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1 Das Resiimee vorweg

Der Rhein-Sieg-Kreis ist eine wirtschaftlich prospe-
rierende Region. Nicht zuletzt der breit aufgestellte
gewerbliche und industrielle Sektor ist Basis und
zugleich Motor fiir die positive wirtschaftliche Dy-
namik. Ein hoher Anteil der Unternehmen im Kreis
ist mittelstandisch und inhabergefiihrt, und die
mittlere BetriebsgroRe liegt deutlich unterhalb des
Durchschnitts in Nordrhein-Westfalen. Fir den
Wirtschaftsstandort hat dies den bedeutenden
Vorteil, dass insbesondere in Zeiten wirtschaftlicher
Instabilitat, wie der zuriickliegenden Finanz- und
Wirtschaftskrise, eine wenig krisenanfallige Unter-
nehmensstruktur vorliegt.

Zentrale Frage im Rahmen des Fachgutachtens zu
den Gewerbe- und Industrieflichen im Rhein-Sieg-
Kreis ist, welche Flachenbedarfe fir die Wirtschaft
in Zukunft bestehen und ob die vorhandenen Fla-
chenreserven geeignet sind, die Bedarfe zu decken.
Dabei wird die reine Flachenzahl, d. h. die absolute
GroRRenordnung der Flachenreserven, genauso
betrachtet wie die Flachenqualitat, also das
Standortprofil.

Unterschieden wird nach

. Gewerbe, d. h. kleineren Flachen, die in der
Regel mit empfindlichen Nutzungen in der
Nachbarschaft vertraglich sind und

. Industrie, d. h. groBeren zusammenhangenden
Flachen, deren Nutzungen in der Regel Immis-
sionskonflikte ausldsen.

Im Ergebnis des Fachgutachtens hat sich in aller
Deutlichkeit gezeigt, dass insbesondere fiir die in-
dustrielle Nutzung nicht ausreichend Reservefla-
chen im Kreisgebiet vorhanden sind. Dies betrifft
vorwiegend das mittlere sowie das &stliche Kreisge-
biet. Linksrheinisch, im Westen des Kreises gibt es
dagegen ausreichend Flachenreserven — allerdings
auch ein sehr hohes MalR an regionaler Nachfrage,
d. h. Flachennachfragen aus den benachbarten
Metropolen sowie Nachfragen aufgrund der giinsti-
gen regionalen und uUberregionalen Standortfakto-
ren. In der Konsequenz werden im Rahmen des
Fachgutachtens neue Fldchen in Form von Such-
rdumen in die planerische Diskussion gebracht und
regional mit allen Stadten und Gemeinden sowie
mit dem Rhein-Sieg-Kreis abgestimmt.

Gewerbeflachenkonzept Rhein-Sieg-Kreis



2 Regionale Einbindung

2.1  Makroregion

Auf europdischer Ebene liegt der Rhein-Sieg-Kreis
im wirtschaftlichen Verflechtungsbereich zwischen
den  Regionen  Rhein-Ruhr,  Aachen-Littich-
Maastricht, Vlaamse Ruit (Belgien) sowie der nie-
derlandischen Randstad. Diese Verdichtungsraume
bilden den Kernraum der ,Euro-Rhein-Region®“. Hier
bestehen die stdrksten messbaren Glter-, Passa-
gier- und Informationsstrome Zentraleuropas. Die
Bevolkerungsdichte betrdgt das 3,6-fache des EU-
Durchschnitts. Der Flughafen Koln/Bonn liegt teils
auf dem Kreisgebiet, der Flughafen Frankfurt ist
vom ICE-Halt in Siegburg in 39 Minuten, der Flugha-
fen Disseldorf in 50 Minuten erreichbar. Auch be-
stehen mit der rechtsrheinischen Bundesautobahn
A 3 sowie dem ICE-Halt in Siegburg enge Verflech-

tungsbeziehungen in Richtung der Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main. Mit der Bundesautobahn
A 61 besteht linksrheinisch eine direkte Verbindung
von den Niederlanden und Belgien zum siiddeut-
schen Autobahnnetz. Die A 61 ist mittlerweile die
wichtigste Durchgangsroute aus den Niederlanden
in den siiddeutschen Raum.

Dariiber hinaus sind die eigene Hochschullandschaft
im Kreis sowie die unmittelbare Nachbarschaft zu
den Oberzentren Bonn und Kéln weitere mafigebli-
che Standortfaktoren.

Es ist mehr als evident, dass diese Lagefaktoren sich
auf die Nachfrage nach Gewerbe- und Industriefla-
chen niederschlagen. In allen MaRgaben zur Fla-
chendisposition wird dringend empfohlen, diese
Rahmenbedingungen zu bericksichtigen und sich
wirtschaftlich zunutze zu machen.

Abbildung 1: Lage des Rhein-Sieg-Kreises im tberregionalen Verflechtungsraum
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2.2  Teilraume im Rhein-Sieg-Kreis

Der Rhein-Sieg-Kreis ist in seiner heutigen Abgren-
zung das Ergebnis einer im Rahmen der kommuna-
len Neugliederung im Jahr 1969 zusammengefihr-
ten Verwaltungseinheit. Mit den unterschiedlichen
Wurzeln der damaligen Verwaltungsneugliederung
ergeben sich auch fir das wirtschaftliche Profil sehr
unterschiedliche Ausrichtungen in einzelnen Teil-
raumen:

L] Linksrheinisch im westlichen Kreisgebiet sind
die Kommunen vorwiegend land- und forst-
wirtschaftlich gepragt. In Meckenheim und
Rheinbach sowie teilweise in Bornheim sind
relevante gewerblich-industrielle, aber auch
dienstleistungsorientierte Strukturen mit regi-
onaler und Uberregionaler Strahlkraft mit zu-
nehmender Tendenz unverkennbar. Mit Aus-
nahme der Stadt Meckenheim ist die Arbeits-
marktzentralitat (sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort je 1.000 Einwoh-
ner) vergleichsweise gering.

L] Der rechtsrheinische Teil (mittleres Kreisge-
biet) entlang des Rheins ist in sich sehr dispers
strukturiert: Wahrend die Kommunen Bad
Honnef, Hennef, Siegburg und Sankt Augustin
verwaltungs-, handels- und dienstleistungsori-
entiert sind — mit vereinzelten industriellen
Ansiedlungen, dominiert in Kdnigswinter der
Tourismus und in Troisdorf deutlich eine in-
dustriell-gewerbliche Ausrichtung. Niederkas-
sel ist (abgesehen vom Evonik-Werk in Lils-
dorf) eher landwirtschaftlich gepragt bzw. ver-
flgt — in direkter Nachbarschaft zum Stadtge-
biet Kélns — tiber eine hohe Wohnortzentrali-
tat. Die Arbeitsmarktzentralitat im mittleren
Kreisgebiet ist vergleichsweise hoch, wobei die
Stadte Siegburg und Troisdorf hier besonders
dominieren.

] Der Osten des Kreises ist gepragt durch Land-
und Forstwirtschaft, durchsetzt von einzelnen
groBeren Industrie- und Gewerbestrukturen.
Diese haben sich wirtschaftshistorisch ab An-
fang des 19. Jahrhunderts in den Tallagen der
Sieg und Agger angesiedelt und in der Folge
etabliert und weiterentwickelt. Insbesondere
in Eitorf sind diese Strukturen deutlich nach-
weisbar.

Gewerbeflachenkonzept Rhein-Sieg-Kreis

Aufgrund der wenig einheitlichen Struktur im Rhein-
Sieg-Kreis werden im Rahmen des Fachgutachtens
drei Teilrdume separat betrachtet und behandelt.
Dies auch vor dem Hintergrund, dass die Entfernun-
gen im Rhein-Sieg-Kreis vergleichsweise groR sind:
In Ost-West-Richtung ca. 55 km, zudem getrennt
durch das Stadtgebiet Bonns und den Rhein, in
Nord-Stid-Richtung ca. 32 km.

Abbildung 2: Drei Teilrdume im Rhein-Sieg-Kreis

westliches mittleres dstliches
Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



3 Flachenreserven

3.1 Flachen differenziert betrachten

Gerade in dem teilweise industriell gepragten 0Ostli-
chen Kreisgebiet, in dem viele Industriebetriebe in
den engen Tallagen der Sieg und Agger ansassig
sind, hat die Betriebsverlagerung bzw. Auslagerung
von Betriebsteilen eine besondere Brisanz. Aus den
Standortbedingungen heraus in Verbindung mit
einer industriellen Pragung entstehen regelmaRig
Flachenbedarfe an groflen zusammenhdngenden
Flachen. Wenn sich die planerischen Flachenpoten-
ziale allerdings aus einer Vielzahl an Kleinflachen
zusammensetzen, mag zwar das gesamte Mengen-
gerist an Flachen theoretisch ausreichend sein, den
Betrieben wird es jedoch nicht helfen. Das bedeu-
tet, dass die Gesamtbilanz einer Bedarfsberechnung
mit der Summe der zur Verfiigung stehenden Fla-
chen zwar Ubereinstimmen kann, gleichwohl ein
Ausgleich zwischen Bedarf und Reserve nicht statt-
findet.

Flache ist nicht gleich Flache — entsprechend soll ein
den individuellen betrieblichen Anforderungen
diversifiziertes Angebot vorgehalten werden. Aus
diesem Grund werden sowohl Flachenreserven als
auch Flachenbedarfe differenziert nach Gewerbe
und Industrie betrachtet.

Gewerbeflachenkonzept Rhein-Sieg-Kreis

3.2 Reserveflachen

Flachenreserven sind Flachen, die im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache (G) oder als
Gewerbe- oder Industriegebiet (GE/GI) dargestellt
und nicht genutzt sind. Flachen, die im Regionalplan
dargestellt, aber (noch) nicht in den Flachennut-
zungsplan Ubernommen wurden, sind demnach
keine Flachenreserven in diesem Sinne. Gleichwohl
kénnen sie im Rahmen einer landesplanerischen
Anfrage nach § 34 Landesplanungsgesetz in den
Flachennutzungsplan Gilbernommen werden, soweit
der entsprechende Bedarfsnachweis erbracht wer-
den kann. Die relevante Datengrundlage fir die
Flachenreserven liegt mit dem Siedlungsflachen-
Monitoring der Bezirksregierung Koln vor.

Das gewerbliche Reserveflachenpotenzial setzt sich
aus den im Siedlungsflachen-Monitoring verwende-
ten Kategorien ,Reserve Gewerbe”, ,Betriebsge-
bundene Reserve” und ,Reserve gemischt” (hier
jedoch nur der gewerbliche Anteil) zusammen.

Die im Siedlungsflaichen-Monitoring der Bezirksre-
gierung Koln erfassten gewerblich nutzbaren Reser-
ven wurden hinsichtlich des faktisch aktivierbaren
Reserveflachenpotenzials geprift und nach poten-
zieller industrieller und gewerblicher Nutzung diffe-
renziert.

Werden die Reserven dieser Kategorien aufsum-
miert, ergibt sich fiir den Rhein-Sieg-Kreis ein FIa-
chenpotenzial von insgesamt 302 ha. Das grofite
Flachenpotenzial liegt im westlichen Kreisgebiet,
das geringste im Ostlichen Kreisgebiet.

Die im Folgenden dargestellten Reserveflachen
beziehen sich auf den Zeitpunkt der Datenabfrage
aus dem Siedlungsflaichen-Monitoring zum Stand
Oktober 2016 mit einer Aktualisierung zum Marz
2017. Hinsichtlich der Datenlage zu den Reservefla-
chen ist zudem zu beachten, dass derzeit Kommu-
nalgesprache im Rahmen der Neuaufstellung des
Regionalplans stattfinden. In diesen zwischen der
Bezirksregierung Koln und den Kommunen stattfin-
denden Gesprachen wird u.a. auch diese Datenlage
aktualisiert und muss somit zum jetzigen Zeitpunkt
als vorlaufig angesehen werden.



Tabelle 1: Faktisch aktivierbare Reserveflachen
differenziert nach Gewerbe und Industrie

Reserveflachen Reserveflachen

. L. Insgesamt in ha
Gewerbe in ha Industrie in ha &

Westliches Kreisgebiet 34
Alfter (1}
Bornheim 17

Meckenheim
Rheinbach
Swisttal
Wachtberg

Mittleres Kreisgebiet
Bad Honnef
Hennef

Konigswinter
Niederkassel
Sankt Augustin
Sieghurg
Troisdorf

Ostliches Kreisgebiet
Eitorf

Lohmar 1]
Much 0 1]
MNeunkirchen-Seelscheid 19 19
Ruppichteroth

Windeck

Gesamtkreis
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*1 die Bauleitplanverfahren FNP und BPlan fir ein 32 ha groles Gewerbegebiet befinden sich derzeit im Stand Offenlage

*2 fir die 1,08 ha Reserve in Heimerzheim wird zurzeit an einem Bebauungsplan gearbeitet, der teilweise Sondergebiet fir
Einzelhandel und teilweise Wohnen vorsieht

*3 nicht berlcksichtigt sind 2,87 ha betriebsgebundene Reserven (Frauenhofer Institut/S0O-Ausweisung)

*4 nicht berlcksichtigt ist die Gewerbeflache Kleinfeldchen, fir die derzeit Bauleitplanverfahren durchgefiihrt werden

*5 nicht beriicksichtigt sind 5 ha im Gewerbegehiet Zange |1 (Entwicklung frithestens 2019, nach Umsetzung Konzept
‘Wasserahmenrichtlinig)

*G fiir 37 ha Reservefliche wird zzt. der Bebauungsplan Rheinbach Nr. 59 "Waolbersacker” erarbeitet, davon ca. 17 ha
GI-Flache (Brutto-Flachen)

Quelle: Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises (Stand Mdrz/Mai 2017),

Auswertung und Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Hinweis: Faktisch aktivierbare Reservefldchen sind diejenigen Fldchen, die eine realis-
tische Entwicklungsoption haben.
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3.3 Flachenreserven in den drei Teilrdumen
Westliches Kreisgebiet

Zusammenfassend ist erkennbar, dass vordergriin-
dig im westlichen Kreisgebiet ausreichend Flachen
vorhanden sind. In der naheren Betrachtung ist
allerdings darauf zu verweisen, dass von den Reser-
veflachen der weitaus gréRte Teil in den Stadtgebie-
ten von Rheinbach, Bornheim und Alfter (im
Schwerpunkt Gewerbepark Bornheim-Sud/Alfter-
Nord) liegt. In Alfter gibt es die (nicht untypische)
Situation, dass diese Flachen auf eine Vielzahl Ein-
zeleigentlimer (ca. 160) verteilt sind, sodass eine
Realisierung, auch Uber einen langeren Zeitraum
hinweg, mit Problemen behaftet sein wird. Ver-
gleichbares gilt fiir die Gemeinde Wachtberg. Hier
kommt noch erschwerend hinzu, dass anndhernd
die Halfte der Reserven betriebsgebunden ist. Wei-
terhin liegt eine Vielzahl an gewerblichen Reserven
innerhalb von Gemengelagen (Mischgebieten), und
malgebliche Konflikte zur Wohnnutzung werden zu
erwarten sein. Die Stadt Bornheim verfiigt Gber die
Wirtschaftsforderungsgesellschaft kurzfristig Giber 4
bis 6 ha gewerbliche Bauflachen auf mehreren klei-
neren Grundstiicken. Die groBe Mehrzahl der wei-
teren Flachen ist noch nicht bebaubar, z. B. auf
Grund von Grindungsproblemen (ca. 14 ha GE auf
ehemaligen Abgrabungsflichen sind in Planung),
betriebsgebundenen Flachen (ca. 4 ha), erhdhten
Preisvorstellungen (ca. 2 ha) oder mangelnder Ver-
duBerungsbereitschaft (ca. 9 ha).

Damit ist erkennbar, dass trotz eines vermeintlich
auskdmmlichen Gesamtmengengeriists Ungleich-
gewichte vorherrschen und darliber hinaus nur
schwer Uberwindbare Entwicklungshemmnisse auf
den Flachen liegen.

Mittleres Kreisgebiet

Im mittleren Kreisgebiet summieren sich die
,freien” Flachen aus einer Vielzahl Klein(st)flachen.
Es verbleiben fast keine gréoBeren zusammenhan-
genden Flachen, oder die Flachen sind nicht akti-
vierbar:

L] Samtliche Flachen am Standort Dachsberg in
Bad Honnef sind inzwischen betriebsgebunden
(5,5 ha).

] Bei knapp 26 ha zusammenhangender Flache
in Niederkassel fehlt die VerauRerungsbereit-

Gewerbeflachenkonzept Rhein-Sieg-Kreis

schaft der Eigentlimerin (Reserven gem. Sied-
lungsflachen-Monitoring).

Ll 10 ha in Troisdorf an der Mulheimer StraRe
sind betriebsgebunden und kdnnen nicht
durch die Wirtschaftsférderung eingesetzt
werden.

= 5 ha in Siegburg liegen im Uberschwem-
mungsgebiet (Zange Il) (Reserven gem. Sied-
lungsflachen-Monitoring).

= 4,3 ha in Sankt Augustin kdnnen nur in einer
langfristigen Perspektive gehalten werden, da
die Flachen lediglich Gber eine sehr aufwendi-
ge ErschlieBung entwickelt werden kénnen.

Alle weiteren Flachen sind maximal bis 1,1 ha grof§
und kommen damit fur groBere Firmenansiedlun-
gen nicht in Frage. In Anbetracht des auch im mitt-
leren Kreisgebiet vorhandenen industriellen Profils
wird es zunehmend Engpdsse an groReren zusam-
menhdngenden Flachen geben.

Insbesondere die Stadt Troisdorf wird davon betrof-
fen sein, da hier eine groRRe Diskrepanz zwischen
erforderlichen industriellen Flachen und verfiigba-
ren groRRen Arealen erkennbar ist.

Ostliches Kreisgebiet

Insbesondere im Ostlichen Rhein-Sieg-Kreis liegen
viele Industrieunternehmen wenig optimal in enger
Tallage entlang der Gewasserldaufe. In ihren Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind diese Betriebe deutlich
eingeschrankt. Unter der Pramisse einer weiteren
wirtschaftlichen Prosperitdt sind Betriebsverlage-
rungen oder Auslagerungen von Betriebsteilen in
héherem MaRe zu erwarten als die Berechnungser-
gebnisse widerspiegeln.

Die grofRten zusammenhangenden Flachenpotenzia-
le Uber 4 ha liegen in Much (interkommunales Ge-
werbegebiet mit Neunkirchen-Seelscheid), in Rup-
pichteroth und in Windeck (Gewerbegebiet Leu-
scheid). Alle weiteren Flachen im 6stlichen Kreisge-
biet sind kleiner als 4 ha. Ein Problem ist vor allem
in der Gemeinde Eitorf erkennbar, die mit ihrem
ausnehmend industriellen Profil keine adaquaten
Flachenreserven mehr hat.



4 Flachenbedarfe

4.1 Flachenbedarfe nach GIFPRO

Im Oktober 2016 wurden mit Bezug auf die einzel-
nen Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis die Bedarfe
mittels GIFPRO-ILS, differenziert nach Gewerbe und
Industrie, ermittelt.

Folgende Bedarfszahlen ergeben sich aus der Be-
rechnung:

Tabelle 2: Flachenbedarfsberechnungen endogener Bedarfe
zum Stand Okt. 2016 differenziert nach Gewerbe und Industrie in ha
(einschl. 20 % Planungszuschlag)

Bedart an Bedart an Endogener
Gewerbeflachen Industrieflichen  Gesamtbedarf in
in ha in ha ha

Westliches Kreisgebiet
Alfter
Bornheim

Meckenheim
Rheinbach
Swisttal
Wachtberg

Mittleres Kreisgebiet
Bad Honnef
Hennef

K&nigswinter
Niederkassel
Sankt Augustin
Siegburg
Troisdorf

Ostliches Kreisgebiet
Eitorf

Lohmar

Much
Neunkirchen-Seelscheid

Ruppichteroth
Windeck

Gesamtkreis

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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4.2  Ergebnis der Bilanzierung

In der Bilanzierung zwischen Reserven und endoge-
nen Bedarfen nach GIFPRO, differenziert nach Ge-
werbe und Industrie, zeigt sich folgendes Bild:

Tabelle 3: Bilanzierung endogener Flachenbedarfe und faktisch aktivierbare Reserveflachen

Endogener Bedarf . Endogener Bedarf .
Reserveflachen . . Reserveflichen .
an Gewerbe- . Deltain ha an Industrie- L. Deltain ha
B . Gewerbe in ha . . Industrie in ha
flachenin ha flichen in ha

Westliches Kreisgebiet
Alfter
Bornheim

34

[
o ©

Meckenheim
Rheinbach
Swisttal
Wachtberg

Mittleres Kreisgebiet
Bad Honnef
Hennef

Konigswinter
Niederkassel
Sankt Augustin
Siegburg
Troisdorf

Ostliches Kreisgebiet
Eitorf

9

0
17
0]
0
5
0
0]
0]
0
0
0]
5
1
1
0
0]
0]
0
0]
a0

Lohmar 10 13
Much 5 6
Neunkirchen-Seelscheid 6 7
Ruppichteroth P 3
Windeck 3 4

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 3: Flachenbilanz Gewerbe
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Abbildung 4: Flachenbilanz Industrie

Bad Honnef
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Erkennbar ist, dass die Bilanz fur den Rhein-Sieg-
Kreis gerade fir industriell nutzbare Flachen deut-
lich negativ ist. Es fehlen definitiv die groReren
zusammenhangenden und industriell nutzbaren
Flachen.

4.3  Zusatzbedarfe

Die Aussagekraft der Bedarfsberechnung nach GIF-
PRO und damit auch die dargestellte Bilanzierung
kann aus verschiedenen Griinden nur als Nahe-
rungswert verstanden werden. Es ist davon auszu-
gehen, dass die dargestellten Berechnungsergebnis-
se noch deutlich unterhalb der realen Bedarfslage
liegen. Dies hat folgende Griinde:

= Fehlende eigentumsrechtliche Verfiigharkeit

= Zu erwartende groRe Verlagerungen oder
Auslagerungen von Betriebsteilen aufgrund
suboptimaler Standortfaktoren

. Regionale Bedarfe

Fehlende eigentumsrechtliche Verfiigbarkeit

Je weniger Flachenreserven den Kommunen zu
Verfligung stehen, desto schwerer wiegt auch die
Problematik der Verkaufsbereitschaft der Eigenti-
mer. Die diesbeziigliche Praxis der vergangenen
Jahre hat gezeigt, dass die Kommunen hier Hand-
lungsspielraum bendtigen, um flexibel agieren zu
kdnnen und letztendlich als Gewerbestandort at-
traktiv zu sein.

Die Kommunen oder kommunalen Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaften sind nur sehr eingeschrankt
im Eigentum der Flachen, d. h. sie sind zur Entwick-
lung auf die VerauRerungsbereitschaft der Eigen-
timer angewiesen. Wenn die zugestandenen Fla-
chen nicht verfligbar sind, ist eine berechnete Be-
darfslage nur bedingt aussagekraftig.

Von den dargestellten 302 ha an noch faktisch akti-
vierbaren Reservefldachen liegt weniger als die Half-
te im kommunalen Eigentum bzw. im Eigentum
einer kommunalen Gesellschaft. Z. B. verteilen sich
in Alfter-Nord ca. 40 ha an regionalplanerisch dar-
gestellten Reserveflachen auf 160 Einzeleigenti-
mer. Insoweit bietet die Gegeniberstellung von
Bedarf und Reserveflichen kein umsetzungsorien-
tiertes Bild.
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Zwar ist fur die Regionalplanung mit den Eigen-
tumsverhaltnissen kein direkter Handlungsbedarf
verbunden, denn Flachen im Fremdeigentum sind
keine regionalplanerisch relevante Kategorie, den-
noch wird mit der Tatsache, dass mehr als die Halfte
der dargestellten Gewerbe- und Industrieflaichen
eigentumsrechtlich nicht verfiigbar sind, ein zentra-
les Dilemma zwischen Regional-/Landesplanung
und kommunaler Realitat deutlich:

= Regional- und Landesplanung legen geeignete
Flachen auf, die ,,im Grundsatz” entwicklungs-
fahig sind.

] Die kommunale Ebene braucht dagegen ver-
fligbare und restriktionsarme Flachen.

Die Schnittmenge zwischen beiden Anforderungen
ist aufgrund der Eigentumsverhéltnisse im Rhein-
Sieg-Kreis so gering, dass eine aktive Wirtschafts-
forderung tber eine angebotsorientierte Flachenpo-
litik nur noch sehr eingeschrankt funktioniert. Die-
ses Dilemma kann nur aufgeldst werden, wenn auf
Ebene des Regionalplans den Kommunen mehr
Flache zur Auswahl und zur Verhandlung mit den
Eigentiimern zugestanden wird.

Zu erwartende groBe Verlagerungen oder Auslage-
rungen von Betriebsteilen aufgrund suboptimaler
Standortfaktoren

Gerade im Ostlichen Kreisgebiet liegt die besondere
Situation vor, dass seit vielen Jahren die in den
engen Tallagen wirtschaftenden Betriebe immer
weiter die Betriebsabldufe auf engem Raum opti-
miert und konzentriert haben, um eine bestmogli-
che Grundstiicksausnutzung zu erreichen. Steigende
Beschaftigtenzahlen bei vergleichsweise nur wenig
neu entwickelten Industrieflichen der Vergangen-
heit belegen diese Aussage. Mit der weiteren posi-
tiven Wirtschaftsentwicklung werden die Industrie-
betriebe zunehmend an ihre Grenzen stoRen und
neue Standorte anstreben. Wenn diese Industriebe-
triebe allerdings neue Standorte suchen, werden
FlachengroBen von 3 bis 5 ha aufgerufen, die im
ostlichen Kreisgebiet nur vereinzelt existieren.

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Drucks aus
den Bestandslagen ohne Reaktivierungsmoglichkeit
der frei werdenden Flachen muss fir das Ostliche
Kreisgebiet im Grundsatz von einem hoheren Be-
darf ausgegangen werden, als er sich in der oben
zusammengefassten Berechnungsmethoden wider-
spiegelt.
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Regionale Zusatzbedarfe (exogene Bedarfe)

Exogene Entwicklungen, wie z. B. regionale Bedarfe,
die durch die Bundesstadt Bonn, die Stadt Koln bzw.
die makroregionalen Standortfaktoren ausgelost
werden, finden fiir den Rhein-Sieg-Kreis in der GIF-
PRO-Berechnung keine ausreichende Beriicksichti-

gung.

In den Bedarfsberechnungen nach GIFPRO ist trotz
vordefinierter Ansiedlungsquoten nicht ausreichend
berlcksichtigt, dass es aufgrund der herausragen-
den Lagefaktoren grofRe regionale Bedarfe gibt. Dies
liegt zunachst an den beschriebenen, tberregional
sehr positiv zu wertenden Standortfaktoren. Hinzu
kommt, dass die Stadt Bonn nicht mehr in der Lage
ist, alle eigenen und flachenintensiven Bedarfe im
gewerblich-industriellen Bereich auf dem eigenen
Stadtgebiet zu decken. Entsprechendes gilt fur die
Stadt Koln: auch von hier aus sind Betriebsverlage-
rungen in den Rhein-Sieg-Kreis erkennbar und wei-
terhin zu erwarten.

Primares Ziel ist es, die Fachkrafte zu halten und zu
binden, und insoweit bewegen sich die Unterneh-
men bei Betriebsverlagerungen oder bei Auslage-
rungen von Betriebsteilen i. d. R. in einem Radius
von ca. 20 km. Das bedeutet, dass Unternehmen,
die in den Metropolen keine adaquaten Flachen
finden, unweigerlich in den Nachbarraum auswei-
chen. Nachdem es in der Kreismitte und im Ostli-
chen Rhein-Sieg-Kreis kaum noch gelingt, die eige-
nen Flachenbedarfe zu decken, wird hier der westli-
che Rhein-Sieg-Kreis eine mafRgebliche Funktion in
der regionalen Bedarfsdeckung erfillen. Wenn dies
nicht gelingt, wandern die Unternehmen Uber die
Landesgrenzen Nordrhein-Westfalens ab. Die Ge-
meinde Grafschaft in Rheinland-Pfalz liegt mit ihrem
Innovationspark Rheinland zur Bundesstadt Bonn
innerhalb des genannten 20 km Radius und akqui-
riert relevante Unternehmen aus der Region Uber
niedrige lokale Steuersdtze und dullerst giinstige
Grundstiickskonditionen. Allein um zu vermeiden,
dass weiterhin Unternehmen dieses Angebot in
Anspruch nehmen ist es erforderlich, dass dem
westlichen Rhein-Sieg-Kreis nicht allein endogene
Flachenbedarfe, vielmehr auch ein hohes MaR an
exogenen Bedarfen zuerkannt wird. Uber die darge-
stellte Bedarfslage hinausgehend sind in der Konse-
quenz im westlichen Rhein-Sieg-Kreis deutlich mehr
Gewerbe- und Industrieflichen regionalplanerisch
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zu disponieren. Dies sind Flachen, die dann in regi-
onaler Zusammenarbeit zwischen links- und rechts-
rheinischen Kommunen sowie der Stadt Bonn bzw.
der Stadt KoIn z. B. im Sinne eines Flachenpools
entwickelt werden kénnen.

In den Kommunen ergibt sich demnach eine Zwei-
teilung der Flachendisposition: Flachen, die fur die
exogenen Bedarfe (regionale Bedarfe) regionalpla-
nerisch dargestellt werden und Flachen, die aus-
schlieflich fiir die endogenen Bedarfe, also im
Schwerpunkt die ansassigen Betriebe, ausgerichtet
sind.

Abbildung 5: Exogene und endogene Bedarfe, inter-
kommunale Zusammenarbeit

'y
1

c
o ]
2 “%
g T
| o
- T
2 3 %
=] i Q
30 = =
S =] 2
=
B I8 T
[%) e o
@
= o S
£ = &
© 2 e @
c = T
g B Kommunale £
— a0 [
[} — E
z Entwicklung g
(U] - Betriebsverlagerungen ]
. . c
] - Betriebserweiterungen o
= vorwiegend fiir Stammbetriebe -
S
-l

Gemeinde X

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

4.4 Quantifizierung der Zusatzbedarfe

Im Hinblick auf die drei genannten Faktoren Eigen-
tumsrechtliche Bindungen, Verlagerungstendenzen
und regionale Bedarfe ist die alleinige Bedarfsbe-
rechnung nach GIFPRO in Frage zu stellen. Zielfiih-
rend ist es, reale Bedarfe auf Basis der tatsachlichen
Entwicklungen vor Ort einzugrenzen. In der Konse-
quenz baut die Berechnungsmethode des neuen
Landesentwicklungsplans auch auf das Siedlungsfla-
chen-Monitoring auf. Nach dieser MalRgabe werden
Neubedarfe unter der Pramisse berechnet, dass sich
aus der tatsdchlichen Flachennachfrage bzw. der
tatsdchlichen Flachenbelegung in der Vergangen-
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heit auch die tatsachlichen Bedarfe fiir die Zukunft
ableiten lassen.

Eine valide Berechnung der Bedarfe auf Basis des
Siedlungsflachen-Monitorings nach Landesentwick-
lungsplan wird allerdings erst erfolgen konnen,
wenn ausreichend Daten zur Verfligung stehen. Um
eine verldssliche Fortschreibung der Flachenbele-
gungen vornehmen zu kénnen sind die Daten zwei-
er Monitoringperioden a drei Jahre erforderlich.
Nachdem diese Daten erst seit dem Jahr 2015 voll-
standig vorliegen, ist mit Bedarfsberechnungen
gemal den Vorgaben des neuen Landesentwick-
lungsplans erst ab dem Jahr 2021 zu rechnen.

FlachenverduBerungen der Vergangenheit

Um dennoch eine Anndherung an die durch die
Landesplanung vorgegebene Methode vornehmen
zu koénnen, wurden im Rahmen des Gewerbefla-
chenkonzepts fur den Rhein-Sieg-Kreis die Flachen-
belegungen durch Gewerbe und Industrie (ohne
Einzelhandel) bzw. die FlachenverduBerungen der
Vergangenheit in den Kommunen des Rhein-Sieg-
Kreises abgefragt. Damit kann in Anlehnung an die
im Landesentwicklungsplan verankerte Berech-
nungsmethode Uber das  Siedlungsflachen-
Monitoring zumindest eine Anndherung an reale
Bedarfe erfolgen.

In dieser Abfrage wurde deutlich, dass die Mehrzahl
der Flachenbelegungen im westlichen Rhein-Sieg-
Kreis stattgefunden hat. Hier waren noch ausrei-
chend Flachen disponiert, die raumlichen Restrikti-
onen sind deutlich geringer und die verkehrliche
Erreichbarkeit ist positiver zu werten als in den
rechtsrheinischen Kommunen.

Allein in den linksrheinischen Kommunen des
Rhein-Sieg-Kreises wurden zwischen den Jahren
2006 und 2016 insgesamt 96 ha an Flachen verau-
Bert und belegt. Auf das Jahr 2035 hochgerechnet
wirde sich daraus abgeleitet ein Flaichenbedarf von
180 ha ergeben (im Gegensatz zu einem GIFPRO-
Bedarf von 88 ha). Wird der Planungszuschlag von
20 % addiert, zeigt sich ein Bedarf von 217 ha allein
fur die linksrheinischen Kommunen. Damit wird
sehr deutlich, dass hier die genannten regionalen
Bedarfe zum Tragen kommen, die sich nicht Gber
die standardisierten Berechnungsmethoden nach
GIFPRO abbilden lassen. Fiir die rechtsrheinischen
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Kommunen liegen aktuell nicht ausreichend Daten
zu den Flachenver&duerungen vor.

Fortschreibung der Katasterflichen aus der Lan-
desdatenbank

Mit den Daten der FlachenverauRerungen sind nur
diejenigen Flachen abgebildet, die von der Kommu-
ne bzw. der kommunalen Wirtschaftsférderung
verdulRert wurden. Private Grundstiicksverduerun-
gen bzw. -belegungen sind nicht nachgehalten.
Insoweit kann in einem weiteren Schritt auf die
Katasterflachenfortschreibung der Landesdaten-
bank Riickgriff genommen werden.

Die in der Landesdatenbank dokumentierten Katas-
terflachen sind rickwartig bis zum Jahr 1994 ver-
flgbar. Basis flr eine Fortschreibung sind die Fla-
chenangaben zu Gebaude- und Freiflaiche Gewerbe
und Industrie sowie die Betriebsflaichen abziglich
des Abbaulands. Damit ldsst sich annaherungsweise
die Flachenbelegung durch Gewerbe und Industrie
im gesamten Rhein-Sieg-Kreis belegen.

Im genannten Zeitraum wurden im Mittel pro Jahr
ca. 22 ha an Flachen belegt. Im Ergebnis wiirde sich
damit ein gesamter Flachenbedarf bis zum Jahr
2035 von 418 ha ergeben. Wird hier der noch zwin-
gend erforderliche Planungszuschlag von 20 % ad-
diert, liegt der Bedarf bei ca. 500 ha fiir den gesam-
ten Rhein-Sieg-Kreis (im Gegensatz zu 431 ha nach
GIFPRO).

4.5 Kurzes Fazit

Es zeigt sich, dass die Fehlbedarfe an industriell
nutzbaren Flachen in der Kreismitte sowie im 6stli-
chen Rhein-Sieg-Kreis besonders eklatant sind.
Insoweit ist es dringend erforderlich, gerade rechts-
rheinisch neue, moglichst industriell nutzbare Fla-
chen in die planerische Perspektive zu bringen.

Im westlichen Rhein-Sieg-Kreis werden nicht nur
endogene, vielmehr auch exogene Bedarfe bedient.
Entsprechend sind hier jenseits der errechneten
Bedarfszahlen zusatzlich Flachen in die regionalpla-
nerische Diskussion zu bringen. Insbesondere zu-
satzliche restriktionsarme Flachen, die als Industrie-
gebiete ausgewiesen werden koénnen, sollen Ein-
gang in den Regionalplan finden.
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5 Flachenrecherche

5.1 Vorgehensweise

Zur Ermittlung geeigneter Gewerbe- und Industrie-
bereiche, wurden in einem iterativen Prozess mit
den Kommunen, dem Rhein-Sieg-Kreis und der
Bezirksregierung unter Einbindung eines Fachgut-
achters fiir Umweltbelange Suchrdaume identifiziert,
die eine regionalplanerische Perspektive als Sied-
lungsraum fiir Gewerbe und Industrie erhalten
kénnen.

Die als ,,Suchrdume” definierten Flachen stehen bis
dato noch in keiner planungsrechtlichen Perspekti-
ve, d. h. fiir diese Areale gibt es weder Bauleitpla-
nung noch Regionalplandarstellung. Infolgedessen
handelt es sich regelmal3ig um Flachen, die im Regi-
onalplan als Allgemeine Freiraum- und Agrarberei-
che, Waldbereiche, Bereiche fiir zweckgebundene
Nutzungen und Bereiche zur Sicherung und Abbau
oberflaichennaher Bodenschatze oder im Flachen-
nutzungsplan als Flachen fiir die Landwirtschaft und
Waldflachen dargestellt sind.

5.2  Suchrdume im Verfahren

Nach mehreren umweltrelevanten und standortfak-
torbezogenen Prifschritten verbleiben knapp
570 ha an Suchrdumen in der regionalplanerischen
Diskussion. Zum Vergleich: im Gewerbeflachengut-

achten aus dem Jahr 1992 waren 918 ha an mogli-
chen Entwicklungsflachen benannt worden.

365 ha der knapp 570 ha eignen sich nach der ers-
ten Einschatzung fur eine industrielle Nutzung, das
entspricht ca. 65 % der insgesamt identifizierten
Suchrdume. Im westlichen Kreisgebiet liberwiegt
sehr deutlich der Anteil an industriell nutzbaren
Flachen.

Abbildung 6: Suchraume GE/GI-Tauglichkeit nach
Teilregionen in ha
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5.3 Gesamtbilanz

In einer Gesamtgegeniiberstellung des Bedarfs
(ohne Zusatzbedarfe), den aktivierbaren Reserven
sowie den Suchrdumen zeigt sich das folgende Bild.

Abbildung 7: Gegeniiberstellung endogener Bedarf, Suchraume, Reserveflachen
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Suchrdume
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Anhand dieser Daten wird erkennbar, dass in der
gesamtsummarischen Betrachtung tber die Such-

raumaktivierung die endogenen Bedarfe ausgegli-
chen und Zusatzbedarfe gedeckt werden kénnen.

Abbildung 8: Gegentiberstellung Bedarf, Reserveflachen und
Suchrdume in den drei Teilrdumen
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In der weiteren Differenzierung nach den drei Teil-
rdumen ergeben sich die folgenden Bilanzen:
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Im Ergebnis der Suchraumrecherche und -analyse
Iasst sich zusammenfassend fiir die drei Teilrdume
folgendes festhalten:

] Fiir den westlichen Rhein-Sieg-Kreis wiirde die
Aktivierung der Suchrdume bedeuten, dass
sowohl die eigenen (endogenen) wie auch re-
gionale (exogene) Zusatzbedarfe im gewerbli-
chen und im industriellen Sektor gedeckt wer-
den kénnen.

] Im mittleren Rhein-Sieg-Kreis wiirde bei Akti-
vierung aller Suchraume knapp ein bedarfsge-
rechtes Angebot im gewerblichen Sektor er-
reicht werden kénnen. Fur den industriellen
Sektor ist selbst bei Inanspruchnahme aller
Suchrdume ein Fehlbedarf von rund 90 ha
festzuhalten. D. h. der mittlere Rhein-Sieg-
Kreis wird auf ,lange Frist” nicht mehr in der
Lage sein, die eigenen industriellen Flachen-
bedarfe— noch weniger die Zusatzbedarfe — zu
decken. Allein die enge raumliche Situation
zwischen Rhein und Bergischem Land bedingt
die Begrenzung der Flachendisposition. Be-
darfsauslagerungen in den linksrheinischen
Teil des Rhein-Sieg-Kreises werden unumgang-
lich sein.

Ll Fir den 6stlichen Rhein-Sieg-Kreis ist im in-
dustriellen Sektor und auch unter Ausblen-
dung der erforderlichen Zusatzbedarfe eine
maRgebliche Unterdeckung festzuhalten. Dar-
gestellte Suchraume sollten entsprechend ak-
tiviert werden. Allerdings ist fur diese Raume
im Ostlichen Rhein-Sieg-Kreis festzuhalten,
dass sie aufgrund der topografischen Verhalt-
nisse und umweltrelevanter Bindungen nur
duBerst schwer in Einklang mit den regional-
und landesplanerischen Normen zu bringen
sein werden. Umso wichtiger ist es, mit Nach-
druck den industriellen Fehlbedarf zu postulie-
ren und die Konsequenzen zu benennen: Weg-
zug wichtiger Unternehmen und in der Folge
der Verlust lokaler und regionaler Prosperitat
bis hin zu weiteren Wanderungsverlusten. Ge-
rade fiir den 6stlichen Rhein-Sieg-Kreis gilt,
dass vor allem das Angebot an qualifizierten
Arbeitsplatzen geeignet ist, die weitere Ab-
wanderung von Menschen zu verhindern und
neue Einwohner zu gewinnen. Die bedarfsge-
rechte industrielle Flachendisposition spielt
hierbei eine malgebliche Rolle. Aufgrund der
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groBen Flachenrestriktionen ist es gerade flr
den 6stlichen Rhein-Sieg-Kreis notwendig, die
vorhandenen Reserveflachen ,Gewerbe” bei-
zubehalten und dariiber hinaus Suchraume
auszuweisen.
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6 Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es erfor-
derlich ist, zusatzliche Gewerbe- und Industriean-
siedlungsbereiche (GIB) im Regionalplan darzustel-
len. Insbesondere zusatzliche restriktionsarme Fla-
chen, die als Industriegebiete ausgewiesen werden
kénnen, sollen Eingang in den Regionalplan finden.
In aller Deutlichkeit sei darauf verwiesen, dass es
nicht darum geht, mehr Flachen als erforderlich zu
entwickeln, vielmehr darum, Flachen bedarfsge-
recht zur Verfliigung zu stellen. Mit einer erhdhten
Flachenzahl kénnen die Kommunen variabler agie-
ren, und (meist langwierige) Anderungsverfahren
des Regionalplans wiirden einer kurzfristig erforder-
lichen Flachendisposition nicht entgegenstehen. Die
Planungshoheit der Stidte und Gemeinden wird

Gewerbeflachenkonzept Rhein-Sieg-Kreis

gestarkt. Dabei ist die Einbeziehung der erforderli-
chen Zusatzbedarfe aufgrund der eigentumsrechtli-
chen Verfiigbarkeit, der zu erwartenden Verlage-
rungstendenzen und aufgrund der regionalen Nach-
frage (exogene Bedarfe) unerlasslich. Gerade die
regionalen exogenen Bedarfe sind Spiegel und Mo-
tor der bisherigen positiven wirtschaftlichen Ent-
wicklung in der Region.

Mit dem vorgelegten Konzept wurden zwischen
allen Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis in interkom-
munaler Abstimmung die faktisch aktivierbaren
Flachenreserven sowie geeignete Suchrdaume je-
weils differenziert nach Gewerbe und Industrie
ermittelt. Die vorliegenden Ergebnisse werden
insoweit von allen Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis
mitgetragen.
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