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Bevolkerungsentwicklung im Vergleich
(2004 = 100 %)
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Veranderungen der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten (2004 = 100 %)
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Entwicklung der Arbeitsplatzzentralitat im
Vergleich

(sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort je 1.000 Einwohner)
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Pendlersaldo im Vergleich (2013

60.000 56.167

50.000
6.000

4.000

2.000 1171

— [

o —
—
-548
-2.000 ‘-

-2.850 -2.634
-4.000
-3.651
-6.000 -5.575
o ~ 5 L hY o
& _ ‘;&o & ‘&\é‘ (\,50 & & y &
& & s & & & o ®
& ) (2 N X S
¥ v b & >
< “‘é' & <
D
Q

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach




Anlage zu TOP 2 der Niederschrift_Prasentation Buro Dr. Jansen

Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Berufsauspendler aus Rheinbach nach Zielort
Stichtag 30. Juni 2013
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Euskirchen Sonstige
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Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach
Wirtschaftsbereichen der WZ 2008 (13. juni 2013 in %)
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Arbeitsplatzzentralitat im Rhein-Sieg-Kreis
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Arbeitsplatzzentralitat verarbeitendes Gewerbe
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Gewerbliche Standorte in Rheinbach
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Entwicklung der Flachenbelegung
von 2003 bis 2013
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Grundstiucksverkaufe — Verteilung nach
GroBBenklassen
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Flachen-
pOtenZiale in .- m ‘ < » : Flchenverfl;igbarkeit: ca. 55.000qm:
Rheinbach :

L
An den Markt
Fléachenverfugbarkeit: ca. 17.000 gm

- Gewerbeflachenbestand Stadt Rheinbach
Gewerbeflachenkonzept

- Blachenvariligbarkaiten Gewerbliche Flachen und
Flachenverfiigbarkeiten

Entwicklungsflache
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Zusammengenommen ergibt sich ein
Flachenpotenzial von ca. 62 ha

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Flachenbedarfsberechnung bis 2035

= Fortschreiben der Siedlungsflachenentwicklung auf Basis der Angaben der
Landesdatenbank

=  Fortschreiben der tatsachlich vermarkteten Gewerbeflachen in der
Vergangenheit

= Gewerbeflachenbedarfsberechnung nach GIFPRO (Gewerbe- und
Industrieflachen Prognose)

= Bedarfsberechnung nach einer aktuellen Variante des GIFPRO-Ansatzes
(Prof. Vallée)

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Flachenbedarfsberechnung bis 2035

Zusammenfassend ergeben sich allein fiir Rheinbach folgende Bedarfe bis
zum Jahr 2035:

" Fortschreibung der Daten aus der Landesdatenbank: 25 ha
= Vermarktete Gewerbeflachen: 29 ha
= GIFPRO: 15 ha
= |SB Stadtbauwesen der RWTH Aachen: 12 ha

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Grenzen der Bedarfsberechnungen

= Die Bedarfsdeckung von Nachbarraumen wird nicht beriicksichtigt.
Exogene Entwicklungen, wie z. B. der kiinftig zunehmende
,Uberschwappeffekt” aus Bonn, finden fiir Rheinbach in die Zukunft
projiziert keine Berlicksichtigung.

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

= Die Berechnungsmethoden beziehen sich ausschlie3lich auf die Bedarfe,
die sich aus der vergangenen Entwicklung ergeben. Diese ausschlieBlich
empirisch begriindeten Bedarfe konnen eine aktiv gestalterische
Entwicklungsstrategie nicht abbilden.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Gewerbe- und Industrieflachenangebote in der
Bundesstadt Bonn

Nutzungsart FlachengroRe Eigentumsverhaltnisse Zeitliche Perspektive
Gewerbepark Bonn West GE 6 ha stadtisch/ privat kurzfristig
Gewerbegebiet Verteilerkreis GE 0,6 ha privat kurzfristig
Gewerbegebiet Geislar GE 0,1 ha stadtisch kurzfristig
Justus-von-Liebig-StraRe GE/GI 1,5 ha stadtisch kurzfristig
Am Mihlenbach GE 1,9 ha NRW Urban mittelfristig
Wissenschaftspark GE/MI 11 ha NRW Urban mittelfristig
Buschdorf GE 2 ha stadtisch mittelfristig
Gewerbegebiet Am Vogelsang GI/GE 6 ha privat, teilweise mit Bestandsimmobilien mittelfristig
Weststadt GE 4 ha stadtisch/ privat mittelfristig

‘Summe kurzfristig 8,2 ha

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Gewerbe- und Industrieflachenbedarfe in der
Bundesstadt Bonn

Der voraussichtliche Gewerbe- und Industrieflachenbedarf in der
Bundesstadt Bonn liegt — je nach Berechnungsmethode — zwischen 100 und
160 ha bis zum Jahr 2035

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Grenzen der Bedarfsberechnungen

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

Unterteilung in drei Kategorien:

Standortkategorie A — technologie- und wissensbasierte Tatigkeiten

Standortkategorie B — Handwerk, kleinere bis mittlere Gewerbebetriebe

Standortkategorie C — emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach




STANDORTPROFIL

Technologie- und wissensbasierte Tatigkeiten;Dienstlei-
stung, ggf. hochspezialisierte Produktion technologischer
Bauteile

B Standorteignung aufgrund der 6rtlichen Gegebenhei-
ten z.B. direkte Nachbarschaft zur Hochschul- bzw. For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen.

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

Einheitliche Bauflucht fiir ein zusammenhédngendes
stadtebauliches Bild

Okologische Qualititen

Hochwertiges stadtebauliches Konzept mit attraktiv
gestaltetem &ffentlichen Raum, Gliederung durch ver-
netzte Freiraumstrukturen und ein einfaches Erschlie-
Bungssystem

Biindelung von Kompetenzen und Innovationen zur
Forderung des Wissens- und Technologietransfers, der
gleichzeitig der Ausbildung eines individuellen Stand-
ortprofils dient

Raumliche Nahe zum gewachsenen Ort bzw. integriert
in das Stadtgefiige

Grundstiicksgrofen ab ca. 500 gm

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

Klare Ausrichtung auf Handwerk und kleinere bis mittlere
Gewerbebetriebe

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

B Restriktionsarme Flachen

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

B Ein zusammenhédngendes stadtebauliches Bild (z.B. Giber
eine einheitliche Bauflucht) ist nicht unbedingt erforder-
lich, kann aber je nach gewiinschter Qualitdt und
Adressbildung innerhalb eines Gebietes erwiinscht sein

B Ausschluss von gebietsfremden Nutzungen wie grof3fla-
chigem Einzelhandel, groRflachige Logistiker oder Ver-
gniigungsstatten bzw. Bordelle- und bordellartige
Betriebe

B Kein Wohnen moglich, Betriebsleiterwohnen nur in Aus-
nahmefillen

B Méglichst direkter Link zum libergeordneten StrafRen-
netz

B Grundstiicksgréfen ab ca.1.000 gm

B Bauleitplanerische Gebietskategorie: Gewerbegebiet
(GE)

Dr.Jansen GmbH

STANDORTPROFIL

GroBmafstabliches Flachenangebot fiir emittierende
Gewerbe- und Industriebetriebe sowie ausgewihlte Logi-
stik

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

B Gut ausgebautes Infrastrukturnetz, insbesondere aus-
reichend breite StraRenprofile, die auch fiir Schwer-

lastverkehr geeignet sind

B Gestaltungsanspruch und der Adressbildung sind der
Funktionsfahigkeit untergeordnet

B Direkter Link zur Autobahn und ggf. Méglichkeit eines
Gleisanschlusses

B GrundstiicksgroBen ab ca. 5.000 gm bis zu 20 ha

B Bauleitplanerische Gebietskategorie: Industriegebiet
)



Anlage zu TOP 2 der Niederschrift_Prasentation Buro Dr. Jansen

Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

STANDORTPROFI|

e  GroRBmaRstibliches Flachenangebot fiir emitti
Gewerbe- und Industriebetriebe sowie ausgewahlte Logi
stik

STANDORTPRO] A STANDORTPROFIL |
eifen;pihellei-  Klare Ausrichtung auf Handwerk und W

Technologie- und wissensbasierte Tatigkeit:
stung, ggf. hochspezialisierte Produktion technologischer ~Gewerbebetriebe

Bauteile
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Flachenprofilierung

= Wichtig ist, fur alle drei Kategorien ausreichend Flachen vorzuhalten. Nur
dann kann eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sein.

= Die Erfahrung zeigt, dass bei Fehlen von Flachen in einer der Kategorien
Betriebe jeweils gebietsfremd ,,einbrechen”. Dies hat Folgen und fiihrt in
der Regel zu einer ungeordneten stadtebaulichen Situation.

= Zum Beispiel immissionskonfliktfreie Flachen sind i. d. R. zu wertvoll fiir

nicht emittierende Betriebe, oder die Adresse eines technologieorientier-
ten Standorts kann durch Mindernutzungen zerstort werden.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Flachenbelegung und Veranderung des
Flachenprofils

2003
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Grenzen der Bedarfsberechnungen

= Die Berechnungsmethoden beziehen sich ausschlie3lich auf die Bedarfe,
die sich aus der vergangenen Entwicklung ergeben. Diese ausschlieBlich
empirisch begriindeten Bedarfe konnen eine aktiv gestalterische
Entwicklungsstrategie nicht abbilden.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Entwicklungsstrategie

= Die wirtschaftspolitische Strategie einer Kommune kann und muss sich
auch uiber die Flachendisposition duern konnen, die sich nicht allein aus
den vergangenen Entwicklungen ableiten lasst.

= AusschlieBlich empirisch begriindete Bedarfe, wie sie sich aus den
Bedarfsberechnungen ableiten, blenden eine aktive gestalterische
Entwicklungsstrategie aus und beschranken demnach die kommunale
Gestaltungs- und Planungshoheit liber Gebiihr.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Standortkategorie A

|
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Standortkategorie B
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Kurzes Resumee

= Trotz prosperierender Entwicklung hat die Stadt Rheinbach (nach wie vor)
eine relativ niedrige Arbeitsplatzzentralitat.

= Im produzierenden und verarbeitenden Gewerbe liegt diese Zentralitats-
kennziffer deutlich unter denjenigen relevanter Referenzraume; z. B. liegt
in Meckenheim die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im
verarbeitenden Gewerbe je 1.000 Einwohner bei 67 Beschaftigten, in
Rheinbach bei nur 13.

= Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im produzierenden
und verarbeitenden Gewerbe ist entgegen der Gesamttendenz riicklaufig
(ein Minus von 27 % seit dem Jahr 2000).

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Kurzes Resumee

= In der Betrachtung des Gesamtmengengeriists an Flachenbedarfen und
Flachenpotenzialen ist die Stadt Rheinbach auf regionalplanerischer Ebene
und der Ebene des Flachennutzungsplans vordergriindig ausreichend mit
moglichen Flachen ausgestattet.

= Diese Aussage relativiert sich allerdings bei naherer Betrachtung der

unterschiedlichen Wirtschaftsprofile und unter Beachtung der Empfehlung
zu einer koharenten Entwicklungsstrategie.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Zusammenfassung der Empfehlungen

= Die Flachen am Wolbersacker sollten zwingend fiir Betriebe vorgehalten
sein, die groBere zusammenhangende Flachen nachfragen und die in der
Tendenz eher einem groBmafstidblichen Profil zuzuordnen sind
(Standortkategorie C). Fiir kleinere Handwerksbetriebe sind diese Flachen
zu wertvoll, da hier herausragende Standortfaktoren fiir Betriebe im
verarbeitenden und produzierenden Gewerbe vorliegen. Die Nachfrage
wird allein aufgrund der zunehmend engen raumlichen Verhiltnisse in der
Bundesstadt Bonn sowie aufgrund der herausragenden Standortfaktoren
gegeben sein.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Zusammenfassung der Empfehlungen

= Die Flachen ostlich des Hochschulviertels (14 ha) sollen fiir die
Standortkategorie A, d. h. fiir wissens- und technologiebasierte Tatigkeiten
mit einem hohen Dienstleistungsanteil vorgehalten werden. Der Campus
Rheinbach der Fachhochschule Bonn-Rhein-Sieg soll als Standortfaktor
maximal genutzt werden. Das ,,Einbrechen” gebietsfremder Nutzungen
soll verhindert werden. Die hier vorhandenen Standortfaktoren kénnen
und sollen auch fiir Betriebe des bio innovation park Rheinland nutzbar
gemacht werden.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Zusammenfassung der Empfehlungen

= Unter Belegung der Flache am Wolbersacker fiir groRere Betriebe im
verarbeitenden und produzierenden Gewerbe sowie unter Belegung der
Flachen des Hochschulviertels Il fiir wissens- und technologiebasierte
Tatigkeiten fehlt es an Flachen fiir das klassische kleinteilige Gewerbe und
Handwerk. Die Gewerbeparks Rheinbach Nord | und Nord Il halten nur
noch fiir die kommenden zwei bis fiinf Jahre ausreichend Flachen bereit.

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach
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Zusammenfassung der Empfehlungen

= Es wird empfohlen, westlich angrenzend an den Gewerbepark Rheinbach
Nord | weitere Flachen in die regionalplanerische Diskussion zu bringen.
Ansonsten wird das , Einbrechen” von gebietsfremden Unternehmen in
das Hochschulviertel oder in den Wolbersacker nur schwer zu verhindern

sein.
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Nur mit einer ausreichenden Ausstattung an Flachen fiir
alle drei dokumentierten und fir Rheinbach relevanten
Standortkategorien ist eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewadhrleistet und eine weiterhin
wirtschaftlich prosperierende Entwicklung moglich!

Gewerbeflachenkonzept Stadt Rheinbach



Anlage zu TOP 2 der Niederschrift_Prasentation Buro Dr. Jansen

Stadt- und Regionalplanung
Dr.Jansen GmbH

Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit!






