungsplangebieten summieren sich auf
insgesamt 4,7 ha.

Die Gewerbebrachen in den erschlossenen Bebauungsplangebieten liegen aus-
schlie3lich im Gewerbegebiet ehem. Grube Weil. Es ist eine stédtische (verfiigbha-
re) Flache von ca. 0,8 ha und eine private Flache von ca. 0,4 ha.

Brachflachen mit Rest-/Nachnutzung/Mindernutzung wurden in den Gewerbege-
bieten Grube Weil3, Zinkhitte, und Zum Scheider Feld erfasst. Es sind ausnahms-
los Privatflachen, die zusammen ca. 1,0 ha ergeben.

Einige der erfassten Flachenreserven liegen in erschlossenen Gewerbegebieten ohne
rechtskraftigen Bebauungsplan, die planungsrechtlich nach § 34 BauGB einzustufen
sind. Es sind ca. 15 Einzelflachen, die sich im wesentlichen auf die Gewerbegebiete
West, Kradepohl und Industrieweg verteilen und zusammen ca. 4,6 ha ergeben. Ca.
2,1 ha davon sind ungenutzte Gewerbeflachen, bei denen es sich ausschlieRlich um
betriebliche Reserveflachen handelt. Bei ca. 1,4 ha handelt es sich um Leerstande, die
sich ausschlielRlich in Privateigentum befinden. 0,6 ha sind Gewerbebrachen in Pri-
vateigentum und 0,5 ha Brachflache mit Rest-/Nachnutzung/Mindernutzung sind als
betriebliche Reserveflache.

Fokussiert man die differenzierte Betrachtung der Gewerbeflachenreserven in Ber-
gisch Gladbach auf das verfugbare bzw. seitens der Stadt vermarktungsfahige Ge-
werbeflachenangebot, dann wird deutlich, dass nur ca. 6,9 ha sofort bzw. in den
nachsten zwei Jahren verfuigbar sinds4. Dies sind nur etwa 13 % aller erfassten Ge-
werbeflachenreserven im Stadtgebiet. Es sind die Flachen im geplanten Gewerbege-
biet Obereschbach sowie kleinere Flachenreserven im Gewerbegebiet Hermann-Lons
sowie eine Gewerbebrache im Gewerbegebiet ehem. Grube Weil3.

Gewerbeflachenreserven in Privateigentum summieren sich im Stadtgebiet auf 15,4
ha. Betriebsgebundene Flachenreserven ergeben einen zusatzlichen Vorrat von 14,4
has>. Damit ergeben alle Reserveflachen in privater Hand zusammen ca. 30 ha unge-
nutzte Gewerbeflachen. Dies zeigt das Mal} an unausgeschopften Gewerbeflachenre-
serven in Bergisch Gladbach. Haupthemmnisse zur Aktivierung solcher Flachenre-
serven in privater Hand sind nach aller Erfahrung meist mangelndes Verkaufsinteres-
se der Eigentimer oder den Entwicklungszielen Gewerbe / Industrie entgegenstehen-
de Nutzungsziele der Eigentumerss.

84 Unter Einbeziehung von Flachenreserven in Privateigentum, deren Eigentimer nach Kenntnis bzw. Aus-
kunft der Stadt Bergisch Gladbach verkaufsbereit sind, erweitert sich das derzeit knappe Gewerbeflachen-
angebot ggf. um einige Privatflachen.

In diesen Flachenangaben sowie bei der Bestandsaufnahme sind Reserveflachen im Gewerbegebiet
Gohrsmihle (Werksareal M-real / Zanders) nicht bertcksichtigt. Es zeichnet sich aber ab, dass in diesem
Bereich in absehbarer Zeit Flachen freigegeben werden, die den Umfang der Gewerbeflachenreserven er-
héhen kdénnen.

86 Dieses Phanomen ist nicht ungewohnlich. Es wurde in allen in den letzten Jahren von Planquadrat Dort-
mund durchgefiihrten Gewerbeflachenuntersuchungen (bspw. Magdeburg, Rheine, Hamm, Velbert, Neuss,
KdlIn) in unterschiedlichem Ausmal festgestellt. Es wird auch durch Analysen und Untersuchungsergebnis-
se des Deutschen Instituts fiir Urbanisitk (Difu) und des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) bestatigt; vgl.: Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung (BBR), Potenziale fir eine Flachen-
kreislaufwirtschaft (Expertise), Berlin, Dez. 2004, tUberarbeitet Sept. 2007, S. 49

85
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In der Aktivierung dieser Flachenpotenziale besteht ein strategisches Handlungsfeld
fur die zukinftige Gewerbeflachenentwicklung. Gelingt es beispielsweise die Hélfte
der Gewerbeflachenreserven in privater Hand zu aktivieren, so erweitert sich das ver-
fugbare Reserveflachenpotenzial um 7 bis 8 ha, ohne dass ein neuer Standort gefun-
den, planerisch vorbereitet, erschlossen und letztlich zusatzlich als Gewerbeflache in
Anspruch genommen werden misste. Damit kénnen nicht nur knappe und damit
wertvolle Flachenressourcen sondern auch finanzielle Aufwendungen fiir planerische
Vorbereitung und Erschlielung eines neuen Standortes eingespart werden.

Man muss sich auch darliber im Klaren sein, dass die Flachenpotenziale fiir neue
Gewerbegebiete in Bergisch Gladbach, die den hohen Anforderungen an geeignete
Gewerbestandorte gerecht werden kénnen, angesichts der vorhandenen Besiedelung
des Stadtgebietes, der Topografie sowie der Flachenanspriiche konkurrierender Nut-
zungen in der sich weiterhin dynamisch entwickelnden Region im Grofsraum Kaln /
Bergisches Land sehr begrenzt sind.
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4.3 Zwischenresimee und Ausblick

Bergisch Gladbach ist eine Stadt, die in ihrer Gewerbeflachennutzung noch
eindeutig durch die Produktion gepragt ist. Diese Nutzung dominiert gegen-
waértig noch die Gewerbegebiete, auch wenn schon Verénderungen zu erken-
nen sind.

Die Gewerbeflachen und -standorte verteilen sich in Bergisch Gladbach auf
zwei Schwerpunktbereiche: die Stadtmitte (Statistischer Bezirk 2) und den
stdlichen Siedlungsrand nérdlich der A 4 (Statistische Bezirke 5 und 6).

Dabei ist eine raumliche Arbeitsteilung erkennbar: die &lteren Standorte mit
der Industrie und relevanten emittierenden Betriebe liegen im statistischen Be-
zirk 2 — und damit im Bereich der Stadtmitte. Die neueren Standorte liegen im
Stden und sind schon deutlich stérker von produktionsorientierten Dienstleis-
tungen und weniger emissionstrachtigen Produktionsbetrieben besiedelt.

Die Portfolio-Analyse macht deutlich, dass die wirtschaftliche Entwicklung in
Zukunft von den Dienstleistungen getragen wird. Das Verarbeitende Gewerbe
weist unterdurchschnittliche bis sinkende Wachstumsraten auf, wahrend die
Dienstleistungen eine positive Entwicklung aufweisen. Vor diesem Hinter-
grund sind Anpassungsprozesse in den Gewerbestandorten zu erwarten.

Das wesentliche Reserveflachepotenzial besteht aus noch nicht erschlossenen
Freiraumbereichen im Stat. Bezirk 5. Das Potenzial an ungenutzten Flachen in
erschlossenen Gewerbegebieten ist begrenzt und besteht nur zu einem gerin-
gen Anteil aus unmittelbar verfugbaren Flachen. Ein nicht unerheblicher Teil
sind private oder betriebliche Reserveflachen sowie Leerstande und Brachfla-
chen mit eingeschrankter Verfugbarkeit bzw. schwierigen Entwicklungsbe-
dingungen (vgl. Ausfiihrungen in Kap. 4.2.3).

Die stadtebauliche und funktionale Qualitdt der meisten Gewerbegebiete in
Bergisch Gladbach ist durchschnittlich oder einfach. Die einzige Ausnahme
bildet der TechnologiePark, der eine hoherwertige Qualitat aufweist.

Es gibt eine Reihe von Gewerbegebieten in Bergisch Gladbach, die einen ho-
hen Anteil an Wohnnutzung aufweisen. Dies ist eine Fehlentwicklung, denn
dies verknappt die verfligbaren Gewerbeflachen und stellt ein latentes Kon-
fliktpotenzial im Hinblick auf die zuldssigen Immissionen dar, was die Funk-
tionalitat der Gewerbegebiete einschrénkt.

Aus diesen Ergebnissen lassen sich erste Rickschlisse fir die kiinftige Gewer-
be(flachen)entwicklung in Bergisch Gladbach ziehen:
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Es wird auf langere Sicht auch weiterhin eine gewerbliche Nutzung im Sinne
der 88 8 und 9 BauNVO geben. Gleichzeitig muss geprift werden, ob den
Dienstleistungen genugend Entwicklungsspielraum (Standorte) zur Verfugung
steht. Zu diesen beiden Hauptnutzungen sind die weiteren Nutzungen wie
Freizeit/VVergnilgen, aber auch Logistik usw. zu beachten.
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Fur alle Gewerbestandorte gilt, dass sie in der richtigen Menge, am richtigen
Ort zur richtigen Zeit und in der notwendigen Qualitat zur Verfugung stehen
mussen. Nur dann kann die Stadt Bergisch Gladbach gegeniiber den konkur-
rierenden Gemeinden und die Betriebe der Stadt gegenilber ihren Wettbewer-
bern bestehen. Die Bestimmung von Menge und Zeit erfolgt im Rahmen der
Gewerbeflachenbedarfsprognose (vgl. Kap. 3). Die Qualitat und Lage von
Gewerbestandorten wird maRgeblich von Stadt- und Bauleitplanung gesteuert.
Dazu erarbeitet das Gutachten qualifizierte Empfehlungen sowohl im Hinblick
auf mogliche neue Gewerbestandorte (vgl. Kap. 5) sowie bzgl. der Entwick-
lungsmoglichkeiten der bestehenden Gewerbegebiete in Bergisch Gladbach (s.
Kap. 4.4).

In Zukunft sollte die Ansiedlung bzw. Zulassung von Wohnnutzung in Ge-
werbegebieten vermieden werden. Um einen weiteren Zuwachs von Wohn-
nutzungen in Gewerbegebieten zu verhindern, sollten neu aufzustellende Be-
bauungsplane in Gewerbegebieten Wohnnutzungen zukinftig ausschlief3en;
ggf. sollten auch vorhandene Wohnnutzungen in bestehenden Gewerbegebie-
ten Uberplant werden.

Es ist eine engere Steuerung und Ausrichtung der unterschiedlichen Gewerbe-
gebiete und -standorte durch die Bildung eines Flachenportfolios fiir Gewerbe
auch unter Einbeziehung der Mischgebietsbereiche bzw. der dort gegebenen
Grundstiicke notwendig.

Die Bildung und der Einsatz von Instrumenten, die zukinftig die Wiedernut-
zung und Vermarktung von brach fallenden gewerblichen Nutzungen und
Grundstiicken erleichtern wie Vorkaufsrechte oder Vergabe von Gewerbe-
grundsticken in Erbpacht; Erarbeitung von Konzepten zur Entwicklung beste-
hender Gewerbebrachen und Leerstande; ggf. Griindung von bzw. Beteiligung
an einer Entwicklungsgesellschaft fiir Brachflachen und Leerstdnde im Stadt-
gebiet.

Eine Angebot an privaten oder ¢ffentlichen Mietflachen entwickeln flr kleine
und mittlere Betriebe.
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4.4 Entwicklungsoptionen fur bestehende Gewerbegebiete

Die bisherigen Untersuchungsergebnisse lassen erkennen, dass zum einen das ver-
flgbare Reserveflachenpotenzial in den bestehenden Gewerbegebieten in Ber-
gisch Gladbach derzeit sehr begrenzt ist. Zum anderen wird deutlich, dass es zum
Teil stadtebauliche und funktionale Defizite in bestehenden Gewerbegebieten
gibt. Gleichzeitig steigen die Anforderungen an Gewerbestandorte seitens der Un-
ternehmen und differenzieren sich sowohl zwischen den verschiedenen Wirt-
schaftszweigen als auch innerhalb der Branchen weiter aus. Damit wird es immer
wichtiger, neben einem ausreichenden quantitativen Gewerbefldchenangebot auch
ein Spektrum von unterschiedlichen Gewerbestandortqualititen bereit zu halten.
Unter diesen qualitativen Aspekten erfolgte bereits eine Typisierung der beste-
henden Gewerbegebiete (vgl. Kap. 4.1).

Die vorhandene Nutzungsstruktur in den Gewerbegebieten ist gleichzeitig eine
wesentliche Vorgabe, die ihre mdglichen zukinftigen Entwicklungsoptionen auf-
zeigen und zugleich einschranken. Nur in Ausnahmeféllen kommt es zu Neustruk-
turierung groRerer Gewerbestandorte oder ganzer Gewerbegebiete. Dies geschieht
meist nur dann, wenn eine groBe gewerblich oder industriell genutzte Flache
brach gefallen ist, eine entsprechende Nachnutzung aufgrund der Standort- und
Umfeldbedingungen sich tber einen langeren Zeitraum nicht einstellt und damit
ein dauerhafter stadtebaulicher Missstand mit negativen Auswirkungen auf sein
Umfeld droht oder bereits eingetreten ist. Und selbst dann sind die Hurden fur ei-
ne erfolgreiche Neustrukturierung oft sehr hoch und erfordern in der Regel groRRe
planerische und finanzielle Anstrengungen.

Wesentlich ist aber, dass ein Gewerbegebiet nicht statisch ist, sondern einem stén-
digen Wandel in seiner Nutzung und seiner Nutzer unterliegt. Betriebe verlassen
Gebiete, weil sie ein gréReres Grundstlick oder einen grofieren Abstand zu emp-
findlichen Nutzungen bendtigen oder weil neue Standortfaktoren fir sie relevant
geworden sind. Zurick bleibt eine Flache, die wieder belegt werden kann. Ein an-
derer Fall, der zu einer ungenutzten Fl&che flihren kann, ist die Insolvenz eines
Betriebes. Betriebe werden aber auch aufgekauft oder kaufen selbst ein anderes
Unternehmen auf, was den Standort in Frage stellen kann und "freigibt". Schliel3-
lich bestehen auch Gewerbebetriebe nur eine begrenzte Zeit. Gegenwartig deuten
viele Anzeichen darauf hin, dass nach dreiig Jahren (plus/minus 5 Jahre) ein Un-
ternehmen stillgelegt wird, wenn sich kein Nachfolger aus der Familie oder dem
Betrieb findet. Dies gilt vor allem fur kleinere Unternehmen (die bei weitem die
Mehrzahl stellen). Ihre Aufgabe erfolgt oft, wenn sie liber kein besonderes Know-
how verfiigen oder einen sehr speziellen Markt bedienen. Fir derartige Betriebe
finden sich in vielen Fallen keine Kaufer.

Mit anderen Worten, ein Gewerbegebiet ist wie der Parkplatz eines groRen Su-
permarktes mit einem stéandigen Stellplatzwechsel, nur sind es hier die Betriebe,
die ihren "Stellplatz = Standort" aufgeben der dann durch Betriebe neu belegt

108



Gewerbeflachen
Bergisch Gladbach 2011

wird. Die Analogie zeigt auch, dass so, wie ein belegter Stellplatz mit einer ge-
wissen GroRe standig neue Stellpléatze durch die begrenzte Aufenthaltsdauer gene-
riert, auch Gewerbegebiete immer wieder neue Standorte aufweisen werden.

So entwickeln sich die bestehenden Gewerbegebiete aus ihrem Bestand heraus in
kleinen Schritten weiter. Wenn ein Unternehmen seinen Standort in einem Ge-
werbegebiet — aus welchen Grinden auch immer — verlasst, kann sich auf dem frei
gezogenen Grundstiick ein neuer Betrieb ansiedeln8?. Je nachdem, welches Unter-
nehmen sich auf dem frei gewordenen Gewerbegrundstiick ansiedelt, verandert
sich auch die Nutzungsstruktur des Gewerbegebietes ein wenig, wenn bspw. ein
Dienstleistungsunternehmen einem Unternehmen aus dem Verarbeitenden Ge-
werbe folgt. Uber einen ldngeren Zeitraum kann sich durch mehrere solcher Nut-
zungsénderungen die Struktur eines Gewerbegebietes allmahlich verandern.

In der nachfolgenden Ubersicht werden fiir die bestehenden Gewerbegebiete in
Bergisch Gladbach ihre gegenwaértige Nutzungsstruktur sowie ihre jeweiligen
Starken und Schwéchen kurz skizziert und daraus moégliche Entwicklungsperspek-
tiven abgeleitet.

Tab. 7: Nutzungsstruktur und Entwicklungsperspektiven der Gewerbegebiete und Ge-
werbestandorte in Bergisch Gladbach

Gewerbege- |Nutzungsstruktur [Starken (+) / Schwa-|Entwicklungsper-
biet/-standort chen (-) spektive

1. Zum Scheider |e Kleines, ortsteilbezoge- [+ gunstige Lage am e Erhalt/ Starkung als
Feld nes Gewerbegebiet Ortseingang Standort fur Hand-
¢ Von Handwerksbetrie- |+ kleine Grundstiicke fur werksunternehmen und

ben und kleinen Unter- Handwerksbetriebe u. Prod. Gewerbe
nehmen aus dem Pro- kleine Unternehmen e Reduzierung / Zuriick-
duzierenden Gewerbe |- hoher Anteil an Wohn- drangung der Wohn-
gepragt nutzungen nutzung

2. Paffrather Stra- |e  Standort ist von Produ- [+ zentrumsnahe Lage e Weiterentwicklung als

e zierendem Gewerbe |- Standort ohne zusam- Standort fir Handel und
und von nicht zentren- menhangende innere Prod. Gewerbe
relevantem Einzelhan- ErschlieBung (ungiins- |  Weiterentwicklung des
del gepréagt tige Anbindung mit Ein- Gewerbehofansatzes

o Gewerbehofansatz im zelzufahrten an an- e Verbesserung der inne-

oOstlichen Bereich vor- grenzende Hauptver- ren ErschlieBung
handen kehrsstrale)

3. Gewerbegebiet |e an der Jakobstr. sehr |+ zentrale Lage am S- o Aufstellung / Umset-

West — Bereich Jo- kleinteilige und ge- Bahnhof zung eines Entwick-

hann-Wilhelm- mischte Nutzungsstruk- |+ Entwicklungspotenziale lungskonzeptes zur

Lindlar-Str. / Ja- tur ohne Schwerpunkt auf Gewerbebrache Aufwertung und Neu-

kobstr. e groRere Gewerbebra- (Kottgengelande) strukturierung des Be-
che (Kottgengeldnde) |- erhebliche funktionale reichs an der Jakob-
als Entwicklungspoten- sowie stadtebauliche stral3e unter Einbezie-
zial Defizite an der Jakob- hung des Kottgenge-

87 Dies vollzieht sich hé&ufig nicht ohne Schwierigkeiten. Meist lasst das Unternehmen nicht nur ein Gewerbe-
grundstuck, sondern oft auch Gebéude und Anlagen und im unginstigen Fall sogar Altlasten oder andere
Belastungen zuriick, was die Wiedervermarktung der frei gewordenen Gewerbeflache erschweren kann.
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Gewerbege-
biet/-standort

Nutzungsstruktur

Starken (+) / Schwa-

chen (-)

Entwicklungsper-
spektive

groR¥flachiger, nicht
zentrenrelevanter Ein-
zelhandel im nordwest-
lichen Bereich (OBI-
Baumarkt)

straf3e und durch auf-
gelassene Gewerbe-
brache (Koéttgengelan-
de)

l&ndes sowie des an-
grenzenden Cox-
Gelandes

Eignung als Standort
fur Dienstleistung,
Handel (nicht zentren-
relevant) und Kultur-
oder Gastronomiean-
gebote (zentrale Lage
am S-Bahnhof)

4. Gewerbegebiet [e von Produzierendem |+ zentrumshahe Lage e Erhalt als Standort fur
West — zentraler Gewerbe dominiert + Entwicklungspotenzial das Produzierende
Bereich zwischen |e Standort von kleinen, auf brach gefallenem Gewerbe

Jakobstr. und Her- mittleren und grof3en Gewerbestandort (TKT)|e Durch zentrumsnahe
mann-Lons-Str. Unternehmen — Stéadtebauliche Defizite Lage auch fir DL-

e sidlicher Teil (stdl. aufgrund von hohem Ansiedlung geeignet
Hermann-Ldns-Str.) mit Wohnnutzungsanteil im (z.B. TKT-Gelénde)
kleinteiligerer Nut- sudlichen Teil sowie fur nichtzentren-
zungsstruktur relevanten Einzelhan-

del
e Stadtebauliche Aufwer-
tung und Verbesserung
der Nutzungsstruktur
sowie Reduzierung /
Zuriickdrangung der
Wohnnutzung im stidli-
chen Teil
5. Gewerbegebiet |¢ Standortistvon Prod. |- Standort weist deutli- | Weiterentwicklung und
BritanniahUtte Gewerbe, Kfz-Gewerbe che stadtebauliche Stérkung als Standort
und Logistik gepragt und funktionale Méan- fur Prod. Gewerbe und
gel auf (Zustand der Kfz-Gewerbe
ErschlieBungsstralen, |  Stadtebauliche Aufwer-
stadtebauliche Ges- tung und Verbesserung
talt...) der Nutzungsstruktur
6. Gewerbegebiet |e Neues Gewerbegebiet |+ kleine Grundstiicke fir [e Erhalt und Weiterent-
Hermann-Lons mit vorwiegend kleinen Handwerksbetriebe u. wicklung als Standort
Unternehmen aus kleine Unternehmen fur Prod. Gewerbe und
Prod. Gewerbe, Kfz- geeignet Handwerk
Gewerbe und Hand- |+ Standort verfugt noch
werk Uber kleinere Flachen-
reserven
7. Kradepohl e Handwerksbetriebe aus|+ Gewerbehofansatz am |e Erarbeitung eines Ent-

Verarbeitendem Ge-
werbe und Kfz-
Gewerbe sind dominie-
rend

Standort Kradepohls-
muhle
Gewerbestandort mit
erheblichen stadte-
baulichen und funktio-
nalen Defiziten

wicklungskonzeptes zur
stadtebauliche Aufwer-
tung und Verbesserung
der Nutzungsstruktur
Weiterentwicklung als
Standort fur kleine Un-
ternehmen aus Prod.
Gewerbe / Handwerk
sowie produktionsna-
hen Dienstleistungen
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Gewerbege-
biet/-standort

Nutzungsstruktur

Starken (+) / Schwa-
chen (-)

Entwicklungsper-
spektive

Weiterentwicklung des
Gewerbehofansatzes in
der Kradepohlsmiihle
ggf. Arrondierung mit
Mischnutzung am siid-
lichen Rand zur Strun-
de hin88

8. Gohrsmihle o Grol¥flachiger Indust- |- Erheblicher Anteil un- |e  Entwicklungsoptionen
riestandort / Werksareal genutzter Flachen sind abhangig von Un-
Fa. M-real (Zanders) |+ Entwicklungspotenziale ternehmensentwicklung
auf ungenutzten / frei der Fa. M-real (Zan-
werdenden Flachen ders)
9. Gewerbestand- |e¢ Mischung aus altem — Unattraktives Umfeld |e Aufstellung / Umset-
ortim Bereich Bestand mit Produzie- der Fachhochschule zung eines Entwick-
Fachhochschule / renden Gewerbe und mit erheblichen stadte- lungskonzeptes zur
,Gronauer Kreisel* Dienstleistungen baulichen und funktio- Aufwertung und Neu-
(Fachhochschule und nalen Méngeln strukturierung des Um-
Kreisverwaltung) + Fachhochschule als feldes der Fachhoch-
Ausgangspunkt fir eine schule (,Gronauer Krei-
stadtebauliche Entwick- sel’)
lung und Aufwertung ih-{e  Fortentwicklung des
res Umfeldes DL-Ansatzes im Umfeld
der Fachhochschule zu
einem Standort fur
Technologie u. Qualifi-
kation mit hohem DL-
Anteil ggf. unter Einbe-
ziehung von Wohnnut-
zung
10. Refrather Weg |e¢ Standortist von Prod. |- unglnstige Erschlie- |e Weiterentwicklung als
Gewerbe und von Bung durch / entlang Standort fur Prod. Ge-
Handel (Einzelhandel, Wohngebiet werbe und Handwerk
GrofRhandel, Kfz- e Keine weitere Ansied-
Handel) geprégt. lung von Einzelhandel
11. Zinkhitte e Gewerbegebietistvon |+ Flachenpotenziale e Weiterentwicklung und

Verarbeitendem Ge-
werbe und von Logistik
gepragt

Standort von kleinen,
mittleren und grof3en

durch aufgegebene
Gewerbeflachen am
nordlichen Rand vor-
handen
Wohnnutzungen im

Modernisierung als
Standort fur das Verar-
beitende Gewerbe, fiir
Logistik und unterneh-
mensbezogene Dienst-

Unternehmen nordostlichen Teil des leistungen
Gewerbegebietes e Heraushalten von
Wohnnutzung
12. Auf der Kaule |e Kleines Gewerbegebiet |- Keine Entwicklungs- e Aufgabe als Standort

von Verarbeitendem
Gewerbe gepragt

perspektive aufgrund
seiner Lage in unmittel-
barer Nachbarschaft zu
Wohngebieten und un-
zureichender verkehrli-
chen ErschlieBung

far Verarbeitendes Ge-
werbe

Umnutzung zu Wohn-
oder Dienstleistungs-
standort

88 Zurzeit wird im Gebiet der Bebauungsplan Wachendorff aufgestelit.
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Gewerbege- |[Nutzungsstruktur [Starken (+) / Schwa-|Entwicklungsper-
biet/-standort chen (-) spektive

durch Wohngebiete
13. Frankenforst |  Nutzungsstruktur ist — Unstrukturiertes Ge- e Erhalt und Weiterent-

von Verarbeitendem
Gewerbe und von
GroR3- und Einzelhan-
delsbetrieben gepragt,

menge von Einzelhan-
del und Gewerbenut-
zungen, so dass keine
klare Struktur des Ge-
werbegebietes vorhan-
den ist.

wicklung als Standort
fir das Verarbeitende
Gewerbe / Handwerk
sowie fur den Grol3-
und Einzelhandel
(nicht-zentrenrelevant)
Stadtebauliche Ord-
nung der Nutzungen
mit Einzelhandel ent-
lang Kélner Str. / Fran-
kenforster Str. und ge-
werblichen Nutzungen
auf den Ubrigen Fla-
chen

14. Industrieweg

Kleines Gewerbegebiet
von Verarbeitendem
Gewerbe und Hand-
werk gepragt

Konfliktpotenzial durch
umgebende, angren-
zende Wohnnutzungen
Ungunstige / unzurei-
chende verkehrliche
ErschlieBung / Anbin-
dung an Kdlner Stral3e,
gute Erreichbarkeit

Zwei Entwicklungsop-

tionen:

a. Erhalt als Standort
fur Handwerksbe-
triebe

b. Neuentwicklung
zum Dienstleis-
tungsstandort (Er-
stellung eines Ent-
wicklungskonzeptes
unter Einbeziehung
der Umgebungs-
nutzungen)89

15. Broicher Strale

Ungenutzte, relativ
kleine von Wohnnut-
zungen umgebene Fla-
che

aufgrund von Lage,
Grole, der umgeben-
den Wohnnutzungen
und der Erschliel3ungs-
situation fur gewerbli-
che Entwicklung unge-
eignet

Ricknahme der GE-
Darstellung im FNP
Entwicklung als Wohn-
bauflache entspre-
chend der Umge-
bungsnutzung

16. Vinzens-Palotti-|le  Relativ kleine, Uberwie- [+ Verkehrsgiinstige Lage |[¢ Entwicklung als Stand-
StraRe gend ungenutzte Ge- in unmittelbarer N&he ort fur kleine Unter-
werbeflache zum Autobahnan- nehmen aus dem Pro-
¢ Altbestand von Wohn- schluss duzierenden Gewerbe
nutzungen und Gastro- |- Nahe gelegene Wohn- und Handwerksbetriebe
nomie am 6stlichen nutzungen als Entwick- ohne relevante Emissi-
Rand lungsrestriktion onen
e Reduzierung / Zuruck-
drangung der Wohn-
nutzung
17. Bockenberg e Standort wird durch ein |+ Erforderliche Erweite- |e  Sicherung und Weiter-

groReres, modernes
Unternehmen mit ho-

rungsflache fir ansés-
siges Unternehmen

entwicklung als Tech-
nologie-Standort mit

89 | Aufstellung ist zurzeit der B-Plan Industrieweg.
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Gewerbege-
biet/-standort

Nutzungsstruktur

Starken (+) / Schwa-
chen (-)

Entwicklungsper-
spektive

hem Technologie- und
DL-Anteil dominiert,
das sich an diesem
Standort erweitern will

wird zurzeit planungs-
rechtlich gesichert

hohem DL-Anteil

18. Technologie-
Park

Standort wird von Un-
ternehmen mit hohem
Technologie- und DL-
Anteil dominiert

TechnologiePark ist ein
regional etablierter
Technologie-Standort
TechnologiePark ver-
fugt Gber interne Fl&-
chenreserven

Weiterentwicklung als
Technologie-Standort
mit hohem DL-Anteil
dabei architektonische
/ stadtebauliche Mo-
dernisierung

19. Obereschbach

Noch nicht erschlos-
senes, aber planungs-
rechtlich durch rechts-
kraftigen B-Plan gesi-
chertes neues Gewer-
begebiet

Verfligbares Flachen-
potenzial fur Gewer-
beansiedlungen, so-
bald der Standort er-
schlossen ist

Neuentwicklung als
Gewerbestandort mit
Schwerpunkt fur klei-
ne und mittlere Unter-
nehmen des Prod.
Gewerbe

20. Grube Weil3

Von Gewerbebrachen
und Mindernutzungen
dominierter ehemali-
ger Bergbaustandort

Altlastenproblematik
unzureichende ver-
kehrliche Erschlie-
Bung

Verfligbarkeit der Fla-
chenreserven

Zwei Entwicklungsop-

tionen:

a. Aufgabe als Ge-
werbestandort und
Renaturierung der
Flachen

b. Entwicklung als
Standort fur
Handwerksbetrie-
be nach Altlasten-
sanierung und
Verbesserung der
verkehrlichen Er-
schliel3ung

21. Herkenrath

Kleines, ortsteilbezo-
genes Gewerbegebiet
Von Handwerksbe-
trieben, Unternehmen
aus dem Produzieren-
den Gewerbe und
Dienstleistungen ge-

pragt

Standort verfligt noch
Uber kleinere Flachen-
reserven

mangelnde Verfiig-
barkeit der Flachenre-
serven

Erhalt und Weiterent-
wicklung als Standort
fir Prod. Gewerbe,
Handwerk und Dienst-
leistungen

Fur die Entwicklung des Gewerbeflachenbestandes in Bergisch Gladbach ist an-
gesichts der Vielzahl von Bestandsgebieten und den sich dort ergebenden Ent-
wicklungschancen und Handlungserfordernissen zu empfehlen, sich auf die Ge-
werbegebiete und -standorte zu konzentrieren, fur die besonderer Problem- und
Handlungsdruck besteht und /oder denen fiir die zukiinftige Gewerbeflachenent-
wicklung strategische Bedeutung zukommt.

Von hoher Prioritét fir die Gewerbeentwicklung sind die innenstadtnahen Gebiete
3 Gewerbegebiet West — Bereich Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle / Jakobstralie
einschlieBlich Kottgengelande, 7 Kradepohl (Wachendorff-Gelande) und 9 Fach-
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hochschule / Gronauer Kreisel. Hier ist der Problem- und Handlungsdruck beson-
ders hoch und diesen Bereichen kommt jeweils eine wichtige Rolle nicht nur fur
die Gewerbeentwicklung, sondern fiir die stadtebauliche Entwicklung der Innen-
stadt zu.

Fur diese drei Gebiete sind Entwicklungskonzepte mit den Eigentiimern und Nut-
zern, ggf. auch zusammen mit Investoren zu tberprifen, zu entwickeln und vo-
ranzutreiben. Bei den Gebieten 3 und 9 sind in die Entwicklungskonzepte auch
die angrenzenden Mischgebietsbereiche einzubeziehen. Dies betrifft bei Gebiet 3
das Cox-Gelande sowie den Bereich des S-Bahnhofs einschlie3lich der nicht mehr
benotigter Bahnflachen. In die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung von Gebiet
9 (Fachhochschule) ist das gesamte Umfeld der Fachhochschule mit dem so ge-
nannten ,Gronauer Kreisel” mit einzubeziehen. Beide Standorte sollten aufgrund
ihrer integrierten Lage und der Nutzungen im Umfeld als innenstadtnahe Dienst-
leistungsstandorte entwickelt werden.

Der Standort 7 Kradepohl bedarf einer stddtebaulichen Aufwertung und Verbesse-
rung der Nutzungsstruktur. Er sollte im Schwerpunkt als Standort fir kleine Un-
ternehmen aus dem Produzierenden Gewerbe und dem Handwerk entwickelt wer-
den. Zudem eignet er sich auch fir unternehmensnahe Dienstleistungen. Der vor-
handene Gewerbehofansatz ,Kradepohlsmiihle’ sollte an diesem Standort weiter-
entwickelt werden, da diese Angebotsform auf zunehmende Nachfrage stof3t.

Zudem sollte die Erschlieung und Entwicklung des Gewerbegebietes Oberesch-
bach (Nr. 19), fiir das bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt, mit ho-
her Prioritat vorangetrieben werden, um hier zusatzliche Gewerbeflachen in ver-
kehrsgunstiger Lage auf dem Markt zeitnah anbieten zu kdnnen. Das neue Fla-
chenangebot ist im Schwerpunkt fir Unternehmen aus dem Produzierenden Ge-
werbe vorzuhalten, da dieser Standort durch seine Lage und Umgebung eine ver-
gleichsweise geringe Empfindlichkeit in Bezug auf Emissionen aufweist, was eine
Standortqualitat darstellt, die sich zunehmend schwieriger in Bergisch Gladbach
realisieren lasst.

Hinsichtlich der Prioritdt in zweiter Reihe stehen die innenstadtnahen Gewerbe-
gebiete West (Nr. 4), Britanniahutte (Nr. 5) und Zinkhdtte (Nr. 11). In West und
Britanniahttte gibt es stadtebauliche und funktionale Mangel. Diese beiden Berei-
che sollten stadtebaulich aufgewertet und in ihrer Nutzungsstruktur verbessert
werden. Dabei ist die Einbeziehung und Mitwirkung der Flacheneigentiimer und
der Nutzer von entscheidender Bedeutung. Die Stadt kann hier nur Anstd3e geben
und ggf. die Entwicklungsrichtung vorgeben oder beeinflussen.

Annliches gilt fiir das Gewerbegebiet Zinkhiitte, wobei hier weniger stadtebauli-
che Mangel, sondern die Weiterentwicklung und Modernisierung des Standortes
im Vordergrund steht. Vordringlich sind hier die durch Flachenaufgabe entstan-
denen Flachenpotenziale im nordlichen Teil (ehem. Flachen der Firmen Bastei
Libbe und Werheit) einer neuen gewerblichen Nutzung zuzufiihren. Dazu sollte
eine von Stadt, Nutzern und Betrieben gemeinsam getragene Entwicklungsvor-
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stellung erarbeitet werden, wie das Gewerbegebiet Zinkhitte sich zukinftig wei-
terentwickeln und modernisieren soll.

Die drei genannten Gebiete sollten auch in Zukunft Standorte fir das Produzie-
rende Gewerbe sein. Das Gewerbegebiet West eignet sich durch seine innenstadt-
nahe Lage zudem auch flr Ansiedlungen von Dienstleistungsunternehmen sowie
fur nichtzentrenrelevanten Einzelhandel (bspw. Baumarkt oder Mdbel). Das Ge-
werbegebiet Zinkhutte bietet sich zudem als Standort fiir Logistik (KLH-Terminal
vorhanden) und sonstige unternehmensbezogene Dienstleistungen an.

Auch die beiden Gewerbestandorte Industrieweg (Nr. 14) und ehem. Grube Weif3
(Nr. 20) sollten in der zweiten Prioritatsstufe konzeptionell bearbeitet werden.
Hier ,,schlummern entwicklungsfahige Flachenpotenziale im Bestand. Es geht
zundchst darum, sich fur beide Standorte jeweils auf ein Entwicklungsziel festzu-
legen und dieses durch ein entsprechendes Entwicklungskonzept zu konkretisieren
und seine Realisierung vorzubereiten. Dabei bietet sich fiir den relativ kleinen
Gewerbestandort Industrieweg (Nr. 14) mit direktem Anschluss an die Kdlner
Stral3e die Entwicklungsoption Dienstleistungsstandort an.

Fur die Flachen der ehemaligen Grube Weil} ist dagegen eine Entwicklung als
Standort fur Handwerk und kleine produzierende Betriebe zu empfehlen. Dies
setzt allerdings eine Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung dieses Standor-
tes voraus.

In der nachfolgenden Abb. 61 sind die in der Tab. 7 aufgefiihrten Gewerbegebiete
und -standorte mit ihren Entwicklungsperspektiven verortet. Gleichzeitig gibt sie
den auf Grundlage der gegenwartigen Nutzungsstruktur zugeordneten Standorttyp
(vgl. Kap. 4.1) fur die untersuchten Gebiete wieder. Die Karte enthélt auch die
beiden Gewerbestandorte ,,Lochermihle” und ,,Neue Dombach*, die als gemisch-
te Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt sind®. lhre Entwicklungsper-
spektiven werden entsprechend dieser Systematik im Kapitel 4.5.2 (s. dort auch
Tab. 8 — Nutzungsstruktur und Entwicklungsoptionen der untersuchten Mischge-
biete) abgehandelt.

90 per Gewerbestandort Lochermiihle wird mittlerweile auch im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Diese FNP-Anderung hat sich aber erst nach der Bestandsaufnahme wéhrend des weiteren Bearbeitungs-
prozesses ergeben.
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4.4.1 Entwicklung und Pflege des Gewerbeflachenbestandes

In bestehenden Gewerbegebieten ist die Intensivierung der Nutzung und der Er-
halt der Flachen- bzw. Gebietsqualitit nur durch eine Initiative der Betroffenen im
eigenen Interesse moglich. Malinahmen, ob baulicher Art oder einer Art "Grinfla-
chenpflege” usw. auf dem jeweiligen Grundstiick, kénnen nur im Einverstandnis
und mit Unterstltzung der Betroffenen durchgefiihrt werden. Diese verfugen in
der Regel auch Uber genligend Informationen, damit solche MalRnahmen nicht nur
eine kurzlebige Kosmetik bleiben. VVor diesem Hintergrund ist es notwendig, dass
die Eigentlimer und Gewerbetreibenden ihre Standortentwicklung selbst organi-
sieren. Eine Form dieser Selbstorganisation kann ein Business Improvement
District (BID) oder ahnliches sein.

Das Ziel eines solchen Konzeptes ist die Reorganisation des Gebietes durch die
Nutzer und Eigentiimer. Die Eigentiimer (und Nutzer) bilden eine Gemeinschaft,
die mit eigenen Mitteln (ggf. mit 6ffentlicher Unterstlitzung) handelt. Die beson-
deren Vorteile dieser Organisationsform sind die Selbstandigkeit der Akteure und
die hohere Motivation die mit einer Selbstorganisation einhergeht. Die "Macht"
der 6ffentlichen Planung endet in der Regel am Werkszaun. Dies ist aber der klei-
nere Teil des Gestaltungsraumes eines Gewerbegebietes. Die Selbstorganisation
schutzt ein solches Projekt auch politisch. Es wird immer einen Betrieb, einen In-
haber oder einen Grundstuckseigentiimer geben, der eine andere Vorstellung zu
irgendeinem Aspekt der Erneuerung hat. Dies beunruhigt in aller Regel Verwal-
tung und Politik, was zu einer Verwasserung des Konzeptes fiihrt und zusétzliche
(auch ungerechtfertigte) Kritik auf die Planung lenkt. Wechselt man die Positio-
nen, in dem der Tréger dieser Mallnahmen die Betriebe selbst sind, dann ist die
Politik/VVerwaltung nur Unterstlitzer und Forderer einer autonom und demokra-
tisch beschlossenen MaRnahme. Ob eine formelle Organisation eines BID im Sin-
ne des Gesetzes notwendig ist, ist zu prifen9. Zentral ist das Engagement der Be-
troffenendz,

91 Vgl. Revitalisierung des Gewerbegebiets Neureuter Stral3e Sid. In: Karlsruher Wirtschaftsspiel 2005/2006,
S. 104-105

Die Stadt Bergisch Gladbach verfugt mit Projekten in Bensberg und Bergisch Gladbach tber Erfahrungen
im Einsatz und Entwicklung dieses Instrumentes.

92
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4.5 Exkurs: Untersuchte Mischgebiete

In Abstimmung mit der Stadt Bergisch Gladbach wurden zusétzlich zu den ge-
werblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan ausgewahlte Mischgebietsberei-
che in die Untersuchung mit aufgenommen (vgl. Anhang K 3 — Aufnahme der
Mischgebiete). Es sind Bereiche, die fiir die gewerbliche Entwicklung, insbeson-
dere flr Dienstleistungen und Handwerk, Bedeutung haben kdnnen.

1. Paffrather StraRe / HauptstraRe (Stat. Bezirk 2):
Dieser Bereich umfasst den westlichen Teil des Zentralen Versorgungsberei-
ches Stadtmitte sowie den sich daran nordwestlich anschlieenden Siedlungs-
bereich entlang der Paffrather StraRe. Er hat eine Ausdehnung von ca. 15,4 ha.

2. Mulheimer Stral3e (Stat. Bezirk 2):
Dieser Bereich erstreckt sich auf einer Lange von ca. 1,7 km beiderseits der
Miulheimer Stral3e, einer wichtigen Ausfallstral’e aus der Stadtmitte in westli-
che Richtung. Er hat eine Grél3e von ca. 26,9 ha.

3. Lustheide / Frankenforster Straf3e (Stat. Bezirk 6)
Dieser Mischgebietsbereich erstreckt sich auf einer Lange von ca. 2 km von
der stidwestlichen Stadtgrenze, entlang des Stralienzuges Lustheide / Franken-
forster Stralle am sudlichen Rand der Siedlungsbereiche des Stadtteils Refrath.
Der untersuchte Bereich hat eine Fl&chengroRe von ca. 26,5 ha.

4. Bensberg (Stat. Bezirk 5)
Der untersuchte Mischgebietsbereich erstreckt sich vom westlichen Randbe-
reich des zentralen Versorgungsbereiches des Nebenzentrums Bensberg in
westliche Richtung. Er reicht entlang der Koélner Stralle bis zur Trasse der
Stadtbahn und entlang der Gladbacher Stralle bis zur Jacob-Euler StralRe. Das
Gebiet hat eine FlachengroRe von ca. 15,9 ha.

Weiterhin wurden die beiden an der Kirtener StralRe (Stat. Bezirk 3) liegenden
Gewerbestandorte ,,Lochermihle* und ,,Neue Dombach* mit aufgenommen,
die im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt sind.

4.5.1 Bestandsaufnahme und stadtebauliche Einschatzung

Die Bestandsaufnahme der Nutzungen in den ausgewahlten Mischgebieten erfolg-
te mit der Methodik und Systematik, die bereits bei der Nutzungskartierung der
Gewerbegebiete angewandt wurde (vgl. Kap. 4.2.1)%,

Nachfolgend werden flr jedes der untersuchten Mischgebiete die Ergebnisse der
Nutzungsaufnahme dargelegt. Auf dieser Basis erfolgt eine Einschatzung / Bewer-
tung ihrer stadtebaulich/funktionalen Qualitaten und Defizite. Diese stadtebauli-
che Einschatzung bildet wiederum eine wesentliche Grundlage fur die Formulie-

93 Als einziger Unterschied zur Gewerbeflachenkartierung wurden Brachflachen bei der Mischgebietsaufnah-
me nicht differenziert nach Brachen und Brachflachen mit Rest- / Nach- oder Mindernutzung.
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rung der Entwicklungsoptionen (Kap. 4.5.2). Bei der Formulierung der Entwi

ck-

lungsoptionen werden auch stadtebauliche Zielsetzungen aus anderen gesamtstad-
tischen Entwicklungskonzepten (bspw. aus dem gesamtstadtischen Einzelhan-

delskonzept) berlicksichtigt.

1. Paffrather StraBe / HauptstralRe (Stat. Bezirk 2):

Die Nutzungen in diesem Mischgebiet werden — entsprechend seiner stadt-
raumlichen Lage und Funktion — tGberwiegend durch Einzelhandelsnutzungen,
haushaltsorientierte (klassische) Dienstleistungen sowie gemischte Nutzungs-
strukturen dominiert. Innerhalb des untersuchten Mischgebiets ist eine Zweitei-
lung erkennbar. Die sudliche Halfte, die Teil des zentralen Versorgungsberei-
ches der Stadtmitte ist und die Hauptlage des Einzelhandels der Stadtmitte dar-
stellt®4, wird nahezu ausschlieflich durch die genannten Nutzungen bestimmt.
Im nordlichen Teil, der nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich gehort,
spielen dagegen Einzelhandelsnutzungen nur noch eine untergeordnete Rolle.
Die klassischen Dienstleistungen sind hier stark vertreten. Zudem finden sich
hier schon vermehrt eingestreute Wohnnutzungen.

Am nordwestlichen Ende des untersuchten Mischgebietes liegt ein groRerer
Betrieb des Verarbeitenden Gewerbes (Druckerei), der allein den relativ hohen
Flachenanteil (12,7 %) dieser Nutzung in diesem Mischgebiet ausmacht. In
dem Bereich zwischen der Paffrather Strale, der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Stralle, nordwestlich der Rhein-Berg-Galerie befindet sich eine relativ grof3e
Brachflache, die mit 1,6 ha etwa 10 Prozent des untersuchten Mischgebietes
einnimmt.

94 Vgl. Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Bergisch Gladbach, Endbericht Mai 2009
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Abb. 62: Hauptlage des innerstéadtischen Einzelhandells in der Hauptstral3e
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Abb. 64: Erhebliche gestalterische und funktionale Defizite ,An der Gohrsmuhle*

2. Mulheimer Stral3e (Stat. Bezirk 2):

Insgesamt zeigt die Nutzungsstruktur entlang der Milheimer StraRe ein relativ
heterogenes Bild. Trotz einer Abfolge verschiedener gewerblicher Nutzungen
entlang der Milheimer Stral3e, wird das Gebiet von Wohnnutzungen dominiert,
die ca. die Hélfte der untersuchten Flachen einnehmen. Die Schwerpunkte der
gewerblichen Nutzungen liegen im Kfz-Gewerbe (Autohduser sowie Service-
und Reparaturbetriebe) und im Einzelhandel. Daneben sind vereinzelt klassi-
sche, kundenorientierte Dienstleistungen vertreten. Im Gebiet wurden zudem
einige ungenutzte Flachen, Brachflachen und Leerstdnde aufgenommen.

Das langgezogene Gebiet lasst sich in drei Abschnitte gliedern. Der Ostliche
Abschnitt, der sich westlich der Bahnunterfuhrung bis zur Kreuzung Buch-
holzstr. / Gierather Str. erstreckt, hat derzeit eine sehr heterogene Nutzungs-
struktur, die keinen klaren Nutzungsschwerpunkt erkennen lasst. Damit einher
gehen stadtebauliche und funktionale Defizite, die auch durch ungenutzte FIa-
chen und Leerstdnde zum Ausdruck kommen.

Der mittlere Abschnitt, der sich westlich bis zum Kreisverkehr erstreckt, weist
eine starker gegliederte Nutzungsstruktur auf. In seinem 6stlichen Teil wird er
von Wohnnutzungen gepragt und es finden sich dort nur vereinzelt eingestreute
gewerbliche Nutzungen. In seinem westlichen Teil dominiert der Kfz-Handel,
der hier Ansatze einer ,,Automeile” erkennen lasst, die aber vereinzelt durch
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eingestreute Wohnnutzungen unterbrochen ist. Stdlich der Milheimer StraRe
liegt hier eine groliere Einzelhandelsflache mit Lebensmitteldiscountern, die
neben den Nahversorgungszentren die Nahversorgung fur die umliegenden
Wohngebiete erganzt.

Abb. 65: Ansatz einer Automeile an der Milheimer Strafl3e

In dem sich westlich des Kreisverkehrs anschlielenden Abschnitt setzt sich auf
der nordlichen Seite der Milheimer StralBe die ,,Automeile” noch ca. 200 m
fort. Die Ubrigen Flachen des westlichen Abschnitts werden von Wohnnutzun-
gen dominiert, in der vereinzelt gewerbliche Nutzungen eingestreut liegen, die
vorwiegend dem Kfz-Gewerbe oder dem Einzelhandel zuzuordnen sind.
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Abb. 66: Nutzungsabfolge Brachflache/Autohaus/Wohnen an der Milheimer Str.

3. Lustheide / Frankenforster Stralie (Stat. Bezirk 6)

Die Nutzungsstruktur entlang dieses Strallenzuges wird eindeutig von Wohn-
nutzungen dominiert, die ca. 70 Prozent der Fl&achen in diesem Mischgebietsbe-
reich einnehmen. Der grofite Teil der erfassten gewerblichen Nutzungen ent-
fallt auf Dienstleistungen, gefolgt von Einzelhandelsnutzungen. Andere hier
anzutreffende gewerbliche Nutzungen treten nur ganz vereinzelt auf und haben
mit FlachengrofRen < 1 ha nur sehr geringe Flachenanteile. Am westlichen
Rand des Gebietes befindet sich eine gréRRere Einrichtung fir Behinderte
(Werkstatt mit Wohnunterkiinften), die als sonstige Nutzung aufgenommen
wurde. Aus der Nutzungskartierung ist erkennbar, dass der Anteil der Wohn-
nutzungen innerhalb des Mischgebietes von Westen nach Osten zunimmt.

Die Wohnnutzungen entlang des StralRenzuges sind aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung auf der Landesstral’e hohen verkehrsbedingten L&arm- und Luft-
schadstoffimmissionen ausgesetzt, die die Wohnqualitat erheblich beeintréch-
tigen.

4. Bensberg (Stat. Bezirk 5)

Die dominierenden Nutzungen in dem untersuchten Mischgebiet, westlich an-
grenzend an das Zentrum Bensberg, sind die Wohnnutzungen, die knapp die
Hélfte der erfassten Flachen einnehmen, gefolgt von den klassischen (kunden-
orientierten) Dienstleistungen. Zudem sind kleinteilige Einzelhandelsnutzun-
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gen sowie kleinteilige gemischte Nutzungsstrukturen anzutreffen, die sich im
ostlichen Randbereich des untersuchten Mischgebietes konzentrieren, der zum
zentralen Versorgungsbereich des Zentrums Bensberg gehdrt und dessen west-
lichen Auslaufer bildet.

Im zentralen Bereich des Mischgebietes, der durch die Nutzungen um die Stra-
Renziige Gladbacher Stralle, Buddestrafle und Kdlner Strale gebildet wird, sind
Wohnnutzung und haushaltsorientierte Dienstleistungen dominierend und dort
zu etwa gleichen Flachenanteilen vertreten. Zu den nordlichen, westlichen und
stidwestlichen Randern des Mischgebietes nimmt der Anteil der Wohnnutzun-
gen zu; dort finden sich nur noch vereinzelt eingestreute Dienstleistungen.

Am sudwestlichen Rand liegt angrenzend an die Stadtbahntrasse eine grofiere
Brachflache. Zudem steht das Verwaltungsgebaude der Post am norddstlichen
Rand des untersuchten Mischgebietes in weiten Teilen leer.

5. Lochermuhle (Stat. Bezirk 3)

Der Standort Lochermihle, der sich auf dem Gelande einer ehemaligen Pa-
piermuhle entwickelt hat, besteht hinsichtlich seiner Nutzungsstruktur aus zwei
Teilbereichen. Den westlichen Teilbereich bildet ein Einzelhandelsstandort,
dessen Angebotsstruktur iberwiegend dem Nahversorgungssegment zuzuord-
nen ist, der aber auch Fachmérkte mit zentrenrelevanten Sortimenten beinhal-
tet. Auf den gesamten Standort bezogen, nehmen die Einzelhandelsnutzungen
den groliten Flachenanteil ein (ca. 30 %). Den 6stlichen Teil bildet ein Gewer-
bepark (Strunde-Park). Dort haben sich berwiegend Unternehmen aus dem
Baugewerbe und dem Verarbeitenden Gewerbe sowie aus dem Kfz-Gewerbe
angesiedelt. Dienstleistungsnutzungen haben nur relativ kleine Nutzungsantei-
le. Teilflachen im Strunde-Park stehen leer. Sie werden zur Vermietung an
Gewerbetreibende angeboten.

6. Neue Dombach (Stat. Bezirk 3)

Der Standort Neue Dombach ist, d&hnlich wie der Standort Lochermihle, auf
dem Standort einer ehemaligen Papiermihle entstanden. Dort haben sich im
wesentlichen kleine Unternehmen und Handwerksbetriebe aus dem Verarbeiten-
den Gewerbe, dem Baugewerbe und dem Kfz-Gewerbe angesiedelt, die Uberwie-
gend die alten Geb&ude der enemaligen Papiermuhle nutzen. Am westlichen Rand
des Standortes befindet sich in einem restaurierten Industriegebdude ein Teil
des Rheinischen Industriemuseums. Der Standort weist keine erkennbaren
Leerstande oder Flachenreserven auf.

124



Gewerbeflachen
Bergisch Gladbach 2011

Abb. 67: Neue Dombach

4.5.2 Entwicklungsoptionen/-szenarien

Bei den betrachteten und untersuchten Mischgebieten handelt es sich um Be-
standsgebiete. Sie sind weitgehend bebaut und mit Nutzungen belegt. Wie die Be-
standsaufnahme und st&dtebauliche Bewertung zeigt, sind mit den jeweils ge-
wachsenen Strukturen teilweise funktionale oder gestalterische Schwéchen und
Defizite verbunden. Zum Teil sind aber auch Entwicklungschancen erkennbar, die
es zukiinftig zu starken und zu nutzen gilt. Sie werden fir die untersuchten Gebie-
te nachfolgend aufgefiihrt.

1. Paffrather StraBe / HauptstrafRe (Stat. Bezirk 2):

Die zukinftige Entwicklung dieses Bereiches sollte die Zentralitdt und die
zentralen Funktionen der Stadtmitte stabilisieren und stdrken. Gewerbliche
Entwicklungen und Ansiedlungen sollten in diesem Gebiet auf dieses Entwick-
lungsziel ausgerichtet werden. Damit kommt dieser Bereich in erster Linie flr
die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel und Dienstleistungen so-
wie anderen innenstadtrelevanten gewerblichen Nutzungen (bspw. Kinocen-
ter/GroRRkino oder andere attraktive Ansiedlungen aus dem Freizeit- und Gast-
ronomiebereich) in Frage.

Bedingt durch die weitgehende Bebauung und Nutzung des Gebietes ergeben
sich wesentliche Entwicklungspotenziale in erster Linie auf ungenutzten Fl&-
chen oder Brachflachen. Des Weiteren kommen Flachen oder Bereiche in Be-
tracht, die gravierende funktionale und stadtebauliche Defizite aufweisen, aus
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denen sich ein Handlungsbedarf ableiten lasst. Damit bildet zum einen die
Brachflache des ehemaligen Cox-Geléndes an der Paffrather Stral3e, nordwest-
lich der Rhein-Berg-Passage ein Entwicklungspotenzial. Zudem stellt die zur
Zeit noch unbebaute Flache des ,,Bahnhofkopfes®, gegenuber der Rhein-Berg-
Passage einen Entwicklungsbereich fiir den zentralen Versorgungsbereich der
Stadtmitte dar. Fir diesen Bereich wird zur Zeit ein Bebauungsplan aufgestellt
mit der Zielsetzung, dort Dienstleistungen anzusiedeln. Fir den gesamten Be-
reich, einschlieBlich des benachbarten Kottgengelandes (s. Gewerbegebiet 3 in
der tabellarischen Ubersicht der Gewerbegebiete in Kap. 4.4) besteht ein stad-
tebauliches Entwicklungskonzept, das im Schwerpunkt die Ansiedlung von
Dienstleistungsnutzungen und Wohnen vorsieht.

Der Bereich nordlich der Stral3e ,,An der Gohrsmuhle* zwischen der Poststrale
und dem Stadthaus weist erhebliche stadtebauliche und funktionale Mangel
auf. Er bildet die ungestaltete Riickseite der stdlichen Bebauung der Haupt-
stral3e und bedarf dringend einer gestalterischen und funktionalen Aufwertung.
Durch die unmittelbare N&he zum Stadthaus bietet sich dieser Bereich beson-
ders zur Ansiedlung innenstadtrelevanter Dienstleistungen an.

2. Mulheimer StrafRe (Stat. Bezirk 2):

Im Hinblick auf die Entwicklung von gewerblichen Nutzungen in dem Misch-
gebiet an der Mulheimer StraRe sollte der dort bereits entstandene Schwerpunkt
im Kfz-Gewerbe (Ansatz zur ,,Automeile*) gestarkt und weiterentwickelt wer-
den. Die Mulheimer Strale hat aufgrund ihrer relativ innenstadtnahen Lage
und ihrer Funktion als wichtige Verbindung und AusfallstraRe nach Koéln gins-
tige Standortvoraussetzungen zur Entwicklung einer ,,Automeile®, wie die er-
folgreiche Ansiedlung mehrerer Autoh&user in den letzten Jahren belegt.
Entwicklungsflachen zur Ergédnzung und Erweiterung von Kfz-gewerblichen
Nutzungen bilden gegenwartig zunachst die Brachflachen und ungenutzten Fla-
chen im Gebiet. Sie liegen als einzelne, nicht zusammenhéangende Grundstlicke
vor allem im 6stlichen Abschnitt der Miilheimer Stral3e, so dass diese Flachen
als Entwicklungspotenziale nicht ausreichen werden, um die Milheimer StraRe
zu einer attraktiven Automeile zu entwickeln.

Es ist deshalb zu empfehlen, ein Entwicklungskonzept ,,Automeile Mulheimer
Stralle” zu erarbeiten, das auch bebaute und genutzte Flachen in die Betrach-
tung mit einbezieht und Umsetzungsmoglichkeiten aufzeigt. Eine Verbesse-
rung der stadtebaulichen Ordnung in diesem Bereich mit einer klaren Nut-
zungsstruktur und -aufteilung zwischen Wohnen, Handel und Gewerbe stellt
eine weitere wesentliche Aufgabe eines stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes fir diesen Bereich dar. Zur Umsetzung sind neben den Instrumenten, die
sich aus dem allgemeinen sowie aus dem besonderen Stadtebaurecht des Bau-
gesetzbuches ergeben, auch Kooperationen auf freiwilliger Basis mit den Nut-
zern und Eigentimern vor Ort (mit anséssigen Autohdusern und Grundstlcks-
eigentimern — ggf. Grindung einer Immobilien- und Standortgemeinschaft
(ISG)) in Betracht zu ziehen.
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3. Lustheide / Frankenforster Straf3e (Stat. Bezirk 6)

Der Bereich Lustheide / Frankenforster StralRe weist nur begrenzte Entwick-
lungspotenziale auf. Im westlichen Bereich ergibt sich im rickwartigen Be-
reich der sudlichen Bebauung ein Erweiterungspotenzial fur eine gewerbliche
Nutzung (vgl. dazu Potenzialflache 12 ,Lustheide / Wasserdelle’ in Kap. 5.2).
Es zeichnet sich aber ein allméhlicher Ruckzug der Wohnnutzungen an diesem
hoch belasteten Straenzug ab, der sich in Zukunft voraussichtlich weiter fort-
setzen wird. Aufgegebene und sich zuriickziehende Wohnnutzungen stellen an
diesem Standort Flachenpotenziale insbesondere fir Dienstleistungsansiedlun-
gen in verkehrsgunstiger, integrierter Lage dar. Solche Entwicklungen sind sei-
tens der Stadt Bergisch Gladbach aufzugreifen, anzustoRen und entsprechend
planerisch zu unterstltzen.

Dariiber hinaus eignen sich solche von Wohnnutzung frei werdenden Flachen
an der HauptverkehrsstraBe auch fir die Ansiedlung von Kfz-Gewerbe und
Kfz-Handel sowie von Handwerksbetrieben mit geringem Stor- bzw. Emissi-
onspotenzial.

Eine weitere Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsnutzungen an diesem StralRenzug widerspricht den Zielen des Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt und sollte vermieden werden,
weil dadurch der Bestand und die weitere Entwicklung des Nahversorgungs-
zentrums von Refrath gefahrdet wird.

4. Bensberg (Stat. Bezirk 5)

Die zukinftige Entwicklung dieses Bereiches sollte die Zentralitdt und die
zentralen Funktionen des Zentrums Bensberg stabilisieren und starken. Ge-
werbliche Entwicklungen und Ansiedlungen sollten in diesem Gebiet auf die-
ses Ziel ausgerichtet werden. Der 0Ostliche Teil, der zum zentralen Versor-
gungsbereich des Zentrums Bensberg gehort, kommt fur die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel und Dienstleistungen sowie anderen innen-
stadtrelevanten gewerblichen Nutzungen (bspw. aus dem Freizeit- und Gastro-
nomiebereich) in Frage.

Der sich unmittelbar westlich daran anschlieBende zentrale Teil des untersuch-
ten Bereiches, der bereits heute einen hohen Dienstleistungsanteil aufweist,
eignet sich fur weitere Dienstleistungsansiedlungen, die die Funktion und Zent-
ralitdt des Zentrums Bensberg starken und unterstutzen.

Die Randbereiche des Mischgebietes im Norden, Westen und Stidwesten, wo
Wohnnutzungen die Nutzungsstruktur pragen, eignen sich besonders fur zent-
rumsnahe Wohnformen, so dass dort auch in Zukunft Wohnnutzungen die wei-
tere Entwicklung bestimmen sollten und die Qualitat dieser Wohnquartiere
nicht durch gewerbliche Nutzungen gemindert wird.

Bedingt durch die weitgehende Bebauung und Nutzung des Gebietes ergeben
sich wesentliche Entwicklungspotenziale in erster Linie auf ungenutzten FIa-
chen oder Brachflachen. Des Weiteren kommen Flachen oder Bereiche in Be-
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tracht, die gravierende funktionale und stadtebauliche Defizite aufweisen, aus
denen sich ein Handlungsbedarf ableiten I&sst.

Dies sind zum einen das in weiten Teilen leer stehende Verwaltungsgebaude
der Post am nordostlichen Rand. Diese Flache bietet sich aufgrund ihrer Lage
am westlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches von Bensberg beson-
ders fur die Ansiedlung von zentrenrelevanten Dienstleistungen oder von zent-
renrelevantem Einzelhandel an.

Die am sldwestlichen Rand an die Stadtbahntrasse angrenzende Brachflache
(ehem. Standort des LVR) eignet sich aufgrund der umgebenden Nutzungs-
strukturen in erster Linie fir eine Wohnungsbauentwicklung. Alternativ ist an
dieser Stelle auch eine Ansiedlung einer Dienstleistungsnutzung (Biirogebaude
oder Arztpraxis) vertraglich.

5. Lochermuhle (Stat. Bezirk 3)

Die Entwicklungspotenziale des Gewerbestandortes Lochermihle liegen in
seinem ostlichen Teil, dem Gewerbepark ,,Strunde-Park®. Die Gewerbeflachen
werden hier als Hallenmietflachen angeboten. Zur Zeit der Bestandsaufnahme
standen Teilflachen leer. Der Standort eignet sich insbesondere fiir Betriebe
des Produzierenden Gewerbes und des Kfz-Gewerbes, aber auch fur produkti-
onsorientierte Dienstleistungen, die Mietflachen suchen. Mit dieser Zielrich-
tung sollte die weitere Entwicklung des Strunde-Parks unterstiitzt und vorange-
trieben werden.

Der Einzelhandelsstandort im westlichen Teil sollte auf die vorhandenen Ein-
zelhandelsnutzungen beschrankt bleiben. Weitere Ansiedlungen oder Erweite-
rungen von zentrenrelevanten Angeboten sollten an diesem Standort vermieden
werden, um die Entwicklungen der zentralen VVersorgungsbereiche im Stadtge-
biet nicht zu beeintréchtigen. Es ist zu empfehlen, den Standort bei einer Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans entsprechend seiner Nutzungsstruktur im
westlichen Teil als Einzelhandelsflache (SO-Gebiet) darzustellen.

6. Neue Dombach (Stat. Bezirk 3)

Fur diesen Standort sind zwei unterschiedliche Entwicklungsperspektiven
denkbar. Die eine Perspektive besteht im Erhalt des Status quo als einfacher
Gewerbestandort fir kleine Handwerksbetriebe und Kfz-Betriebe, die keine
besonderen Standortanspriiche stellen und auf preisglnstige Flachen angewie-
sen sind.

Eine andere Entwicklungsperspektive besteht in einer stadtebaulichen Aufwer-
tung und Neustrukturierung dieses Standortes. Ausgehend von dem als Indust-
riemuseum fungierenden Teil kdnnte an diesem Standort durch geeignete stad-
tebauliche MalRnahmen ein Gewerbestandort oder Gewerbepark in ,histori-
schem Ambiente* entstehen, der auf Kkleine, spezialisierte Unternehmen aus
dem produzierenden Gewerbe, dem Handwerk oder den produktionsnahen
Dienstleistungen abzielt. Dies wiirde aber eine Verlagerung der meisten derzeit
an diesem Standort ansassigen Unternehmen bedeuten.
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Es ist zu empfehlen die zweite Entwicklungsperspektive zu préferieren und
mittel- bis langfristig hier einen hochwertigen Gewerbestandort zu entwickeln.
Dies setzt voraus, dass andernorts im Stadtgebiet geeignete Standortalternati-
ven fir die derzeit ansassigen Betriebe bereit gestellt bzw. mobilisiert werden

kdnnen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Nutzungsstrukturen und Entwicklungsoptio-
nen der untersuchten Mischgebietsbereiche im Uberblick: (siehe auch Anhang)

Tab. 8: Nutzungsstruktur und Entwicklungsoptionen der untersuchten Mischgebiete

Mischgebiets-
bereiche

Nutzungsstruktur

Entwicklungsoptionen

1. Paffrather Str. /
Hauptstr.

Zweiteilung erkennbar:

e Sidl. Teil (ZVB) durch Einzelhan-
del und klassische Dienstleistun-
gen gepragt

e Nordl. Teil mit ,bunter Mischung"
aus klassischen Dienstleistungen,
Wohnen, Einzelhandel, Kfz-
Gewerbe u. Verarb. Gewerbe

e GroRe Brachflache (Cox-
Gelande) nordwestl. Rhein-Berg-
Galerie vorhanden

e Erhebliche stadtebauliche Defizite
nordlich ,,An der Gohrsmiuhle*

e Entwicklungsziel: Starkung /
Stabilisierung der Stadtmitte

e Ansiedlung von Dienstleistun-
gen, Einzelhandel sowie wei-
teren zentrenrelevanten Nut-
zungen (bspw. Kino oder
Gastronomie) sowie innen-
stadtnahem Wohnen

e Entwicklungspotenziale:
a) Cox-Gelande;
b) Bahnhofskopf;
c) Bereich nordl. ,An der
Gohrsmuhle®

2. Milheimer Stral3e

¢ Insgesamt heterogene Nutzungs-
struktur

e Dominanz von Wohnnutzungen
Gewerbl. Schwerpunkt: Kfz-
Gewerbe (Ansatz ,Automeile®)

e Ungenutzte Flachen / Brachen
vorhanden

e Entwicklungsziel: Starkung /
Weiterentwicklung des Kfz-
gewerblichen Schwerpunkts

o Ansiedlung weiterer Kfz-
gewerblicher Nutzungen auf
ungenutzten Flachen

e Erarbeitung eines Entwick-
lungskonzeptes ,Automeile”

3. Lustheide / Fran-
kenforster StralRe

Dominanz von Wohnnutzungen

e Gewerbliche Nutzungen von
Dienstleistungen und Einzelhan-
del dominiert

o Hohe Verkehrsbelastung beein-
trachtigt Wohnqualitat

¢ Kaum ungenutzte Flachen

¢ Rickzug der Wohnnutzungen
zu erwarten — Potenzial fur
DL-Ansiedlungen

e Eignung fur Dienstleistungen,
Kfz-Gewerbe sowie Hand-
werksbetriebe

¢ Erweiterungspotenzial fur ge-
werbliche Entwicklung im
westlichen Bereich

e Vermeidung weiterer Einzel-
handelsansiedlungen

4. Bensberg

e Dominanz von Wohnnutzungen,
insbes. in nordl., westl. u. std-
westl. Randbereichen

o Gewerbl. Schwerpunkt: Dienst-
leistungen, mit Konzentration im
Ostlichen u. zentralen Bereich

e GroRere Brachflache am siid-
westlichen Rand

e Entwicklungsziel: Starkung /
Stabilisierung des Zentrums
Bensberg

¢ Ansiedlung von Einzelhandel,
Dienstleistungen sowie zent-
renrelevanten Nutzungen im
oOstl. Bereich

e Weitere Ansiedlung von
Dienstleistungen im zentralen
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Mischgebiets-
bereiche

Nutzungsstruktur

Entwicklungsoptionen

Versorgungsbereich

o Entwicklungsschwerpunkt
zentrumsnahes Wohnen in
Ubrigen Bereichen

5. Lochermiihle

Standort ist zweigeteilt:

Westlicher Teil ist Einzelhandels-
standort mit Nahversorgungsfunk-
tion

Ostlicher Teil ist Gewerbepark mit
Schwerpunkt im Produzierenden
Gewerbe

Gewerbepark verfligt noch tber
freie Flachen (Leerstand)

e Erhalt der Nutzungsstruktur
(Anpassung FNP-Darstellung)

e Ansiedlung weiterer Betriebe
im ,Strunde-Park" (Schwer-
punkte: Produzierendes Ge-
werbe, Kfz und produktions-
orientierte Dienstleistungen)

e Keine Ansiedlung von zent-
renrelevantem Einzelhandel

6. Neue Dombach

Gewerbestandort mit Schwer-

e Zwei Entwicklungsoptionen:

a. Erhalt der gegenwartigen
Nutzungsstruktur

b. Stadtebauliche Aufwer-
tung und Neustrukturie-
rung

punkt im Produzierenden Gewer-
be (Handwerk)

Nur vereinzelt finden sich in den untersuchten Gebieten ungenutzte oder brach ge-
fallene Flachen. Je nach Lage und Funktion des Mischgebietsbereiches und der
Nutzungsstruktur in der Umgebung eignen sie sich jeweils fur bestimmte Bran-
chen oder Gewerbeansiedlungen. Die Entwicklungsoptionen in den untersuchten
Mischgebieten bleiben ohne groRere EntwicklungsmalRinahmen, die auch in den
Bestand und die bestehenden Nutzungsstrukturen eingreifen, im Wesentlichen auf
diese zur Zeit ungenutzten Einzelflachen beschrénkt. Selbst bei solchen ,kleinen
Losungen® kdnnen die Eigentumsverhéltnisse einer angestrebten Flachenentwick-
lung im Wege stehen, wenn die Eigentimer diese nicht mittragen wollen oder
konnen.

Vor diesem Hintergrund wird fir bestimmte Mischgebietsbereiche die Bildung
von Business Improvement Districts (BID) vorgeschlagen, um die Eigentiimer
und Nutzer aktiv in die Entwicklung oder Stabilisierung der Nutzungsstruktur ein-
zubeziehen.
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5. Neue Gewerbestandorte in Bergisch Gladbach

Das Angebot an unmittelbar verfugbaren Gewerbeflachen belduft sich derzeit —
unter Einbeziehung der Flachen in dem noch zu erschlielenden neuen Gewerbe-
gebiet Obereschbach — auf ca. 6,9 ha. Mit den empfohlenen Strategien und MaR-
nahmen zur Entwicklung der Bestandsgebiete ist zu erwarten, dass ca. 30 Prozent
der privaten Reserveflachen und Leerstande und finf Prozent der betriebsgebun-
denen Reserveflachen im Prognosezeitraum von 15 Jahren aktiviert werden kon-
nen und damit fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfugung stehen. Damit ergibt
sich ein relevantes Gewerbeflachenangebot von ca. 12 ha. In der Gegenuberstel-
lung mit dem ermittelten Gewerbeflachenbedarf von 20 ha fir die nachsten 15
Jahre ergibt sich daraus ein Defizit von 8 ha, das durch neue Flachen abzudecken
ist.

Es ist schon jetzt absehbar, dass Flachenpotenziale fur neue Gewerbestandorte in
Bergisch Gladbach — angesichts der vorhandenen Besiedlung des Stadtgebietes
auf der einen Seite und der topografischen und landschaftlichen Gegebenheiten
auf der anderen Seite — sehr begrenzt sind. Die bereits besiedelten Flachen sind als
Flachenpotenziale fir neue Gewerbegebiete in der Regel auszuschliefen. Dazu
zahlen neben den bebauten Flachen auch siedlungsbezogene Grinflachen.

Hinzu kommen eine Reihe weiterer Freiraumnutzungen und —bereiche, die als
Flachenpotenziale fur einen Gewerbestandort in aller Regel ausscheiden, wie

— Wasserflachen,

— Wasserschutzzonen | und 11,

— Uberschwemmungsbereiche,

— Naturschutz- und FFH-Gebiete einschlieBlich erforderlicher Schutzabstande,

— Abgrabungs- und Aufschittungsflachen und

— stark geneigte Hangflachen.

Damit bleiben nur noch wenige Bereiche im Stadtgebiet (brig, die tber ein aus-
reichendes Flachenpotenzial zur Entwicklung eines neuen Gewerbestandortes ver-
fugen. Hinzu kommt, dass Gewerbe- und Industrieflachen hohe Standortanforde-
rungen haben und deshalb nicht in beliebigem Umfang ,,produziert werden kon-
nen — auch wenn man die Kosten auBer Acht lieRe. So lassen sich StraRentrassen
nicht tberall und in beliebigem Umfang erstellen und der erforderliche Abstand
zu Wohnbebauung oder anderen empfindlichen Nutzungen kann — wenn er nicht
in ausreichendem MaRe vorhanden ist — meist nachtraglich nicht hergestellt wer-
den.
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5.1 Erste Uberlegungen zu Suchraumen fiir neue Gewer-
beflachen

Auf der Grundlage der skizzierten generellen Anforderungen und Restriktionen
fir Gewerbegebiete und -standorte und der vorhandenen Siedlungsstruktur in
Bergisch Gladbach erfolgen erste Uberlegungen fiir eine sinnvolle Identifizierung
und Abgrenzung eines oder mehrerer geeigneter Suchrdume fir neue Gewerbege-
biete innerhalb des Stadtgebietes.

Hinsichtlich der Lage der vorhandenen Gewerbegebiete im Stadtgebiet, sind die
beiden Schwerpunkte im Statistischen Bezirk 2 sowie im sudlichen Stadtgebiet
(Statistische Bezirke 5 und 6) gut zu erkennen. Dabei hat sich der sidliche Ge-
werbeflachen-Schwerpunkt in einem Korridor nérdlich der Autobahn A 4 und
dem sudlichen Rand der angrenzenden Siedlungsbereiche entwickelt. Dieser Kor-
ridor zeichnet sich im Sinne der oben skizzierten Standortanforderungen fir Ge-
werbegebiete durch eine sehr hohe Lagegunst aus, die sich aus der guten Anbin-
dung an die Autobahn A 4 auf der einen Seite und aus der gunstigen Lage zu den
nordlich angrenzenden Siedlungsbereichen auf der anderen Seite ergibt. Aus die-
sem Grund bietet sich dieser Korridor, der offensichtlich noch einige ,Llcken’
hat, auch als Flachenpotenzial fur weitere Gewerbestandorte an.

Im Statistischen Bezirk 2 reihen sich die Gewerbeflachen entlang einer von
Nordwest nach Suidost verlaufenden Linie auf. Diese Linie entspricht in etwa dem
Trassenverlauf eines vorhandenen Gltergleises. Die Gleistrasse verlangert sich als
stillgelegtes Gleis weiter nach Sldosten bis in den ,,Gewerbeflachen-Korridor*
nordlich der Autobahn A 4 hinein. Damit ergibt sich ein zweiter Korridor aus Fla-
chen beiderseits der Gleistrasse. Dieser Korridor ist von der Verkehrsplanung des
Landes NRW fur eine neue direkte Anbindung der Innenstadt und der Siedlungs-
bereiche und Gewerbegebiete im Statistischen Bezirk 2 an die Autobahn A 4 vor-
gesehen, so dass hier eine neue leistungsfahige Verkehrsachse mit hoher Lage-
gunst fur Gewerbestandorte langfristig zu erwarten ist, wenn diese Verkehrsan-
bindung tatsachlich realisiert wird.

Damit ergeben sich zwei Suchraume fiur neue Gewerbestandorte, die nérdlich der
Autobahn A 4 rechtwinklig aufeinander treffen. Sie markieren zwei wichtige
Entwicklungsachsen im Stadtgebiet, an denen sich die zukunftigen Gewerbefla-
chenentwicklung im wesentlichen ausrichten sollte. Um die Suchrdume nicht zu
eng ausschlieBlich auf die beiden Korridore zu fokussieren, ist es sinnvoll auch
Flachenpotenziale im Umfeld mit einzubeziehen. Dieses Umfeld sollte aber auch
nicht zu weitrdumig gefasst werden, da Standorte, die zu weit entfernt von diesen
beiden Achsen liegen, eine im Stadtgebiet periphere Lage fur Gewerbeansiedlun-
gen aufweisen, die ihre Eignung in Frage stellen.
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Ein sinnvoller Suchraum flr geeignete Gewerbestandorte ergibt sich, wenn die
Endpunkte der skizzierten Entwicklungsachsen zu einem Dreieck verbunden wer-
den. Dieses Dreieck markiert den Teil des Stadtgebietes, der im Hinblick auf die
Entwicklung vermarktungsfahiger Gewerbestandorte aufgrund der vorhandenen
Siedlungsstruktur, der groRraumigen Verkehrserschliefung und der landschaftli-
chen und topografischen Verhaltnisse im Stadtgebiet geeignet erscheint und im
Rahmen einer Standortsuche genauer zu untersuchen ist, um geeignete Flachenpo-
tenziale zu identifizieren® (s. Abb. 68).

Abb. 68: Suchraum fiir neue Gewerbestandorte

Stadt Bergisch Gladbach

Sl Standortsuche Gewerbeflichen

D Suchraum_neue_GE_Standorte
D Gewerbliche Baufldchen (FNP)
Siedlungsbereiche

[ stadwbezirksgronze

N

1:50.000 @

Quelle: Planquadrat Dortmund 2011

95 Dies gilt auch, wenn bzw. solange die geplante neue Verkehrsanbindung tber die ehemalige Gleistrasse
nicht realisiert wird. Eine Anbindung der nérdlichen Teile des Suchraumes an das Uberregionale Fernstra-
Rennetz — inshesondere die A 4 — ist auch Uber das bestehende Verkehrsnetz méglich, auch wenn es ge-
genwartig Einschréankungen hinsichtlich der Anbindungsqualitét aufgrund der (zeitweise) hohen Auslastung
des bestehenden Verkehrsnetzes in Bergisch Gladbach gibt.
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5.2 Standortsuche

Fir die Ermittlung geeigneter neuer Gewerbestandorte in Bergisch Gladbach wird
ein 2-stufiges Suchverfahren angewandt. Zunéchst werden innerhalb des in Kap.
5.1 definierten Suchraums diejenigen Bereiche bestimmt, die sich grundsétzlich
nicht fur die Ansiedlung eines neuen Gewerbestandortes eignen (Ausschlussfla-
chen). Im zweiten Schritt — der Eignungsbewertung — werden die im ersten Schritt
ermittelten potenziell geeigneten Flachen im Hinblick auf ihre Eignungsqualitaten
bewertet und miteinander verglichen, mit dem Ziel, eine nachvollziehbare Einstu-
fung hinsichtlich ihrer Eignung als Gewerbestandort zu erhalten. Dies erfolgt
durch eine systematische Ermittlung und Bewertung von Eignungsmerkmalen und
—qualitaten mit Hilfe der Nutzwertanalyse.

Ziel des ersten Verfahrensschrittes ist es, flr einen zusatzlichen Gewerbestandort
potenziell geeignete Flachen zu bestimmen. Dies geschieht mit Hilfe einer Nega-
tivauswahl. Es werden zunéchst die Flachen benannt und Kartiert, die fiir einen
neuen Gewerbeflachenstandort generell nicht in Frage kommen. Dies sind die be-
stehenden Siedlungsflachen. Daneben scheiden Wasserflachen, fiir den Gewésser-
schutz wesentliche Schutzbereiche, Flachen fir Aufschittungen und Abgrabun-
gen, Waldflachen sowie Naturschutz- und FFH-Gebiete aus. Die Ausschlussfla-
chen sind im Einzelnen nachfolgend aufgelistet:

e Siedlungsflachen

— vorhandene Wohnbauflachen

— vorhandene Gewerbeflachen

— vorhandene Misch- und Kerngebiete

— vorhandene Sonderbauflachen

— sonstige Siedlungsflachen (hierzu zdhlen Flachen fir den Gemeinbedarf,
Flachen flr Versorgungsanlagen, aber auch siedlungsbezogene Grunflachen
wie Parkanlagen, Golfplatze und Friedhdofe)

Wasserflachen

Wasserschutzzonen | und 11

Flachen fur Abgrabungen und Aufschittungen

Schutzgebiete und Flachen fur Natur und Landschaft

— Naturschutzgebiete (NSG)

FFH-Gebiete

— Geschitzte Biotope nach § 62 BNatSchG

Schiitzenswerte Biotoptypen

Regionale Griinzlge

Nach Kartierung der Ausschlussflachen ergaben sich innerhalb des Suchraumes
zundchst nur zwei Standorte mit einer FldchengrélRe von mehr als 10 ha, die als
naher zu untersuchende Potenzialflachen in Frage kommen. In Abstimmung mit
der Stadt wurden daraufhin auch Potenzialflachen, die kleiner als 10 ha sind, in
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den ndchsten Untersuchungsschritt aufgenommen, um einen ausreichenden Fl&-
chenpool fir eine vergleichende Betrachtung und Bewertung von Potenzialflachen
zu erhalten. Dabei wurden auch Flachen ausgewdhlt, die bereits in der Wohnbau-
flachenpotenzialanalyse der Stadt betrachtet wurden, wenn hinsichtlich ihrer Gro-
Re, Lage, Umgebung und ErschlieBungssituation eine gewerbliche Entwicklung
nicht generell auszuschlielen ware (vgl. Anlage K4 — Potenzialflachen fiir ge-
werbliche Nutzungen).

Zusétzlich wird der im Regionalplan dargestellte Bereich flr gewerbliche und in-
dustrielle Nutzungen (GIB) in der Eignungsbewertung untersucht. Diese Flache
liegt an der norddéstlichen Stadtgrenze und ist dort als interkommunale Gewerbe-
entwicklungsflache mit der Nachbargemeinde Kurten vorgesehen. Diese Flache
hat aufgrund ihrer groRen Entfernung zu den Siedlungsschwerpunkten und Sied-
lungsbereichen von Bergisch Gladbach eine sehr periphere Lage, die nur eine ein-
geschrénkte Attraktivitat fir Betriebe und Unternehmen erwarten l&sst, die einen
Standort in Bergisch Gladbach suchen. Dennoch wird diese Flache in die Eig-
nungsuntersuchung einbezogen, da sie im Regionalplan bisher als relevante ge-
werbliche Entwicklungsflache dargestellt ist.

Damit werden insgesamt zwolf Flachen im Rahmen des ndchsten Arbeitsschrittes
naher untersucht und einer vergleichenden Bewertung unterzogen. Sie sind in der
Ubersichtskarte (Abb. 69) zur Standortsuche eingetragen:

e Standort 1 — Hebborn Nord: Diese Flache liegt am ndrdlichen Siedlungsrand
des Stadtteils Hebborn, unmittelbar nordlich der B 506 (Alte Wipperfirther
Stralle) und westlich der L 270 (Odenthaler Stra3e). Sie hat eine GroRe von ca.
7,5 ha.

e Standort 2 — Hebborn Ost: Diese Flache liegt am 6stlichen Siedlungsrand des
Stadtteils Hebborn, unmittelbar stdlich der B 506 (Romaneyer Stral3e). Sie hat
eine GroRe von ca. 9,4 ha.

e Standort 3 — GIB ,,Spitze*: Wie bereits oben beschrieben, liegt diese Flache
an der nordostlichen Stadtgrenze zu Kirten, an der L 289. Sie hat eine GroRe
von ca. 51 ha%.

e Standort 4 — Herkenrath Mitte: Diese Flache liegt in Hohe der Ortsmitte von
Herkenrath am Siedlungsrand, im rickwartigen Bereich der suddstlichen Stra-
Renrandbebauung der L 289. Sie hat eine Grol3e von ca. 7,3 ha.

e Standort 5 — Herkenrath Sudwest: Diese Flache liegt am sldwestlichen
Siedlungsrand von Herkenrath. Sie hat eine Gréle von ca. 4,3 ha.

e Standort 6 — Untervolbach: Diese Flache liegt am suddstlichen Siedlungsrand
von Herkenrath, beiderseits der StraRe ,Untervolbach’. Sie hat eine Grof3e von
ca. 4,6 ha.

96 pie Flachengrof3e bezieht sich ausschlief3lich auf den Teil der GIB-Flache, die sich auf dem Stadtgebiet von

Bergisch Gladbach befindet. Der nordliche Teil des GIB, der auf dem Gebiet der Nachbarkommune Kirten
liegt, hat eine Grof3e von ca. 16 ha und wurde im Rahmen der Eignungsbewertung nicht beriicksichtigt.
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e Standort 7 - Voisléhe: Diese Flache liegt zwischen den Siedlungsbereichen
von Moitzfeld und Herkenrath, unmittelbar an der L 289. Sie hat eine GroRe
von ca. 19 ha.

e Standort 8 — ndrdlich Grube Weil3: Diese Flache liegt am 6stlichen Sied-
lungsrand von Moitzfeld. Sie schliet sich unmittelbar nérdlich an die Gewer-
beflachen der enemaligen Grube Weil an. Sie hat eine Grol3e von ca. 6,9 ha.

e Standort 9 - Habichtweg: Diese Flache liegt am westlichen Siedlungsrand
von Moitzfeld und grenzt nordwestlich an die Gewerbeflache Bockenberg an.
Sie hat eine GrolRRe von ca. 4,2 ha.

e Standort 10 - Forsthaus Broichen: Diese Flache liegt am sidlichen Sied-
lungsrand des Stadtteils Bensberg und grenzt nordlich an die Autobahn A 4 an.
Sie hat eine Grof3e von ca. 19 ha.

e Standort 11 - Bruderstral3e: Diese Flache liegt am sudlichen Siedlungsrand
des Stadtteils Frankenforst, ndrdlich an die Autobahn A 4 angrenzend, in un-
mittelbarer Nahe zur Autobahnanschlussstelle. Sie hat eine Grof3e von ca. 9 ha.

e Standort 12 — Lustheide/Wasserdelle: Diese Flache liegt am sidlichen Sied-
lungsrand von Refrath, im rickwértigen Bereich der stidlichen StraBenrandbe-
bauung der L 136 (Lustheide). Sie hat eine Gr6Re von ca. 5,7 ha.

Abb 69: Kartenausschnltt mit der Lage der untersuchten Gewerbepoten2|alflachen
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5.3 Eignungsbewertung der Gewerbeflachenpotenziale

Nach der Negativauswahl werden die im ersten Untersuchungsschritt ermittelten
potenziellen Gewerbestandorte im Folgenden detailliert hinsichtlich ihrer Qualita-
ten und Restriktionen untersucht und bewertet. Ziel dieses Arbeitsschrittes ist es,
fur jede untersuchte Flache eine vergleichbare Bewertung ihrer Standortfaktoren
sowie eine Gesamtbeurteilung zu erhalten, um damit eine nachvollziehbare Ein-
stufung der untersuchten Flachen hinsichtlich ihre Eignung als Gewerbestandort
aufstellen zu kénnen.

Die verwendete Methodik zur Bewertung der potenziell geeigneten Gewerbe-
standorte ist die Nutzwertanalyse. Anhand der an einen Gewerbestandort zu stel-
lenden Anforderungen werden Standortfaktoren definiert und diese "messbaren™
Indikatoren zugeordnet. Auf dieser Grundlage wird ein Bewertungstableau er-
stellt, das eine einheitliche Erfassung, Bewertung und Gewichtung der Indikatoren
erlaubt. Es ermdglicht damit eine nachvollziehbare und transparente Bewertung
der erfassten Indikatorauspragungen fir jeden untersuchten Standort. Zudem wird
jedem Indikator ein Gewicht zugeordnet, der seine Bedeutung fur die Beurteilung
des Standortfaktors bestimmt. Die Bedeutung jedes Standortfaktors fiir die Ge-
samtbeurteilung wird ebenfalls durch einen Gewichtungsfaktor festgelegt. Durch
dieses VVorgehen wird der gesamte Bewertungsvorgang transparent und nachvoll-
ziehbar. Es ermdglicht, auch die Gewichtungen einzelner Indikatoren oder Stand-
ortfaktoren zu verandern und auf die Gegebenheiten anzupassen.

5.3.1 Kiriterien und Indikatoren zur Eignungsbewertung

Die wesentlichen Kriterien fir die Bewertung potenzieller Gewerbestandorte er-
geben sich aus den Anforderungen, die an eine entwicklungsfahige Gewerbefla-
che zu stellen sind. Hierzu liegen auch bereits eine Reihe von Untersuchungen
vor, die flr die Erarbeitung des Kriterienkatalogs mit herangezogen wurden.®”
Wesentliche Kriterien (Standortfaktoren), die die Qualitat einer Gewerbeflache
beschreiben, sind:

¢ Flachengrolie, —verfugbarkeit, Topografie und aufl3ere ErschlieBung:

Die FlachengroRe beeinflusst das Potenzial und die Wirtschaftlichkeit eines
neuen Gewerbestandortes. Mit der Flachengrofe steigt i. d. R. das Potenzial an
entwicklungs- und vermarktungsfahigen Gewerbeflachen und gleichzeitig ver-
ringert sich der ErschlieBungsaufwand je Quadratmeter Nettobauland. Belie-

97 Vgl. u. a.: Gauch, M. / Hain, E.: Methodische Grundlagen zur Ermittlung potenzieller Gewerbeflachchen im

Umland groRerer Stadte. Kaiserslautern 1991 (= Werkstattbericht Nr. 16, Studiengang Raum- und Umwelt-
planung, Lehr- und Forschungsgebiet Regional- und Landesplanung an der Universitat Kaiserslautern
(Hrsg.: Prof. Dr. H. Kistenmacher))

Gantke, H./Geist, O./Pflum, S.: Ausweisung von Gewerbeflachen in der Stadt Gottingen; Dortmund 1989; (=
Diplomarbeit an der Abtlg. Raumplanung der Universitat Dortmund)

Planguadrat Dortmund: Gewerbeflachenprognose und Gewerbestandorte fur die Stadt Gottingen 1990 bis
2000; Dortmund 1989; (= Gutachten im Auftrag der Stadt Gottingen)
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bige Grundstiickszuschnitte sind bedingt durch Topographie, Zuschnitt und
GroRe der Gesamtflache, erschlieungstechnisch und wirtschaftlich betrachtet,
nicht moglich. Nur relativ flach geneigtes Gelande mit einer Hangneigung un-
ter 5 Prozent und ein geeigneter Flachenzuschnitt erlauben groRe Grundstlicke
(> 1 ha) mit einem entsprechenden ErschlieSungsraster. Kleinteiligere Gewer-
begebiete haben hohere Toleranzen gegeniiber den topografischen Verhaltnis-
sen und i.d.R. einen geringeren Flachenbedarf. Die Flachenverfligbarkeit wird
im Wesentlichen von den Eigentumsverhaltnissen und der Interessenlage der
Eigentimer bestimmt. Bei Flachen in Privateigentum steht die Verfugbarkeit
nicht selten in Frage bzw. stellt einen zusétzlichen Kostenfaktor fir die Stand-
ortentwicklung dar.

Die &ulere ErschlieBung bildet ein weiteres Flachenkriterium, mit Auswir-
kungen auf die Entwicklungsfahigkeit und die Kosten einer Flachenentwick-
lung, je nach der Art und Qualitat der vorhandenen VorfelderschlieRung. Aus
stadtplanerischer Sicht missen Aufwand und Kosten fir die ErschlieBung ei-
nes neuen Gewerbestandortes in einem angemessenen Verhaltnis zu seinem
Entwicklungspotenzial stehen. Prinzipiell sollte der Erschliefungsaufwand
maoglichst gering gehalten werden.%8

e Lagegunst:

Die Lagegunst eines Gewerbestandortes wird von mehreren Faktoren be-

stimmt. Eine wesentliche Rolle spielen dabei:

— die Anbindung an das grofirdumige Verkehrsnetz bzw. die Erreichbarkeit
von Autobahnen und Bundesstra3en,

— die Qualitat der OPNV-Anbindung,

— die Entfernung zu vorhandener Versorgungsinfrastruktur (Kopplungsmadg-
lichkeit von Arbeiten und Einkaufen — Mdglichkeit zur Versorgung der Be-
schaftigten in der Mittagspause)

— der Zusammenhang und die Lage zur gewachsenen Siedlungsstruktur ins-
besondere zu vorhandenen Gewerbegebieten, sonstigen Siedlungsbereichen
sowie zu den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung (im Regionalplan
dargestellte Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche bzw. Wohnsied-
lungsbereiche);

¢ Nutzungskonflikte / Flachenkonkurrenzen:

Erkennbare Nutzungskonflikte kénnen die Eignung eines potenziellen Gewer-
bestandortes beeintrachtigen. Hier kommen zundchst Immissionskonflikte auf-
grund geringer Abstande zu empfindlichen Nutzungen (z.B. Wohnen, Kliniken
etc.) zum Tragen.

98 Begj grof3flachigen Standorten mit einem entsprechend groBen Flachenpotenzial kann ein héherer Erschlie-
Bungsaufwand durch gréRere und/oder langere Zuleitungen oder zufuhrende Straf3en auf eine groRRere Fla-
che umgelegt und damit wirtschaftlich werden.
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Nutzungskonflikte kénnen aber auch aufgrund auf der Flache vorhandener oder
geplanter Nutzungen bestehen, die nicht mit einem Gewerbestandort kompati-
bel sind und deshalb eine Verlagerung der Nutzung nach sich ziehen (bspw.
Verlagerung eines landwirtschaftlichen Betriebes).

Die Ressource ,Flache’ ist in einer dicht besiedelten Region wie dem Grol3-
raum Koln ein knappes und wertvolles Gut. Wie die Ausschlusskartierung er-
kennen lasst, sind nicht nur fiir gewerbliche Nutzungen geeignete, sondern ge-
nerell fur Siedlungserweiterungen entwicklungsféahige Flachen in Bergisch
Gladbach nur noch in begrenztem Umfang vorhanden. Damit konkurrieren un-
terschiedliche siedlungsbezogene Nutzungen und Nutzungsanspriiche um das
begrenzte Flachenpotenzial. So kann ein potenzieller Gewerbestandort - je
nach Lage und Ausstattung - in Konkurrenz mit einer Entwicklungsoption als
Wohnbauflache an diesem Standort treten.

Die Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes erzeugt zusatzliche Verkehre.
Diese bewirken zusétzliche Belastungen auf den Abschnitten des vorhandenen
Strallennetzes, auf die sich die neuen, zusatzlichen Verkehre verteilen. Das
Konfliktpotenzial dieser zusatzlichen Belastungen ist abhangig von der Emp-
findlichkeit der Nutzungen entlang der zusatzlich belasteten StralRenabschnitte
sowie von der bereits vorhandenen Belastung auf diesen Abschnitten. So birgt
bspw. eine zusétzliche Belastung einer bereits hoch belasteten Ortsdurchfahrt
ein erhebliches Konfliktpotenzial. Dagegen ist das Konfliktpotenzial einer zu-
sétzlichen Verkehrsbelastung an einem uberwiegend anbaufreien Stral3enab-
schnitt mit genligend Kapazitatsreserven relativ gering. Mit dem Indikator
»siedlungsstruktureller Widerstand* wird dieses Konfliktpotenzial flr jeden
untersuchten Standort abgeschéatzt. Diese Abschétzung sttzt sich auf die Léan-
ge der bebauten Stralienabschnitte und ihren Nutzungen, die durch den Gewer-
bestandort zusétzlich belastet werden und beriicksichtigt, ob auf diesen Ab-
schnitten bereits eine hohe Verkehrsbelastung vorliegt.

Sonstige Restriktionen:

Dariiber hinaus werden eine Reihe von Schutzanspriichen in der Eignungsbe-
wertung mit beriicksichtigt, die zwar eine gewerbliche Nutzung nicht generell
ausschlieRBen, aber eine Einschrankung der gewerblichen Nutzbarkeit der Fl&-
che darstellen oder die Umsetzbarkeit einer solchen Planung erschweren oder
verzogern konnen. Es werden folgende Restriktionen bei der Bewertung be-
ricksichtigt:

— vorhandene und ggf. zu verlegende Kleingewasser oder geschiitzte Biotope
Eingriffe in vorhandene Griinziige oder stadtklimatisch wichtige Freirdume
Eingriffe in Waldflachen
— 300m-Pufferzone zu FFH-Gebieten
Wasserschutzzonen Illa und I111b
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— Hochspannungsfreileitungen (wegen einzuhaltender Schutzabstéande)®®

Dabei wird jeweils berticksichtigt, zu welchem Grad bzw. zu welchen Anteilen
die jeweiligen Standorte von diesen Restriktionen betroffen sind.

Alle untersuchten Standorte liegen innerhalb von Landschaftsschutzgebieten.
Damit fuhrt diese Restriktion zu keiner Differenzierung in der Bewertung zwi-
schen den Standorten; sie wurde deshalb in dem Bewertungsmodell ausgeblen-
det. Das gleiche gilt fir die Restriktion ,Altlasten’. Da an keinem der unter-
suchten Standorte kartierte Altlasten (Altlastenkataster) vorhanden sind, wurde
auch dieses Kriterium im Bewertungsmodell nicht weiter berticksichtigt.

Auf Grundlage dieser Standortfaktoren und Indikatoren wurde ein Bewer-
tungstableau entwickelt, das eine systematische und nachvollziehbare Bewertung
der untersuchten potenziellen Gewerbestandorte erlaubt. Wie bereits oben darge-
stellt, sind dort den Standortfaktoren erfassbare Indikatoren zugeordnet. Die mog-
lichen Auspréagungen dieser Indikatoren werden in eine funf-stufige ordinale Be-
wertungsskala eingeordnet, die vom Punktwert O (sehr geringe Eignung) bis zum
Punktwert 4 (sehr hohe Eignung) reicht100, Die Definition der Bewertungsstufen
flir jeden erfassten Indikator kann dem Bewertungstableau (vgl. Tab. 9) entnom-
men werden.

Jedem Ubergeordneten Standortfaktor wird in dem Bewertungstableau ein Ge-
wichtungsfaktor zugeordnet (s. grau hinterlegte Zeilen im Tableau). Der Standort-
faktor Flache erhalt ein Gewicht von 20 Prozent (0,2) zur Gesamtbewertung. Die
Lagegunst bekommt ein relativ hohes Gewicht von 30 Prozent (0,3). Dies begrin-
det sich daraus, dass sie oft entscheidend fiir die Marktfahigkeit und Qualitat eines
Gewerbestandortes ist. Auch Nutzungskonflikte und maogliche Flachenkonkurren-
zen stellen einen wichtigen Aspekt im Hinblick auf die Entwicklungsfahigkeit und
Umsetzbarkeit eines Gewerbestandortes dar; dieser Standortfaktor flieBt deshalb
ebenfalls mit einem Gewicht von 30 Prozent (0,3) in die Gesamtbewertung ein.
Die sonstigen Restriktionen erhalten ein Gewicht von 20 Prozent (0,2) fir die Ge-
samtbewertung.

Die den Standortfaktoren zugeordneten Indikatoren erhalten ebenfalls eine Ge-
wichtung, die ihr relatives Gewicht unter den Indikatoren des jeweiligen Standort-
faktors bestimmen. Dabei ergeben die aufsummierten Indikatorengewichtungen
fur jeden Standortfaktor den Wert 1 (bzw. 100 Prozent). Die Festlegung der Ge-

99 Neben Freileitungen kdnnen auch unterirdische Leitungen Restriktionen darstellen, da sie die Realisierung
erschweren und zu Kostensteigerungen flihren kénnen. Sie werden hier aber wegen des Aufwandes, ihre
Lage bei den jeweiligen Ver- und Entsorgungstrégern fir alle untersuchten Standorte abzufragen, nicht be-
rucksichtigt. Mégliche unterirdische Leitungen werden aber die Eignung und —qualitat eines Standortes nicht
wesentlich andern.

Fir einige Indikatoren, bei denen eine finf-stufige Differenzierung der Auspragungen nicht méglich ist

oder flur die Aufgabenstellung nicht zielfihrend erscheint, werden nur drei Wertstufen definiert. In diesen
Fallen werden die Wertstufen 1 und 3 nicht belegt.

100
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wichtung fir die Indikatoren erfolgte vor dem Hintergrund einer fachlichen Ein-
schatzung ihrer jeweiligen Bedeutung.

Tab. 9: Tableau zur Bewertung potenzieller Gewerbestandorte in Bergisch Gladbach

[ 0 [ 1 | 2 [ 3 [ 4 | Gewichtung
FLACHE 0,2
FlachengroRe/Entwicklungsperspektive <10 ha 10 - 20 ha 20 - 30 ha 30 - 40 ha >=40 ha 0,3
Verfligbarkeit gesamte . . .
Fliche in iberwiegender groRere Uberwiegender gesamte
. . R Teilflachen (50 Teil (> 50 %) in|  Flache in
Privatbesitz, | Teil (> 80 %) : 0,2
- sl . .7 180 %) in kommunalem | kommunalem
Verfugbarkeit | in Privatbesitz | . . - .
unklar Privatbesitz Eigentum Eigentum
Flachenanteil mit Hangneigung <5 % <25% 25-50 % 50 -75% >75% 100% 0,3
AuRere ErschlieBung . .
nicht nicht ;
nicht
vorhanden, vorhanden, .
. . vorhanden, |vorhanden, mit
technisch und | technisch oder vorhanden 0,2
.. ; " y aber Ausbaubedarf
stadtebaulich | stadtebaulich
. X herstellbar
problematisch | problematisch
LAGEGUNST 0,3
Entfernung zur Autobahn >5000m| 3000-5000m| 1500-3000m 500-1500m <500m 0,3
Entfernung zu Bundes-/Landesstralle >1000m| 500 - 1000m 250 - 500m 100 - 250m <100m 0,2
OPNV-Anbindung Busanbindung | Busanbindung | Busanbindung
nicht Busanbindun <500 mu. <500 m u. <500 mu.
vorhanden | 500 - 1000 mg Schienenan- | Schienenan- | Schienenan- 0,1
bindung > bindung 500 - | bindung < 500
1000m 1000m m
Entfernung zur Versorgungsinfrastruktur >1000 m| 750 - 1000m 500 - 750m 250- 500 m <250m 0,1
Zusammenhang zur Siedlungsstruktur(*) Anschluss an
vorhandenen
keine GIB od. Siedlungs-
ASB- Anschluss an | bereich mit
- vorhandenen ASB- Anschluss an | Anschluss an
Ausweisung . -
und ohne Siedlungs- Ausweisung | vorhandenes | vorhandenes 03
bereich ohne oder GE ohne GIB-| GE mit GIB- !
Anschluss an : N -
- ASB- Ausweisung Ausweisung | Ausweisung
Siedlungs- -
. Ausweisung | als GIB ohne
bereich
Anschluss an
vorhandenes
GE
NUTZUNGSKONFLIKTE / FLACHENKONKURRENZEN 0,3
Abstand zu immissionsempfindiichen <100m|  100-300m|  300-500m|  500-700m >700m 02
Nutzungen
Verlagerungsaufwand fiir vorhandene
od. geplante inkompatible Nutzungen(**)|  sehr hoch hoch mittel gering keine 0,2
Eignung fir Siedlungserweiterung / . . .
Wohnbauentwicklung sehr hoch hoch mittel gering keine 0,2
Siedlungsstruktureller Widerstand sehr hoch hoch mittel gering sehr gering 04
SONSTIGE RESTRIKTIONEN 0,2
Kleingewasser od. geschitztes Biotop vorhanden X am Rand X nicht 02
vorhanden vorhanden
Eingriff in vorhandene Griinziige oder
k“ma.t'SCh wmh_ngg Freiraume sehr hoch hoch mittel gering keine 0,2
(Regionale Griinzuge /
Ventilationszonen )
Eingriff in vorhandene W aldflachen sehr hoch hoch mittel gering keine 0,2
300m-Puffer zu FFH-Gebiet betroffen X am Rand X nicht betroffen 0,1
betroffen
Wasserschutzgebiet gesamte i gesamte o .
x Teilflachen = Teilflachen nicht
Flacl':ltle;NSZ WSZ llla F'“Tﬁbwsz WSZ b | vorhanden 0.2
110 kV 1
(>=110 kv X 0 X vorhanden 0.
vorhanden
vorhanden)
(*) ASB = Allgemeiner Siedlungsbereich (Regionalplan); GIB = Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (Regionalplan)
(**) vorhandene landwirtschaftliche Betriebe, Wohngeb&aude oder sonst. Gebaude oder Nutzungen; [

Bezliglich des Standortfaktors Flache gehen die Indikatoren FlachengréRe / Ent-
wicklungsperspektive und topographische Verhéltnisse / Hangneigung mit jeweils
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30 Prozent in die Bewertung ein. Diese Flacheneigenschaften sind kaum veran-
derbar und bestimmen die Entwicklungsmdglichkeiten entscheidend mit. Die Fl&-
chenverfligbarkeit sowie die vorhandene &ulRere (Verkehrs)erschlieBung / Vorfeld-
erschlielung (vorhandene ErschlieBung und deren Qualitat im ndheren Umfeld des
Standortes) erhalten jeweils ein Gewicht von 20 Prozent. Es sind Flacheneigen-
schaften, die ebenfalls die Entwicklungsmdglichkeiten beeinflussen, die aber durch
den Einsatz finanzieller Ressourcen veranderbar sind.

Unter den Indikatoren des Standortfaktors Lagegunst wird der Entfernung zur
Autobahn ein relativ hohes Gewicht beigemessen (Gewicht 0,3). Die N&he zur
Autobahn ist insbesondere fiir Unternehmen mit vornehmlichen Geschéftsverbin-
dungen auBerhalb der Region interessant und stellt ftir solche Unternehmen bzw.
Branchen eine besondere Standortgunst dar. Die Entfernung zur néchsten Bundes-
oder Landesstrae erhalt ein geringeres Gewicht von 0,2. Die Qualitat der OPNV-
Anbindung spielt bei Gewerbestandorten im Vergleich zur Qualitat der Anbin-
dung an das StraRennetz eine geringere Rolle, die deshalb geringer gewichtet wird
(0,1). Die Entfernung zum néchsten (Nah)versorgungsstandort erhalt ebenfalls ein
Gewicht von 0,1. Ein weiterer wichtiger Indikator zur Beurteilung der Lagegunst
eines Standortes ist sein Zusammenhang zur bestehenden Siedlungsstruktur, der
mit 30 Prozent (0,3) in die Beurteilung des Standortfaktors eingeht.

Beim Standortfaktor Nutzungskonflikte / Flachenkonkurrenzen werden die in
die Bewertung einbezogenen Indikatoren ,Abstand zu immissionsempfindlichen
Nutzungen’, ,Verlagerungsaufwand fur inkompatible Nutzungen’ sowie ,Eignung
fir Siedlungserweiterung/Wohnbauentwicklung’ mit jeweils 20 Prozent (0,2) ge-
wichtet. Dem Indikator ,siedlungsstruktureller Widerstand’, der bei der Standort-
wahl in Bergisch Gladbach ein wichtiges Konfliktpotenzial abdeckt, wird ein rela-
tiv hohes Gewicht von 40 Prozent (0,4) zum Standortfaktor ,Nutzungskonflikte’
beigemessen.

Von den beriicksichtigten sonstigen Restriktionen gehen ,vorhandene Kleinge-
waésser oder Biotope’ innerhalb oder am Rand der Fl&che, ,Eingriffe in Grinzuge
oder klimatisch wichtige Freirdume’, ,Eingriffe in Waldflachen’ sowie ,Wasser-
schutzzonen’ mit 20 Prozent (0,2) in die Bewertung ein. Die Ubrigen betrachteten
Restriktionen (300m-Puffer zu FFH-Gebieten und Freileitungen) stellen gegen-
uber einer gewerblichen Nutzung eine weniger gravierende Restriktion dar und
erhalten eine entsprechend geringere Gewichtung von 0,1.

5.3.2 Bewertung der untersuchten Standorte

Mit Hilfe des entwickelten Bewertungstableaus (vgl. Tab. 9) wurden die zwolf
untersuchten Standorte einer Bewertung unterzogen. Dabei wird fur jeden Stand-
ort durch Aufsummierung der gewichteten Bewertungen der einzelnen Standort-
faktoren quasi eine "Durchschnittsnote” als Gesamtbewertung ermittelt.
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Durch eine vergleichende Gegentiberstellung der Ergebnisse der standortbezoge-
nen Gesamtbewertungen lasst sich auf einfache Weise eine Einstufung der unter-
suchten Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als neue Gewerbefldche vornehmen

(vgl. Tab. 10).

Tab. 10: Gegeniberstellung der Ergebnisse der standortbezogenen Bewertung

Standorte Gewichtete Gesamt- Einstufung
bewertung

Standort 1: Hebborn Nord (7,5 ha) 1,73 11

Standort 2: Hebborn Ost (9,4 ha) 1,84 9

Standort 3: GIB ,,Spitze” (51 ha) 2,12 5

Standort 4: Herkenrath Mitte (7,3 ha) 1,93 7

Standort 5: Herkenrath Stdwest (4,3 ha) 1,85 8

Standort 6: Untervolbach (4,6 ha) 1,82 10

Standort 7: Voislohe (18,7 ha) 2,41 2

Standort 8: nérdlich Grube Weil} (6,9 ha) 2,23 4

Standort 9: Habichtweg (4,2 ha) 1,68 12

Standort 10: Forsthaus Broichen (18,8 ha) 2,11

Standort 11: BriderstraRe (8,9 ha) 2,60

Standort 12: Lustheide / Wasserdelle (5,7 ha) 2,30

Die Starken und Schwéchen der einzelnen Standorte werden aus den Grafiken
zum Standortprofil ersichtlich. Je grofer die aufgespannte Flache, desto besser
schneidet der Standort insgesamt ab.

Abb. 70: Standortprofile der untersuchten Standorte

Standortprofil

Flache

s
sonst. Restriktionen

Nutzungs-konflikte

>, |agegunst

Optimaler Standort / max. Bewertung10?

101 Durch die unterschiedliche Gewichtung der vier Standortfaktoren fallt die maximal mogliche Bewer-
tung jeweils unterschiedlich aus; die Standortfaktoren ,Flache’ und ,sonst. Restriktionen’ kénnen maximal
den Wert 0,8 erreichen, ,Lagegunst’ und ,Nutzungskonflikte kénnen einen Wert von 1,2 erreichen. Damit
gibt diese Grafik die maximale Bewertung von 4,0, die theoretisch erreichbar ist, als Referenz wieder.
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5.4 Ergebnisdiskussion und Empfehlungen

Die Tab. 10 (S. 146) zeigt die Bandbreite der Gesamtbewertung der untersuchten
Standorte, die zwischen 2,60 und 1,68 Punkten liegt. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass sich diese Zahlenwerte aus den erfassten Indikatoren, deren Auspragungen
und Gewichtungen ergeben. Es sind damit keine ,,Messwerte*, sondern Werte, die
sich aus den gewichteten Beurteilungen ergeben. Diese Beurteilungen und Ge-
wichtungen unterliegen einer fachlichen Interpretation und Wertung, die oben er-
lautert und abgeleitet wurde (vgl. Kap. 5.3). Damit sind diese Zahlenwerte nicht
als absolute MessgroRen anzusehen. Wenn bspw. in dem zugrunde liegenden
nutzwertanalytischen Bewertungsmodell die Gewichte zwischen den Standortfak-
toren geringfligig verandert werden, wird dies zu Verdnderungen der Gesamt-
punktzahl fir die Standorte fiihren. Wenn zwei Standorte in der Gesamtbewertung
eng beieinander liegen, kann dies Veranderungen in der Einstufung der Standorte
nach sich ziehen. Es kommt durch eine solche verénderte Feinjustierung des Be-
wertungsmodells aber nicht zu einer vollig veranderten Rangfolge der Standorte,
da die festgestellten Ausprédgungen der einzelnen Standortfaktoren und Indikato-
ren unverandert bleiben. Dies bedeutet, dass ein in den oberen Réngen liegender
Standort auch bei einer verédnderten Gewichtung bei der Gesamtbewertung in den
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oberen Rangen bleiben wird, auch wenn er vielleicht eine Stelle nach oben oder
unten rutscht. Das gleiche gilt fiir einen Standort in den unteren Rangen.

Die nutzwertanalytische Bewertung stellt damit ein Hilfsmittel dar, die die spezi-
fischen Qualitaten der untersuchten Standorte nachvollziehbar darstellt und ver-
gleichbar macht. Damit wird deutlich, welche Standorte die besseren und welche
die schlechteren Standortqualitaten besitzen. Zwei Standorte mit nur geringflgi-
gem Unterschied in der Gesamtbewertung kdnnen als ,,gleichwertig” angesehen
werden, wobei durchaus Unterschiede in der Qualitat einzelner Standortfaktoren
zwischen beiden Standorten bestehen kdnnen.

Die Tab. 11 verdeutlicht, dass sich die untersuchten Standorte in zwei gleich gro-
Re Gruppen aufteilen. Die Halfte der untersuchten Standorte in der Gesamtbewer-
tung erreicht einen Wert Uber 2,0, wéhrend die andere Hélfte unterhalb dieses
Wertes bleibt. Der Wert von 2,0 stellt 50 Prozent der theoretisch moglichen Maxi-
malwertung von 4,0 dar. Er liegt zudem nah an den statistischen Mittelwerten der
zwolf bewerteten Standorte (Mittelwert = 2,06 - Median = 2,02).

Tab. 11: Ergebnisse der Standortbewertung

Nutzungs- sonst. Gesamt-

Nr. Standort Flache Lagegunst konflikte Restriktionen bewertung
Idealstandort 0,80 1,20 1,20 0,80 4,00

1 Hebborn Nord 0,28 0,45 0,36 0,64 1,73
2 Hebborn Ost 0,26 0,60 0,30 0,68 1,84
3 GIB "Spitze" 0,52 0,48 0,48 0,64 2,12
4 Herkenrath Mitte 0,16 0,69 0,36 0,72 1,93
5 Herkenrath Stdwest 0,14 0,51 0,48 0,72 1,85
6 Untervolbach 0,18 0,48 0,48 0,68 1,82
7 Voisléhe 0,44 0,57 0,72 0,68 2,41
8 nordl. Grube WeilR 0,20 0,69 0,66 0,68 2,23
9 Habichtweg 0,04 0,66 0,54 0,44 1,68
10 Forsthaus Broichen 0,46 0,63 0,66 0,36 2,11
11 Bruderstr. 0,40 0,90 0,90 0,40 2,60
12 Lustheide/Wasserdelle 0,44 0,78 0,72 0,36 2,30

Standorte, die 80 Prozent und mehr des Maximalwertes erreichen, kdnnen als
Standorte mit sehr guten Standorteigenschaften angesehen werden. Gute Standor-
te sollten einen Wert von mehr als zwei Drittel, mindestens aber 60 Prozent des
Maximalwertes erreichen. Standorte, die mehr als 50 Prozent und weniger als 60
Prozent des Maximalwertes erreichen, weisen in der Regel schon deutliche Ein-
schréankungen in der Standortqualitat auf und kénnen als eingeschrénkt geeignet
angesehen werden.

Standorte, die unterhalb der 50-Prozent-Marke, also in der Gesamtbewertung un-
terhalb von 2,0 bleiben, sind als nicht mehr ausreichend in ihrer Standortqualitat
anzusehen. Die Einschrankungen und Defizite sind an solchen Standorten in der
Regel so gravierend, dass eine Gewerbeentwicklung nicht mehr zu empfehlen ist.
Eine Standortentwicklung ist in diesen Féllen meist mit erheblichen Kosten
und/oder Risiken verbunden, bei verhaltnismaRig geringem Nutzen. Vor diesem
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Hintergrund sollten die sechs Standorte, deren Gesamtbewertung unter 2,0 bleibt,
fur eine Gewerbegebietsentwicklung nicht weiter in Betracht gezogen werden.

Der Standort mit der besten Gesamtbewertung von 2,60 — 11 Briderstralle — er-
reicht 65 Prozent des Maximalwertes, so dass seine Standorteigenschaften insge-
samt als gut bewertet werden kénnen. Der zweitbeste Standort — 7 Voislohe —
liegt mit einem Gesamtwert von 2,41 noch knapp Uber der 60-Prozent-Marke und
erreicht damit noch so eben das Gesamturteil ,,gut geeignet. Die folgenden vier
Standorte liegen in ihrer Gesamtbewertung zwischen 53 und 57,5 Prozent des
Maximalwertes und sind damit nur noch eingeschréankt fir eine Gewerbeentwick-
lung geeignet.

Die Bewertung der Standortfaktoren verdeutlicht die Starken und Schwachen
bzw. die Chancen und Risiken des einzelnen Standortes. Die Standortfaktoren
,Flache / Flacheneigenschaft’ und ,sonstige Restriktionen’ bewerten im wesentli-
chen die Bedingungen sowie die Restriktionen fir die Entwicklung des Standortes
und damit Aufwand, Kosten und Risiken der Standortentwicklung. Sie sind insbe-
sondere fir den Standortentwickler von Bedeutung, der diesbezuglich in Vorleis-
tung tritt und bestrebt sein muss, die Kosten und Risiken der Standortentwicklung
maoglichst gering zu halten. Fur ansiedlungswillige Betriebe sind diese Standort-
faktoren in der Regel ohne oder von nachrangiger Bedeutung, da sie eine voll er-
schlossene Flache in einem Gewerbegebiet nachfragen und mit der Standortent-
wicklung in der Regel nichts zu tun haben. Ein erhéhter Entwicklungsaufwand
und damit hohere Standortentwicklungskosten konnen aber zu einem erhéhten
Gewerbeflachenpreis flihren, insbesondere wenn der Standort nur (ber ein be-
grenztes Flachenpotenzial verfugt. Fir die Unternehmen ist der Standortfaktor
,Lagegunst’ das entscheidende Kriterium. Daneben kann auch der Standortfaktor
,Nutzungskonflikte’ fiir sie eine Rolle spielen.

Der Standort 11 Briderstral’e besticht durch seine Lagegunst sowie im Hinblick
auf sein Konfliktpotenzial. Beziglich dieser beiden Standortfaktoren erreicht er
jeweils 75 Prozent des moglichen Maximalwertes und ist damit als ausgesprochen
gut zu bewerten. Dies verdankt er vor allem seiner hervorragenden verkehrlichen
Anbindung in unmittelbarer Nahe der Anschlussstelle zur A4. Dem gegentiber er-
reicht er bezlglich der Standortfaktoren ,Flache / Flacheneigenschaft” und ,sons-
tige Restriktionen’ jeweils nur 50 Prozent des Maximalwertes, was auf Ein-
schréankungen bezuglich der Entwicklungsbedingungen des Standortes zurlickzu-
fuhren ist. Sie resultieren aus der geringen Flachengrolie, der unklaren Flachen-
verfligbarkeit sowie aus Eingriffen in Waldflachen sowie der Lage in der Wasser-
schutzzone 111 b und im 300m-Puffer des FFH-Gebietes. Damit ist die Standort-
entwicklung dieser Flache mit Einschrankungen und Risiken verbunden.

Der Standort 7 Voislohe weist gegentiber dem Standort 11 Briderstral3e glnstige-

re Entwicklungsbedingungen auf (55 Prozent des Maximalwertes). Vergleichs-
weise positiv ins Gewicht fallen die FlachengroRe von mehr als 18 ha an diesem
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Standort und dass sich ca. ein Viertel der Flachen bereits im Eigentum der Stadt
Bergisch Gladbach befinden und diese ein zusammenhangendes Areal bilden, das
unmittelbar an die duBere ErschlieBungsstralle anschlieit. Gelandetopografie und
aulere ErschlieBung sind hier zwar nicht so gunstig wie am Standort Briiderstra-
Re, werden aber im Vergleich zu den meisten anderen Standorten relativ hoch be-
wertet. Sehr gut schneidet der Standort auch hinsichtlich der untersuchten sonsti-
gen Restriktionen ab, bei denen er 85 Prozent des Maximalwertes erreicht. Eine
mogliche Standortentwicklung trifft hier auf glnstigere Bedingungen als beim
Standort Bruderstral3e.

Bezlglich des Standortfaktors ,Lagegunst’ erreicht der Standort Voislohe nur
knapp 50 Prozent des Maximalwertes. Der geringe Zusammenhang zur vorhande-
nen Siedlungsstruktur sowie die Entfernung zur n&chsten Nahversorgungsinfra-
struktur beeintrachtigen seine Lagegunst trotz seiner relativ giinstigen Lage und
Einbindung im (berregionalen Verkehrsnetz. Hinsichtlich des Standortfaktors
,Nutzungskonflikte’ erreicht der Standort mit 60 Prozent des Maximalwertes eine
relativ gute Bewertung. Bis auf einen relativ geringen Abstand zur nachstgelege-
nen Wohnnutzung sind an diesem Standort keine gravierenden Nutzungskonflikte
zu erwarten.

Die vier mit Einschrdnkungen geeigneten Standorte weisen jeweils bei mindestens
einem Standortfaktor bereits deutliche Einschrankungen auf.

Der in der Gesamtbewertung an dritter Stelle liegende Standort 12 Lustheide /
Wasserdelle hat relativ hohe Bewertungen bei den Standortfaktoren ,Flache / Fla-
cheneigenschaft’, ,Lagegunst’ und ,Nutzungskonflikte’. Bei den sonstige Restrik-
tionen erreicht der Standort nur 45 Prozent des Maximalwertes, was aus seiner
Lage im Wasserschutzgebiet I11a sowie innerhalb der 300 m Pufferzone des FFH-
Gebietes und den erheblichen Eingriffen in Waldflachen bei einer Standortent-
wicklung resultiert. Dies verdeutlicht, dass die Standortentwicklung dieser Flache
mit Einschrankungen und Risiken verbunden ist.

Der in der Gesamtbewertung an vierter Stelle liegende Standort 8 nordlich Grube
Weil} (bedingt durch relativ gute Bewertungen hinsichtlich Lagegunst, Nutzungs-
konflikte und sonstiger Restriktionen) erreicht hinsichtlich des Standortfaktors
,Flache / Flacheneigenschaft’ nur 25 Prozent des Maximalwertes. Dies resultiert
aus der insgesamt geringen Flachengrofie, zusammen mit der schwierigen Topo-
graphie mit Uberwiegend starken Hangneigungen. Eine Entwicklung dieses
Standortes wére mit einem erheblichen Kostenaufwand verbunden, bei gleichzei-
tig sehr begrenzter Entwicklungsperspektive, was voraussichtlich mit erheblichen
Kosten pro m2 nutzbarer Gewerbeflache verbunden ist.

Der Standort 3 GIB Spitze weist relativ hohe Bewertungen bei den Standortfakto-
ren ,Flache / Flacheneigenschaft’ und ,sonstige Restriktionen’ auf, was auf guns-
tige Entwicklungsbedingungen und geringe Restriktionen fir die Standortent-
wicklung hinweist. Bei den Standortfaktoren ,Lagegunst’ und ,Nutzungskonflik-
te’ erreicht er aber jeweils nur 40 Prozent des Maximalwertes, was insbesondere
aus seiner peripheren Lage, weitab von den Siedlungsbereichen von Bergisch
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Gladbach und seinem damit in Zusammenhang stehenden sehr hohen siedlungs-
strukturellen Widerstand resultiert.

Der Standort 10 Forsthaus Broichen erreicht in keinem der untersuchten Standort-
faktoren gute Bewertungen. Hinsichtlich ,Flache / Flacheneigenschaft’, Lagegunst
und ,Nutzungskonflikte’ liegt er jeweils zwischen 50 und 60 Prozent des Maxi-
malwertes, bei den ,sonstigen Restriktionen’ erreicht er nur 45 Prozent.

Eine Entwicklung der vier mit Einschrdnkungen geeigneten Standorte ist mit er-
hohten Risiken und / oder Kosten verbunden, entweder im Hinblick auf die Pla-
nung, Entwicklung und ErschlieBung des Standortes oder im Hinblick auf die
Vermarktung der Flachen (geringe Lagegunst, hohe Grundstiickspreise). Sie sollte
aus diesen Grunden unterbleiben12,

Noch gravierender sind die qualitativen Einschrankungen und Defizite bei den tb-
rigen sechs Standorten, deren Gesamtbewertung jeweils unter 2,0 liegt. Sie haben
alle bei mindestens zwei Standortfaktoren niedrige oder sogar sehr niedrige Be-
wertungen, die unter oder sogar weit unter der 50 Prozent-Marke liegen. Eine
Entwicklung dieser Standorte ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen des-
halb nicht zu empfehlen.

Aus der Untersuchung der zwolf Potenzialflachen wird deutlich, dass es in Ber-
gisch Gladbach nur noch wenige Standorte gibt, die sich fiir eine Gewerbefla-
chenentwicklung eignen. Ohne groRRere Einschrankungen ist dies nur flr die bei-
den Standorte 11 Briiderstrae und 7 Voisléhe gegeben. Die Entwicklung neuer
Gewerbeflachen sollte sich deshalb auf diese beiden Standorte konzentrieren und
beschrénken. Ihr Flachenpotenzial betrdgt zusammen ca. 27,5 ha Bruttoflache, so
dass damit ein ausreichendes Gewerbeflachenangebot bereitgestellt werden kann.

102 pie Flache Lustheide / Wasserdelle (Standort 12) wird vordringlich zur Erweiterung eines noérdlich der Fla-
che bereits ansassigen Betriebes, fir dessen betriebliche Entwicklung diese Flache von strategischer Be-
deutung ist, derzeit als Gewerbeflache entwickelt.
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5.5 Resumee zur Neudarstellung der Gewerbestandorte

Die gesamte Diskussion zeigt zwei Ergebnisse: Es besteht ein Bedarf an zusatzli-
chen Gewerbeflachen und gleichzeitig ist ein steigender Modernisierungsriick-
stand in den alten Standorten zu beobachten.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Revitalisierung der Bestandsflachen ohne
Einschrankungen erfolgt. Damit ist das wirksame Flachenpotenzial in den vor-
handenen Gewerbegebieten zumindest zeitweise geringer als die Bilanz nach-
weist.

Daraus leiten sich zwei strategische Entscheidungen ab. Einmal sind neue Fla-
chen/Standorte zu entwickeln, um den Bedarf, der im Verlauf des Prognosezeit-
raums entsteht, abzudecken. Zum Zweiten sind die vorhandenen Gewerbegebiete
(entsprechend der vorgeschlagenen Prioritaten) dringend zu modernisieren. Diese
Anstrengungen haben zwei Effekte. Zuerst entstehen durch die Modernisierung
gute zusatzliche Gewerbeflachen und zum anderen verhindern die MaRnahmen
einen Teil des neuen Flachenbedarfs in der néchsten Prognoseperiode. Ein guter
Standort mit einem guten Umfeld bindet die Betriebe; frei werdende Flachen kon-
nen schneller wieder vermarktet werden.

Es ist zu erwarten, dass im Rahmen des fortschreitenden wirtschaftlichen Struk-
turwandels Flachen in den bestehenden Gewerbegebieten ihre gewerblichen Nut-
zungen verlieren werden. Eine solche Entwicklung zeichnet sich in einigen &lteren
Gewerbegebieten und -standorten im Stadtbezirk 2 (bspw. im Gewerbegebiet
West oder im Gewerbegebiet Zinkhiitte) schon heute ab. Hier kommt es darauf an,
frei gezogene Fl&chen fur neue Gewerbeansiedlungen zu sichern. Zudem sind am
Standort Gohrsmiihle in den nachsten Jahren grolRere Flachenfreisetzungen zu er-
warten. Es wird sich so in den n&chsten Jahren ein zusatzliches Flachenpotenzial
in den Bestandsgebieten entwickeln. Andererseits entsteht auf solchen Flachen
und Standorten haufig ein Umnutzungsdruck fur ,hoherwertige’ Nutzungen —
bspw. Einzelhandel, Birostandorte oder Wohnen. Hier gilt es, AugenmaR zu be-
halten und einem Umnutzungsdruck nur dort nachzugeben, wo er nicht aus-
schlieBlich immobilienwirtschaftlich motiviert ist, sondern aus Sicht der Stadt-
entwicklung sinnvoll und gewollt ist.

Eine Wiedernutzung von aufgegebenen bzw. frei gewordenen Gewerbeflachen ist
mit Unsicherheiten verbunden. Die Flachen befinden sich nach Aufgabe der Nut-
zung in der Regel in privatem Eigentum, so dass die Flachenverfligbarkeit unsi-
cher ist (Spekulationsinteresse, Preisforderungen). Je nach der aufgegebenen Vor-
nutzung wird der Aufwand zur Aufbereitung und Reaktivierung solcher Flachen
unterschiedlich sein. Teilweise werden stadtebauliche MalRnahmen zur Revitali-
sierung solcher Flachen und zur Aufwertung alterer, ,,in die Jahre gekommener*
Gewerbegebiete und -standorte erforderlich sein, um sie wieder marktfahig zu
machen. Zudem sind in der Regel Abrissmalinahmen vorzunehmen und ggf. kon-
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nen Bodensanierungen erforderlich werden. Dies wird aber meistens mit héheren
Kosten fur die Flachenbereitstellung als bisher verbunden sein, die sich aus dem
erforderlichen héheren Aufwand zur Revitalisierung brach gefallener Gewerbe-
grundstiicke ergeben.

Die Entwicklung neuer Gewerbeflachen ist ebenfalls nicht ohne Risiken. Die Pla-
nung und ErschlieBung von neuen Standorten braucht Zeit und erfordert einen er-
heblichen Aufwand. Von Planungsbeginn bis zur Vermarktung der Flachen und
der mdglichen Ansiedlung der ersten Betriebe ist im gunstigen Fall ein Zeitraum
von drei Jahren realistisch, in der Regel dauert es langer. Wie die Suche nach ge-
eigneten Standorten zeigt, befinden sich auch diese Flachen zum ganz Uberwie-
genden Teil in Privateigentum, so dass die Flachenverfligbarkeit auch hier mit
Unsicherheiten verbunden ist und der erforderliche Flachenerwerb fiir die Stadt
mit Kosten verbunden ist. Die Erschlieung der Flachen kann je nach Lage und
Topographie mit erhéhtem Aufwand verbunden sein, was die Erschlielungs- und
Entwicklungskosten in die Hohe treiben kann.

Es ist zu konstatieren, dass sowohl eine Entwicklungsstrategie, die allein auf die
Wiedernutzung von frei werdenden Flachen im Bestand setzt, als auch eine Stra-
tegie, die auf die Entwicklung und ErschlieRung neuer Gewerbegebiete setzt, mit
Risiken verbunden ist. Es wird daher empfohlen, beide Strategien zu kombinieren,
um die Risiken fiir die zukunftige Gewerbeflachenentwicklung in Bergisch Glad-
bach zu verringern.

Dies bedeutet, dass angesichts der begrenzten Flachenressourcen fir geeignete
neue Gewerbestandorte in Bergisch Gladbach und dem Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden die Bedeutung der Bestandspflege und -entwicklung
fur die Wirtschafts- und die Gewerbeflachenentwicklung zukunftig wachsen wird.
Dies erfordert eine kontinuierliche Beobachtung und Auswertung der Nutzungs-
verédnderungen und Entwicklungen in den Bestandsgebieten. Die im Rahmen die-
ses Projektes erarbeitete Bestandsaufnahme stellt dafiir eine gute Grundlage dar.
Sie sollte laufend oder zumindest in regelméaiiigem Turnus (jahrlich oder alle zwei
Jahre) aktualisiert und nach Mdglichkeit zu einem kontinuierlichen Gewerbefl&-
chenmonitoring weiterentwickelt werden. Gleichzeitig sollte die zukulnftige Ent-
wicklung der Bestandsgebiete seitens der Stadt an gebietsspezifischen Entwick-
lungszielen ausgerichtet werden und auf die Entwicklungs- und Veranderungspro-
zesse durch geeignete planerische und ordnungspolitische MalRnahmen entspre-
chend Einfluss genommen werden. Im Kapitel 4.4 wurden dazu Vorschldge ent-
wickelt. Dazu ist die Einbindung der Flacheneigentiimer und der Nutzer / Betriebe
in den Bestandsgebieten entscheidend. Nur mit dem Engagement der ansassigen
Betriebe und der Flacheneigentiimer sind bei der Pflege und Entwicklung der Be-
standsgebiete gute Ergebnisse zu erwarten. Gelingt es, einen solchen Prozess er-
folgreich zu initiieren und umzusetzen, kann der Wert der vorhandenen Gewerbe-
immobilien erhalten und eine nachhaltige Entwicklung des Gewerbeflachenbe-
standes ermdoglicht werden.
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Parallel dazu sollte die Entwicklung neuer Gewerbeflachen an den beiden geeig-
neten Standorten — 11 BriderstraBe und 7 Voislohe — bedarfsorientiert und suk-
zessive erfolgenl03, Diese Flache sollten aufgrund des begrenzten Potenzials ge-
eigneter neuer Gewerbestandorte im Stadtgebiet in erster Linie fir groRere Betrie-
be des Produzierenden Gewerbes vorgehalten werden. Lagebedingt eignet sich der
Standort Voisl6he besser fir emittierende bzw. emissionsrelevante Ansiedlungen.
Am Standort Bruderstra3e dagegen sind emittierende Betriebe aufgrund der nord-
lich sich anschlieBenden Wohngebiete weitgehend auszuschlielen. Dieser Stand-
ort eignet sich aufgrund dessen sowie wegen seiner verkehrsgunstigen Lage be-
sonders fur Technologie orientierte Ansiedlungen?04,

Die nachfolgende Flachenbilanz verdeutlicht, dass mit der vorgesehenen Entwick-
lungsstrategie ein Gewerbeflachenangebot bereit gestellt werden kann, dass den
voraussichtlichen Flachenbedarf deutlich Gbersteigt und der Stadt Bergisch Glad-
bach gentigend Spielraum fir ihre zukinftige gewerbliche Entwicklung ver-
schafft. Das Flachenangebot Uberschreitet damit die erwartete Nachfrage um rd.
20 ha. Hier ist darauf hinzuweisen, dass beide Angebotskomponenten mit einer
Unsicherheit beziiglich des Realisierungshorizontes behaftet sind.

Tab. 12: Gewerbeflachenbilanz

Gewerbeflachen in Nutzung 275,0 ha
Erfasste Gewerbeflachenreserven 53,3 ha
Davon zur Ricknahme vorgesehene 16.5 ha
Gewerbeflachendarstellungen im FNP ’
Verflugbare Flachenreserven 6,9 ha
(mit 6ffentlichen Zugriff)
Private Flachenreserven

Davon ca. 30 % im Prognosezeitraum 15,4 ha

(15 Jahre) voraussichtlich verfligbar: 4,6 ha
Betriebsgebundene Flachenreserven

Davon ca. 5 % im Prognosezeitraum 14,4 ha

(15 Jahre) voraussichtlich verfiigbar: 0,7 ha
Empfohlene GE-Neudarstellungen im FNP
(Standorte Voislohe und Briiderstral3e) 27,5 ha
Voraussichtlich verfugbares Flachenangebot 39,7 ha
Gewerbeflachenbedarf (Prognose) 20,0 ha
Gewerbeflachenbilanz + 19,7 ha

103 Insbesondere der sich beiderseits der L 289 erstreckende Standort Voislohe eignet sich fur eine

schrittweise, an der Nachfrage orientierten Entwicklung in zwei Abschnitten.

104Dienstleistungsbetriebe finden ihren Standort im vorhandenen TechnologiePark und je nach ordnungskon-
zept in den Innenstadtnahen
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6. Resimee und Empfehlung

Die Untersuchung zeigt, ausgehend von der regionalékonomischen Situation, dass
es in Zukunft — auch unter dem Label Dienstleistungsgesellschaft — gewerblicher
Baufl&dchen im Sinne der 88 8 und 9 BauNVO in Bergisch Gladbach bedarf. Diese
massen in der richtigen Menge, zum richtigen Zeitpunkt, in der richtigen Qualitat
und am richtigen Ort zur Verflgung stehen. Die vorhandenen Betriebe sind so-
wohl flr den Arbeitsmarkt aber auch als Leistungstrager des Bruttoinlandproduk-
tes unverzichtbar und verfligen zudem in Bergisch Gladbach Uber einen relevan-
ten Anteil. Der Umfang der erforderlichen gewerblichen Bauflachen hdngt von
einer Vielzahl von Bedingungen ab. Eine wesentliche Nachfrage entsteht — wie
die Umfrage zeigt — aus dem Wachstumsprozess der Betriebe. Jliingere Betriebe
mit einer hohen Wachstumserwartung fragen tberdurchschnittlich haufig zusatz-
liche/neue Flache nach. Einen Nachfrageimpuls geben auch kritische Standortver-
haltnisse. Betriebe, die ihren Standort als unbrauchbar oder mit Einschrankungen
als brauchbar bezeichnen, gehoren besonderes hdufig zu den Nachfragern. Zum
Teil wurden die "kritischen” Standorte von den Betrieben angesichts geringer
Kosten bewusst gewéhlt, um beispielsweise in der Griindungsphase weniger Kapi-
tal zu binden. Nach einem erfolgreichen Start bendtigen sie — wie die Befragung
dokumentiert — groRere und représentativere Standorte, so dass ihre Nachfrage ein
normaler Teil ihres Lebenszyklus ist. Zum Teil gibt die Befragung auch Hinweise
darauf, dass eine Vernachldssigung der Gewerbegebiete Betriebe "vertreiben"
kann und damit der Zustand des Bestandes eine Nachfrage erzeugen kann.

Nach den Prognosen besteht in Bergisch Gladbach ein Bedarf von ca. 20 ha Ge-
werbeflachen fur den Zeitraum von fiinfzehn Jahren. Die verschiedenen Progno-
seansatze machen deutlich, dass eine grofiere Spannweite besteht und das genann-
te Ergebnis die obere Intervallgrenze darstellt.

Die Bereitstellung der erforderlichen Fl&chen ist auf verschiedenen Wegen mdg-
lich. Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass ein relevanter Anteil der Flachen in
den vorhanden Gewerbegebieten nicht genutzt wird (= 53,0 ha). Ein Teil dieser
Flachen ist u. E. nicht brauchbar und sollte nicht mehr als Gewerbefldchen ange-
boten werden (16,5 ha). Von der verbleibenden Flache ist nur ein kleinerer Anteil
in der Verflgbarkeit der Stadt Bergisch Gladbach (6,9 ha). Diese Flache steht in
den n&chsten 15 Jahren unmittelbar zur Verfuigung. Dariiber hinaus bestehen noch
private Flachen, die aus vielfaltigen Grinden nicht unmittelbar dem Markt zur
Verfligung stehen (15,4 ha). Es ist aber nach den Erfahrungen damit zu rechnen,
dass ein Anteil von rd. 30 Prozent im Verlauf der Prognoseperiode auf dem Markt
gelangt und genutzt wird. Dies gilt auch flr betriebsgebundene Flachen, wenn
auch der Anteil mit 5 Prozent deutlich geringer ausfallt. Insgesamt stehen auf die-
sem Wege etwa 12 ha private betriebsgebundene Reserveflachen im Prognosezeit-
raum zur Nutzung zu Verflgung. Dies deckt die erwartete Nachfrage von 20 ha
nicht ab. Hinzu kommt, dass dieses Angebot auch Risiken enthélt, da jedes ein-
zelne Gewerbegrundstiick auch tatsachlich an den betrieblichen Nachfrager ver-
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mittelt werden muss. Es ist daher nicht sicher auszuschlieRen, dass das Angebot
geringer sein wird als zurzeit erwartet.

Es gilt daher, dieses Risiko und das verbleibende Flachendefizit abzudecken.
Hierzu sind neue Gebiete in Bergisch Gladbach im Flachennutzungsplan darzu-
stellen. Die Untersuchung zeigt, dass unter Berticksichtigung der vorhandene Be-
bauung, der verschiedenen Schutzgebiete (Trinkwasserschutz-Gebiete, Natur- und
Landschaftsschutzgebiete, Altlasten usw.) zwdlf Standorte in Bergisch Gladbach
bestehen, die relevante Eigenschaften aufweisen. Die detaillierte Untersuchung
dieser Standorte nach Hangneigung, Erschlie3barkeit, Eigentumsverhaltnissen,
Lagegunst, Nutzungskonflikten und sonstigen Restriktionen zeigt, dass letztlich
nur vier Standorte tber die notwendigen Eigenschaften eines Gewerbegebiets im
ausreichenden Mal} verfiigen. Die weiteren Standorte sind auf Grund ihrer ver-
schiedenen Einschrankungen im regionalen Mal3stab nicht wettbewerbsféhig.

Der beste Standort ist das Gebiet Bruderstral3e im Suden der Stadt. Die besondere
Eigenschaft dieses Standortes sind seine Lage und die geringen Nutzungskonflikte
im Umfeld. Die Flache ist allerdings mit 9 ha (Brutto) insgesamt gering. Vor al-
lem wenn auch hier eingestellt wird, dass durch ErschlieBung, erforderliche Ab-
stdnde oder Auseinandersetzungen mit den Eigentimern unter Umstanden nur ei-
ne geringere Flache erworben werden kann.

Es wird deshalb mit dem Standort Voisl6he eine zweite Flache mit ca. 19 ha vor-
geschlagen. Diese Flache erhielt in der Eignungsbewertung den zweiten Rang.
Die Lage ist nicht mehr so gut wie im Falle Briiderweg, aber die sonstigen Re-
striktionen sind geringer und auch die groRere Fldche wertet diesen Standort auf.
Die Flache (bzw. die beiden Teilflachen) erfordern durch die GroRRe und die
schwierigere Topografie einen héheren Aufwand. Dies kann die verfugbare Netto-
flache ggf. einschréanken. Gleichzeitig weist sie zu den beiden Siedlungsschwer-
punkten Bensberg und Bergisch Gladbach eine relativ periphere Lage auf. Dies
wird ggf. ihre Vermarktung einschrénken, da ein Teil der Betriebe an die zentra-
len Funktionen gebunden sein wird.

Mit diesem Angebot: Der Reaktivierung der vorhandenen Flédchen und der Dar-
stellung der beiden neuen Gebiete ist die Flachennachfrage abgedeckt. Der ge-
genwartige rechnerische Flachenuiberhang ist dabei unkritisch, da die beiden neu-
en Flachen nicht unmittelbar und auch nicht gleichzeitig auf den Markt gelangen
werden.

Die Untersuchung lasst erkennen, dass zwei zentrale Arbeitsfelder fiir die Pla-
nung/Wirtschaftsforderung in der Zukunft bestehen. Die Bestandsaufnahme zeigt,
dass zu Gunsten der Produktion auch die Entwicklung der Dienstleistungen ge-
steuert werden muss. Der einfachste Schritt ist eine Willenserklarung der Pla-
nung/Politik, in welchen Gewerbegebieten welche Entwicklung favorisiert wird.
Ein weiterer Schritt wird die Entwicklung von Modernisierungs- und Entwick-
lungsprogrammen fir die wichtigsten vorhandenen Gewerbegebiete sein. Der
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Trager dieser Programme missen allerdings die Unternehmen und Grundstiickseigen-
timer selbst sein. Nur sie konnen die erforderlichen auf ihre Bedirfnisse abgestimm-
ten Konzepte entwickeln und realisieren. Die Rolle der Stadt ist in diesem Kontext
die fachliche, sachliche Unterstlitzung. Es besteht die Gefahr, dass bei einer unzurei-
chenden Qualitat der vorhandenen Gewerbeflachen die Betriebe ihre Standorte ver-
lassen (siehe Befragung) und eine zusatzliche Flachennachfrage entsteht.

Die Modernisierung der Gewerbegebiete bezieht sich zunéchst auf die so genann-
ten harten Standortfaktoren wie Erschlieungsqualitét, regionale oder innerstadti-
sche Erreichbarkeit oder sonstige kapazitéatsrelevante Einrichtungen. Gleichzeitig
bestehen auch Anforderungen durch die Unternehmen, die als weiche Standort-
faktoren oder qualitative Merkmale der Standorte bezeichnet werden kdnnen.
Hierzu gehdren sowohl die stadtebauliche Gestaltung als auch das Image oder der
konkrete Branchenmix in einem Gebiet. Beispielsweise werden Unternehmen der
Lebensmittelindustrie oder der Elektronik in der Regel Schrotthéndler, Altpapier-
verarbeiter etc. als Nachbarn meiden. Vor allem muss gesichert werden, dass die
"gerdumten™ Flachen weder mit Wohnungen noch mit Dienstleistungen belegt
werden.

Der zweite, zentrale Schritt ist die Sicherung und Entwicklung der neuen vorge-
schlagenen Standorte. Grundlage sollte eine Machbarkeitsstudie sein, die die Im-
missionstoleranz detailliert prift, die ErschlieBung und topografische Situation
uberprift und schlieBlich auch eine Einschatzung zur Nutzungsbereitschaft bzw.
Verkaufsbereitschaft der gegenwartigen Eigentimer vornimmt. Auf dieser Grund-
lage kdnnen die Prioritdten und Instrumente zur Entwicklung bestimmt werden.
Wesentlich ist nach unseren Erfahrungen eine stringente, zuigige Bearbeitung, so
dass moglichst bald ein Planungsrecht gegeben ist.

Von den eingangs genannten vier Bedingungen bestimmt die vorliegende Unter-
suchung durch ihre Prognosen die erforderliche Menge und auch implizit den
Zeitpunkt der Bereitstellung. Gleichzeitig enthélt die Untersuchung auf der Basis
der Befragungsergebnisse und unseren Erfahrungen wesentliche Hinweise auf die
erforderliche Qualitat und den favorisierten Ort der Nachfrage.

Insgesamt kann die Stadt Bergisch Gladbach mit dieser zweifachen Strategie, der
Ausweisung neuer Flachen und der Modernisierung der vorhandenen Gewerbege-
biete ihren Flachenbedarf gut abdecken. Dieses Vorgehen erlaubt eine differen-
zierte Steuerung nach verschiedenen Standort- und Flacheneigenschaften. Die Un-
tersuchung zeigt einen Entwicklungsspielraum von rd. 40 ha (vgl. Punkt 5.5).
Diese Flache resultiert aus neuen ausgewiesenen sowie aus den schon erschlosse-
nen Flachen aus den verschiedenen anrechenbaren Flachenreserven des Bestan-
des. Mit dieser GroRenordnung lassen sich die Anforderungen der Betriebe in der
GroRenordnung von 20 ha in den néchsten funfzehn Jahren sicher abdecken.

Dortmund, den 24.10.2011

H. W. Bonny/D. Miicke
Planquadrat Dortmund
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