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die mdnnliche Form, z. B. ,Akteure” gewdhlt sein, meinen wir immer auch die weiblichen und diversen Perso-
nen. Selbstverstdndlich sind fiir uns immer Mdnner, Frauen und Diverse gleichzeitig, gleichgestellt und chancen-

Vorbemerkung

Flachenbedarfe und Flachenreserven

Berechnungen zum Gewerbe- und Industrieflaichenbedarf der Stadt Koln
Differenzierung nach GE- und GI-Flachen

Flachenreserven und -bilanz

Vertiefte Untersuchung relevanter
Gewerbe- und Industrieflachen

Standorttypen Kélner Gewerbe- und Industrieflachen
Reserveflachenanalyse

Handlungsempfehlungen

Flachentransformation

Geringe Ausnutzung vorhandener Flachen bzw. geringe Dichtewerte
Fremdnutzung vorwiegend durch Handel

Fehlbelegung

Fehlende Flachen-Entwicklungspotenziale

gleich angesprochen.
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1 Vorbemerkung

Koln ist eine wirtschaftlich auRerst prosperierende
Stadt. Ein sehr weites Spektrum an wissensbasier-
ten Wirtschaftsfeldern und ein breit aufgestellter
gewerblich-industrieller Sektor sind Basis und zu-
gleich Motor einer positiven wirtschaftlichen Dyna-
mik.

Fir den weitgefacherten Branchenmix und die da-
mit einhergehende gegenseitige Ergdnzung und
Diversitat ist es sehr wichtig, das wirtschaftliche
Niveau zu halten und dariiber hinausgehend Ent-
wicklungsspielrdume fir die Unternehmen zu eroff-
nen. Hierbei spielt die Fldchendisposition eine zen-
trale Rolle: Unternehmen wirtschaften auf Flachen,
und wenn Flachen nicht fur Unternehmensansied-
lungen oder Weiterentwicklungen zur Verfligung
stehen, wird auch die wirtschaftliche Dynamik in
der Konsequenz nachlassen. Neugriindungen oder
Neuansiedlungen werden nicht stattfinden; Verla-
gerungen oder die Auslagerung von Betriebsteilen
in andere Kommunen oder Regionen erfolgen
zwangslaufig.

Dabei ist auf eine zentrale Herausforderung zu ver-
weisen: Sowohl die Entwicklungszahlen der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten wie die Bevol-
kerungszahlen machen deutlich, dass die Stadt Koln
ein gefragter Standort ist. Damit bestehen Flachen-
konkurrenzen, die gerade in einer rdumlich , engen”
Stadt wie Koln sehr haufig zu Verdrangungseffekten
von Gewerbe- und Industriebetrieben fihren. Kurz:
Gewerbe- und Industriestandorte werden haufig zu
Wohn- oder Dienstleistungsstandorten umgewid-
met und fehlen in der Folge fiir die Bedarfsdeckung.

Zentrale Frage im Rahmen des Fachgutachtens zu
den Gewerbe- und Industrieflichen in der Stadt
K6In ist zunachst, welche Flachenbedarfe fiir die
Wirtschaft in Zukunft bestehen und ob die vorhan-
denen Flachenreserven geeignet sind, die zu erwar-
tende Nachfrage zu bedienen.

Dabei ist auf einen weiteren wichtigen Sachverhalt
zu verweisen: Flachen, die im Flachennutzungsplan
als Reserven dokumentiert sind, durchlaufen bis zur
ErschlieBung und Vermarktung einen komplexen
Planungsprozess: umweltrelevante  Bindungen,
erforderliche Abstandsflachen (z. B. zu Bundesau-
tobahnen), technische Restriktionen, Bodenverhalt-
nisse, Immissionskonflikte, ErschlieBungsplanungen

und Eigentumsverhaltnisse sind abschlieBend zu
koordinieren und grenzen die Flachenspielrdume
ein. Insoweit ist es zwingend erforderlich, mehr
Flache im planerischen Portfolio zu halten als nach
reiner Bedarfslage erforderlich (Planungszuschlag).
Nur so besteht ausreichend Flexibilitat, die faktische
Bedarfslage zu decken.

Ziel des Fachbeitrags ist demnach die Bestimmung
des aktuellen Status quo der Reserveflachen und
die Vorbereitung der planerischen Handlungsmaxi-
men aufgrund der erforderlichen Bedarfe ein-
schlief8lich notwendiger Planungszuschlage.

Darliber hinaus dient das Gutachten als Fachbeitrag
fir die Neuaufstellung des Regionalplans. Es wer-
den in diesem Planverfahren samtliche Wirtschafts-
flichen (Gewerbe- und Industriebereiche GIB und
Allgemeine Siedlungsbereiche ASB) auf den Priif-
stand gestellt. Das Fachgutachten definiert in die-
sem Kontext die wirtschaftliche und flachenspezifi-
sche Positionsbestimmung der Stadt Koln.

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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2 Flachenbedarfe und Flachenreserven

2.1  Berechnungen zum Gewerbe- und
Industrieflachenbedarf der Stadt KéIn

Zur Ermittlung des zukiinftigen gewerblichen Fla-

chenbedarfs in der Stadt Koln werden folgende

Berechnungsmethoden und Trendfortschreibungen

angewandt:

= Aktualisierung bzw. Fortschreibung der durch
das Biiro Planquadrat/Prof. Bonny fiir die
Stadt Koln angepasste ILS-GIFPRO Berechnung
aus dem Jahr 2008

= Der zweite Berechnungsansatz stiitzt sich auf
Werte, die auf Grundlage der Industrie- und
Gewerbeflachen-Belegung der letzten zehn
Jahre ermittelt wurden. Die jahresbezogenen
Steigerungsraten werden fortgeschrie-
ben(extrapoliert) und bis zum Prognosehori-
zont aufaddiert. Grundlage ist die Fortschrei-
bung der Katasterflachen der Landesdaten-
bank

] Ebenfalls (ber diese Methode erfolgt eine
Fortschreibung der durch die Stadt KéIn
gefiihrten Realnutzungskartierung

= Berechnung auf Basis der durch die Regional-
planungsbehdérde Koln worgelegten GIFPRO-
Methode anhand der Arbeitsmarktdaten der
Landesdatenbank sowie

] in einer weiteren Berechnung anhand der
durch die Stadt KéIn geflihrten Arbeitsmarkt-
daten

= Bedarfsberechnung nach der Methode des ISB
Aachen (,,Methode Vallée”)

Zusammenfassend ergibt sich fiir die Stadt KoIn die
in der nachfolgenden Tabelle dokumentierte Ein-
grenzung der kiinftigen Bedarfslage fir Gewerbe-
und Industrieflachen. Dabei ist der landesplanerisch
Ubliche Planungszuschlag won 20% aufaddiert.
Dieser Planungszuschlag ergibt sich aus den Un-
wagbarkeiten sowie Entwicklungshemmnissen und
damit einhergehenden Flachenabschldgen, die sich
regelmaRig im Zuge des Planungsprozesses vom
Regionalplan bis zur verbindlichen Bauleitplanung
ergeben.

Tabelle 1: Kiinftige Bedarfslagen fiir Gewerbe- und Industrieflachen in K&In (Basisjahr 2018 = Zeitraum 17 Jahre)

Planquadrat/ Prof. Bonny
Fortschreibung der Katasterflichen Gewerbe und Industrie IT.NRW

Fortschrelbung der Realnutzungskartierung

GIFPRO Arbeitsmarktdaten IT.NRW-Daten
GIFPRO Arbeitsmarkt daten Stadt Koin
IS8 Aachen

Bedarfe bis 20%
Su Jah inschl. 20%
—" 2035 {18 Jahre]§ Planungszuschlag
54h

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH auf Basis der zitierten Fachgutachten
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Grafisch zeichnen sich die Bedarfe wie folgt ab:

Abbildung 1: Flachenbedarfe bis 2035
(Basisjahr 2018 = Zeitraum 17 Jahre)
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jan-
sen GmbH

In der Bewertung der unterschiedlichen Berech-
nungsmethoden ist davon auszugehen, dass die
Berechnung von Planquadrat/Prof. Bonny eher zu
niedrigen Werten ansetzt. Dies ist durchaus nach-
vollziehbar, da die Berechnungsgrundlagen im Jahr
des Hohepunkts der Wirtschaftskrise abgeleitet
wurden und mit den Abschlagen der Arbeitsmarkt-
daten eher eine vorsichtige Herangehensweise
gewadhlt ist.

In der Einordnung der Bedarfe, die sich aus den
Fortschreibungen der Katasterflaichenentwicklung
bzw. der Realnutzungskartierung ergeben, ist fest-
zuhalten, dass hier zwar am ehesten eine Annadhe-
rung an die durch die Landesplanung vorgegebene
Monitoring-Methode gegeben ist, gleichwohl die
nicht realisierte Nachfrage nicht abgebildet ist.
Wenn z. B. ein Kélner Unternehmen auf Basis ver-
schiedener Griinde (mangelnde Flachendisposition,
Immissionskonflikte etc.) aus Kéln ins benachbarte
Umland zieht, bildet sich dieser Bedarf nicht in den
genannten Datenreihen ab. Gleichwohl hatte dieses
Unternehmen einen realen Bedarf, und nur weil das
Unternehmen den Bedarf nicht in der Stadt Koln
realisiert hat, kann dieser Bedarf nicht ausgeblendet
bleiben.

Die Berechnungsmethode des ISB Aachen birgt
aufgrund der immanenten Prognoserechnungen zur

Flachenzahl und zu den sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten zu viele Unsicherheiten, um fiir die
kiinftige Bedarfsbestimmung herangezogen werden
zu kdnnen.

Insgesamt empfehlen wir, auf den dokumentierten
GIFPRO-Berechnungsergebnissen aufzubauen und
die aktuellen Arbeitsmarktdaten der Stadt Koln
zugrunde zu legen. Insoweit ist im Mittel von einem
Bedarf von ca. 612 ha (einschlief8lich des Planungs-
zuschlags von 20 %) bis zum Jahr 2035 auszugehen.

Die Bezirksregierung Koln geht bis zum Jahr 2040
sogar von einer Bedarfszahl von 815 ha aus. Diese
Flachenzahl bezieht sich allerdings auf Wirtschafts-
flachen, die auch in Allgemeinen Siedlungsberei-
chen (ASB) liegen kdnnen.

Dieser Bedarfswert von 612 ha wird im vorliegen-
den Gutachten auf einen einheitlich definierten
Wert von 600 ha gerundet. In Anbetracht der Unsi-
cherheiten, die jede Berechnungsmethode in sich
birgt, soll der Eindruck einer ,Scheingenauigkeit”
vermieden werden. Weiterhin soll mit Benennung
dieser 600 ha immer bedacht sein, dass dies nur der
Wert innerhalb eines Korridors ist. Zugunsten einer
besseren Lesbarkeit beschranken wir uns in den
weiteren Ausfiihrungen auf die Benennung der
genannten 600 ha.

2.2  Differenzierung nach GE- und Gl-Flachen

Die bloRe Bedarfszahl ist nur bedingt aussagekraftig
fir die konkrete Flachenplanung in der Stadt Kéin.
Insoweit wird eine Bedarfsabschatzung differenziert
nach Gewerbe und Industrie vorgenommen. Hinter-
grund ist, dass in der Regel Industriebetriebe einen
deutlich héheren Flachenbedarf von groReren zu-
sammenhéingenden Einzelflachen haben als Gewer-
bebetriebe. Auch ist aufgrund des Emissionsverhal-
tens ein bestimmtes Flachenprofil erforderlich.
Sollte sich im Ergebnis herausstellen, dass in der
Summe der Flachen zwar ausreichend Potenzial zur
Verfligung steht, dieses Potenzial sich aber aus-
schlieflich auf gewerblich orientierte Klein- und
Kleinstflachen aufaddiert und auf der anderen Seite
vorwiegend grof¥flachige Nachfrager auf dem
Grundstiicksmarkt auftreten, wird erkennbar sein,
dass die vorhandenen Potenziale nicht den Nach-
fragestrukturen entsprechen — auch wenn die nu-
merische FlachengroBe im Einklang mit dem Bedarf
stehen sollte.
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Die differenzierte Bedarfsermittlung fiir Gewerbe-
und Industrieflichen wird abgeschatzt Uber die
Anzahl der Beschaftigten. Dabei werden die nach
Wirtschaftszweigen typischerweise der jeweiligen
Betriebsart (GE oder GI) zuzuordnenden Beschaftig-
ten ermittelt und mit den fir Koln relevanten Fla-
chenzahlen je sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigtem multipliziert. Unter der Annahme des sich
daraus ergebenden Schlissels ist davon auszuge-
hen, dass aktuell ca. 67 % der Beschéftigten eher
gewerblichen und ca. 33 % den industriellen Nut-
zungen zugeordnet werden konnen. Unter der An-
nahme einer dquivalenten Flachenkennziffer ergibt
sich fir die definierte Bedarfslage von 600 ha

. ein Gewerbeflachenbedarf von ca. 400 ha und
. ein Industrieflachenbedarf von ca. 200 ha.

Evident ist, dass diese Herangehensweise mit ge-
wissen Unsicherheiten behaftet ist. Gleichwohl ist
davon auszugehen, dass mit der dargestellten
Schatzung ein Anndherungswert an die tatsachli-
chen Bedarfszahlen, differenziert nach GE und Gl,
belegt ist.

2.3 Flachenreserven und -bilanz

Die Reserven an freien gewerblich-industriellen
Flachen belaufen sich zum Stand 31.12.2018 gemal
Gewerbeflachenbereitstellungskonzept auf insge-
samt ca. 221 ha. Dabei wird unterschieden nach
Potenzialflachen, d. h. Flachen, fiir deren Baureife
noch eine Bauleitplanung, ggf. Bodenordnung oder
ErschlieBung erforderlich ist und baureifen Flachen,
die sich wiederum unterteilen in Flachen, die dem
Markt zur Verfugung stehen, solchen, die bereits
reserviert sind und solchen, die aus anderen Griin-
den dem Markt nicht zur Verfligung stehen (z. B.
betriebsgebundene Flachen oder anderweitig be-
plant).

Differenziert nach der planungsrechtlichen Gebiets-
ausweisung Gewerbegebiet (GE) und Industriege-
biet (GI) im Rahmen der Bauleitplanung und diffe-
renziert nach der Verfligbarkeit zeigt sich folgende
Disposition:

Tabelle 2: Im Gewerbeflachenbereitstellungskon-
zept erfasste Flachen differenziert nach GE und Gl
in ha

Baureife Flachen in der Vermarktung
Baureife Flichen, die bereits
reserviert sind

Baureife Flichen, die dem Markt

nicht zur Verfigung stehen

Potenzialflichen (nicht baureif)

Summe

Quelle: Geodaten Stadt Kéln — Stand 31.12.2018, Auswer-
tung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die vorhandenen Reserveflachen von ca. 221 ha fir
Gewerbe und Industrie in der Stadt Kéln decken
weniger als die Halfte der faktischen Bedarfslage
von ca. 600 ha bis zum Jahr 2035 ab. Dabei ist zu
bedenken, dass von diesen 221 ha lediglich 60,5 ha
,echte” Reserven sind. 68 ha stehen dem Markt
nicht zur Verfiigung und weitere 92,9 ha sind noch
nicht baureif.

Gewerbeflachen

Fir Gewerbeflachen zeigt sich, dass bei einem Be-
darf von 400 ha und Reserven in HOhe von ca.
161 ha ein Fehlbedarf von 239 ha festzuhalten ist.
Damit sind lediglich ca. 40 % der Bedarfe durch
vorhandene Reserveflichen gesichert. Dariber
hinaus ist darauf zu verweisen, dass von den 161 ha
an Reserveflachen 54 ha dem Markt nicht zur Ver-
fligung stehen, da sie betriebsgebunden, bereits fiir
andere Nutzungen vorgesehen sind oder anderwei-
tige Hemmnisse vorliegen. Weitere 58 ha sind noch
nicht baureif. Insoweit sind aktuell lediglich 49 ha
als ,,echte” Reserven zu bezeichnen. Handlungsbe-
darf in der gewerblichen Flachendisposition ist in
jeder Hinsicht geboten, insbesondere wenn bedacht
wird, dass speziell fur die nicht baureifen Flachen
noch Abschldge, die sich im Rahmen der Planungs-
prozesse regelmalig ergeben, vorzunehmen sind.

Industrieflachen

Vergleichbares gilt fiir die Industrieflichen. Den
Reserven von ca. 60 ha steht ein Bedarf von 200 ha
gegenuber, was einen Fehlbedarf von 140 ha ergibt.
Damit sind lediglich 30 % der zu erwartenden Be-
darfe durch Reserveflachen gedeckt. Auch hier gilt,
dass von den 60ha Reserveflichen 14 ha dem
Markt nicht zur Verfligung stehen, da sie Entwick-
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lungshemmnisse aufweisen. Weitere 35 ha sind
noch nicht baureif. Hier sind ebenfalls planerische
und erschlieBungstechnische Abschlage vorzuneh-
men, sodass diese Flachenzahl nicht eins zu eins als
Reserve gewertet werden kann. Im Ergebnis ist
demnach auch im Bereich Industrie deutlicher
Handlungsbedarf in der Flachendisposition gege-
ben.

Weitere regionalplanerische Reserven

In den genannten Reserveflachen sind ausschlieB-
lich Flachen verankert, die mindestens im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Kéln dargestellt sind, d. h.
nicht alle regionalplanerischen Gewerbe- und In-
dustriebereiche (GIB) sind bilanziert. Im Rahmen
der Regionalplanlberarbeitung beim Abgleich des
Regionalplans mit dem stddtischen Flachennut-
zungsplan (Modul I) wurden im Regionalplan weite-

Fazit

re GIB-Flachen identifiziert, die noch nicht in den
Flachennutzungsplan der Stadt Koln Ubersetzt und
demnach in den dargestellten Bilanzen nicht aufge-
fihrt sind. Insgesamt sind dies ca. 60 ha Gewerbe-
und Industriebereiche (GIB) ohne FNP-Darstellung.
Die Uberpriifung dieser Flichen und die Ubernahme
in die kommunale Bauleitplanung kénnen zu einem
gewissen Teil zur weiteren Bedarfsdeckung beitra-
gen. Dabei ist allerdings davon auszugehen, dass
diese zuséatzlichen regionalplanerischen Flachen
nicht eins zu eins in nutzbare Bauflachen Ubersetzt
werden koénnen. Der Regionalplan stellt aufgrund
seiner Malstablichkeit Flachen sehr abstrakt dar.
Insoweit sind bei diesen Gewerbe- und Industriebe-
reichen (GIB) maligebliche Abschlage vorzunehmen,
deren GréRenordnung aktuell allerdings noch nicht
beziffert werden kann.

Die Berechnungsmethoden zur Ermittlung des Bedarfs an Gewerbe- und Industrieflichen sind mit Unsi-
cherheiten behaftet. Insoweit kann jede Berechnung nur eine Momentaufnahme abbilden, die einen Hin-
weis auf kiinftige Flichendispositionen gibt. Eine Uberpriifung sollte in regelmaRigen Abstinden erfolgen.

Gleichwohl ist davon auszugehen, dass mit einer Bedarfszahl von 400 ha fiir Gewerbe und 200 ha fir In-
dustrie eine realistische Eingrenzung der Bedarfslage in der Stadt K&In bis zum Jahr 2035 vorliegt.

In der Bilanzierung zu den vorhandenen Reserveflachen unterschiedlicher Verfiigbarkeit zeigt sich, dass
sowohl im gewerblichen wie im industriellen Bereich deutliche Fehlbedarfe gegeben sind. Im gewerblichen
Bereich sind aktuell 40 % der Bedarfslage und im industriellen Bereich 30 % der Bedarfslage durch Flachen-
reserven abgedeckt. Dabei ist zu beachten, dass fir die reinen Potenzialflichen noch die verbindliche Bau-
leitplanung, ggf. Bodenordnung oder ErschlieBung erforderlich sind, was erfahrungsgemaR mit Flachenab-
schldgen einhergeht. Darliber hinaus ist zu beachten, dass ein groRer Anteil der baureifen Flachen dem
Markt nicht zur Verfligung steht. Auf der anderen Seite sind im Regionalplan noch ca. 60 ha als Gewerbe-
und Industriebereiche dargestellt, die noch nicht in der kommunalen Bauleitplanung verankert sind. Hier
besteht noch (Teil-)Potenzial zur Bedarfsdeckung. Allerdings ware selbst bei vollstandiger Aktivierung die-
ser regionalplanerischen ,Suchraume” die Bilanz zwischen Bedarf und Reserve bei weitem nicht ausgegli-
chen. Deutlicher Handlungsbedarf ist gegeben.
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3 Vertiefte Untersuchung relevanter
Gewerbe- und Industrieflachen

3.1 Standorttypen Kolner Gewerbe- und
Industrieflichen

Fir die Kolner Wirtschaftsflachen, die nennenswer-
te Flachenreserven aufweisen, wurde eine dezi-
dierte Analyse zur Charakterisierung der Gebiete
und zur Bewertung der Reservefliche durchge-
fuhrt. Ziel ist es, fur die Stadt Koln relevante Ge-
biets- und Standorttypen abzuleiten und die Eig-
nung der Reserveflachen hinsichtlich einer zukinf-
tigen Nutzung und auch Profilierung der Gebiete
einzuschatzen. Dabei ist darauf zu verweisen, dass
die Standorttypen nicht deckungsgleich mit den
Bauflaichen gemal Flachennutzungsplan (FNP)
sind. Der FNP stellt lediglich die Grundziige der
stadtebaulichen Entwicklung dar und die Standort-
typen spiegeln bereits sehr dezidiert die Profilie-
rung eines Gebietes wider. Die oben dokumentier-
te Bedarfsberechnung und Bilanzierung, differen-
ziert nach Gewerbe und Industrie, bezieht sich auf
die Gebietskategorien Gewerbe- und Industriege-

Tabelle 3: Flachenreserven in ha nach Gebietstypen

biet i.S:d. bauleitplanerischen Kategorien nach
den §§ 8 und 9 BauNVO. Fiir die Stadt KoIn wird in
einer vertiefenden Untersuchung relevanter Wirt-
schaftsflachen eine weitere Differenzierung fir die
zusatzlichen Kategorien Wissenschafts- und Tech-
nologiestandorte sowie Biiro und Dienstleistungs-
standorte vorgenommen. Beide Kategorien sind
zwar in der bauleitplanerischen Nutzungsart GE
nach § 8 BauNVO beinhaltet, werden aber fir die
spezifischen Anforderungen der Stadt Kéln separat
betrachtet. Insoweit wird von vier Standorttypen
Kolner Wirtschaftsflachen ausgegangen:

. Industriegebiet

. Gewerbegebiet

. Wissenschafts- und Technologiestandorte

. Blro- und Dienstleistungsstandorte (einschl.
Standorte fiir Medien-, Kultur- und/oder
Kreativwirtschaft)

Im Ergebnis der Gebietscharakterisierung und
-analyse lassen sich die Flachenreserven nach den
Kolner Standorttypen wie folgt zusammenfassen:

Baureif Baureif reserviert

Privat ‘ Stadtisch

) T ) o Baureif betriebs- Potenzial-
Privat Stadtisch Privat Stadtisch N
gebundene Reserven | flachen

in Vermarktung

zzt. nicht in der Vermarktung

in Vermarktung

Industriegebiet
3,7 1,4 - 2,2 5,6 12,6 34,8

(insgesamt 60,3 ha)

Kélner Gebie Gewerbegebiet

. sl d 2,3 12,5 7.9 8,1 3.4 22,5 245 47

(insgesamt 128,2 ha)

Wissenschafts- und

Technologiestandorte 1,4 11,1

(insgesamt 12,5 ha)

Biiro- und Dienstleistungsstandorte

10,6 - 8,3 - 1,5
(insgesamt 20,4 ha)

Quelle: Geodaten Stadt KéIn — Stand 31.12.2018, Auswertung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Auf die bilanzierten Defizite im industriellen wie im
gewerblichen Sektor war bereits eingegangen
worden. Fir die Nutzungsarten Wissenschafts- und
Technologie- sowie Biliro- und Dienstleistungs-
standorte ist eine Bilanzierung nach Hektarzahl
aufgrund fehlender Prognoseparameter nicht mog-
lich. Im Rahmen der Gutachtenerarbeitung wurden
Gesprache mit ausgewahlten Unternehmen und
Experten gefiihrt. Es kénnen lediglich anhand der
vorhandenen Reserveflachen fiir die Nutzungsar-
ten Wissenschaft und Technologie sowie Blro und
Dienstleistung im Ergebnis dieser Expertengespra-

che sowie der Unternehmensbefragungen qualita-
tive Schlussfolgerungen gezogen werden: Die Stadt
Kéln hat eine deutschlandweit herausragende
Position als Messe- und Hochschulstandort. Mit
diesem Profil sollte im Hinblick auf wissensbasierte
Tatigkeiten auch eine entsprechende Flachendis-
position nachgewiesen werden. 12,5 ha Reserve-
flachen fur Wissenschafts- und Technologiestand-
orte sind in diesem Kontext deutlich zu wenig. Vor
allem, wenn bedacht wird, dass selbst diese Fla-
chenzahl zum grofRten Teil nur in einer langfristigen
Perspektive zur Verfligung steht.
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Vergleichbares gilt fiir die 20,4 ha an Reservefla-
chen fiir Biro- und Dienstleistungsstandorte: Kéln
hat ein starkes Profil in diesem Segment und zur
Sicherung und Weiterentwicklung dieses Profils ist
diese GroRenordnung nicht ausreichend. Vor allem
wenn bedacht wird, dass regelméaRig deutlich mehr
Flache zur Auswahl gestellt werden muss, wenn
eine bedarfsgerechte Disposition von Grundsti-
cken ermdglicht werden soll. Insbesondere auf-
grund der hohen umweltrechtlichen Bindungen
sowie des zunehmend schwieriger werdenden
Grunderwerbs sollten daher deutlich mehr Flachen
in einer planerischen Perspektive stehen, als es
sich aus der Bedarfslage heraus ergibt. Eigentlich
kann gerade im Hinblick auf diese Faktoren beina-
he schon die Aussage getroffen werden, dass in
K6In nur noch rudimentédr Reserveflachen fir die
genannten Profile vorhanden sind.

3.2 Reserveflichenanalyse

Im Hinblick auf ihr Aktivierungspotenzial wurden —
aufbauend auf dieser Bilanz — alle Kélner Gebiete
mit relevanten Flachenreserven im Hinblick auf die
aktuell vorherrschende Nutzung (gebietspragende
Unternehmen, Nutzungsstruktur, ggf. Fremdnut-
zungen), Lage und Anbindung (Autobahn- und
Schienenanschluss, MIV und OPNV), GréRe und
Flachenreserve sowie Profil des Gebiets/Standort-
typ analysiert. Uber Ortsbegehungen wurden un-
genutzte Flachenpotenziale erhoben und gebiets-
spezifisch erkennbare Standortortoptimierungs-
moglichkeiten erfasst. Dies dient insbesondere der
Herleitung der Entwicklungsmoglichkeiten der
jeweiligen Gewerbe- und Industriegebiete sowie
dem Abgleich, ob die bestehenden Strukturen den
unternehmerischen Anspriichen bzw. der Nachfra-
gestruktur entsprechen.

Tabelle 4: Flachenreserven Gebietstypus unabhdngig von derzeit

glltiger FNP-Darstellung (Stand: 31.12.2018)

Gebietstypus  Gebietsbezeichnung gem. Gewerbefla- Flachen- Hinweise
chenbereitstellungskonzept reserve
31.12.2018
11,8 ha Betriebsgebundene Flachen

Industrie- ROW/Basell
gebiet

Industriepark KéIn-Nord

14,2 ha Gl  Noch nicht baureife Flachen, artenschutz-
2 ha GE rechtliche Konflikte, z. T. befriedigende
Anbindung an Autobahn, z. T. befriedigen-
de OPNV-Anbindung, Aufschiittungen
erforderlich, z.T. reservierte Flachen

Feldkassel-Langel Ill. BA

1,6 ha Gl 2,7 ha noch nicht baureif, B-Plan Ande-
2,1ha GE rungim Verfahren

AirportBusinessPark

1,4 ha Gl Sidliche Flache ist im B-Plan als Flache
4,1 haGE besonderer Zweckbestimmung ,,Flache
fiir Anlagen” festgesetzt

August-Horch-Stralle

2,2 ha  Betriebsgebundene Flache

Im Schlehenfeld

6 ha Gl  Noch nicht baureife Flache, Planungsbe-
darf, VEP in Vorbereitung

Sudlich Meschenich

11,1 ha Gl  Noch nicht baureife Flachen — Erschlie-
Rung lber Wesselinger Industriegebiet/
interkommunale Abstimmung und Ent-
wicklung sowie Planungsrecht erforder-
lich

Vogelsanger StralRe

2,2 ha Gl  Betriebsgebundene Flache

Gewerbe-
gebiet

Kiesgrubenweg

3,7ha GE Flachen liegen im Privateigentum z.T.
nicht baureif, ResterschlieBung ist Gber
ErschlieBungsvertrag erforderlich

Gewerbegebiet Pierstralle

0,3 ha

sche Allee

Marsdorf/Horbell I.BA, Marsdorf Westfali-

10,7 ha  z.T. Reservierung als Ausweichflache fiir
das Frischezentrum

GE Lovenich

8,3ha GE  Flachen Uberwiegend in Privateigentum,
befriedigende OPNV-Anbindung, schlech-
te Anbindung an Autobahn
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Wissen-
schafts- und
Technologie-
standorte

Biiro- und
Dienstleis-
tungsstandort

Venloer StraBe— Nord |. BA, Venloer StraRe— 1,2haGE  z.T. nicht baureife Fldchen, B-Plan-

Nord II. BA, Venloer StraRe— Nord I1I. BA 10,5 ha Gl Anderung erforderlich, minderwertige
Nutzungen, Umlegung im Verfahren

Mathias-Briiggen-Stralle, Gunther-Plischow- 3,1ha  z.T. Privatflachen, eine Teilflache als Park-

Strale, GE Hugo-Eckener-StraRRe, Heinrich- platz genutzt, 2,2 ha sind stadtisch

Rohlmann-StraRe

Feldkassel-Langel I. BA, Feldkassel-Langel 2,2ha  Befriedigende OPNV-Anbindung und An-

Il. BA bindung an Autobahn

CausemannstralRe/Merkenich 1,8ha z.T. Privateigentum, alle Flachen sind
vermarktet bzw. reserviert

Gewerbepark Poll 10,0 ha  Nicht baureife Flachen, Flache des Ver-
kehrslibungsplatzes wird als solcher noch
genutzt, B-Plan im Verfahren, Altlast pro-
blematisch

AirportBusinessPark 0,3 ha

Maarhauser Feld 9,4 ha GE  Noch nicht baureif, z. T. § 34 BauGB,
Planungsbedarf

SteinstraBe 1,0 ha Betriebsgebundene Flache eingeschrankte
Nutzung wegen kreuzender Leitungsrechte

Technologie- und Industriepark Kalk-Sud 1,2 ha Gl

Herkenrathweg/Ostheim 2,3ha  §34BauGB, ErschlieRung problematisch,
z. T. Privateigentum, schlechte Anbindung
Autobahn, eingeschrankte Nutzung durch
Hochspannungsfreileitungen

Rosrather StraBe (Im alten Garten) 1,4ha  Noch nichtbaureife Flachen, Planungsbe-
darf, ErschlieBung problematisch, Gber-
wiegend Privateigentum

Im Lusch 1,6 ha  Noch nichtbaureife Flache, Planungsbedarf

Rosrather StraRe 2,5 ha

GE Milheim — Berliner StraBe, Geholz — 2,4ha GE  Uberwiegend noch nichtbaureife Fliche, z.

Berliner StralRe, Neurather Ring 2,6 ha Gl T.Planungsbedarf, B-Plan im Verfahren

Buchheim 1. BA/Il. BA 2,7 ha  Teilweise nicht Gberbaubare Griinflachen

GE Immendorf 9,4ha  Noch nicht baureife Flachen — Erschlie-
Bungsarbeiten laufen

Venloer StraRe/Bickendorf 2,0 ha Betriebsgebundene Flache

GE Brasseur 3,4 ha

GE Wahn-Sud 59 ha Befriedigende OPNV-Anbindung, Restfl3-
chen mit eingeschrankten Nutzungsmog-
lichkeiten

Am Linder Kreuz 5,6 ha  Schutzzone Hochspannungsfreileitung,
z. T. Privateigentum

Hohenhauser Ring 2,8 ha GE  Keine Baureife (Planungsbedarf; einge-
schrankte Nutzung durch Versorgungslei-
tungstrassen), anhdngig von Diinnwalder
Kommunalweg

BioCampus Cologne, BioCampus 2 haGE Eine betriebsgebundene Flache, z. T. noch

Cologne/Sud 1,4 ha Gl nicht baureife Flachen im Privateigentum,
ErschlieBung problematisch, Erschlie-
RBungsvertrag erforderlich

GE DUnnwalder Kommunalweg (im Kontext 9,1ha  Fehlende Baureife (Kanal und StraRenpla-

zum Chempark) nung in Umsetzung), Uberlegungen zum
Bau eines barrierefreien Sportzentrums,
daher bis zur Klarung nicht vermarktbar

GE Butzweiler Hof 9,8 ha z.T. Privateigentum, hoher Bodenrichtwert

AirportBusinessPark 2,1ha z. T. Privateigentimer

Mercedes-Allee 0,9 ha

AntoniusstraBe I. BA, AntoniusstraBe Il. BA 7,6 ha  Flachen liegen im Privateigentum

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Selbstverstandlich handelt es sich bei der tabellari-
schen Darstellung lediglich um eine Momentauf-
nahme, die die Marktdynamik nicht abbilden kann.
Gleichwohl ist zusammenfiihrend festzuhalten, dass
auch im Rahmen der Entwicklungshinweise die
Flachendisposition mit einer Vielzahl an Schwierig-
keiten behaftet ist.

Fazit

Fir alle relevanten Kdlner Strukturtypen — Industriegebiet, Gewerbegebiet, Wissenschafts- und Technolo-
giestandorte sowie Blro- und Dienstleistungsstandorte (einschl. Standorte fiir Medien-, Kultur- und/oder
Kreativwirtschaft) — sind Flachenengpdasse festzuhalten. Dariiber wird anhand der dokumentierten Hinwei-
se sehr deutlich, dass selbst die Aktivierung vorhandener Flachenreserven mit Schwierigkeiten behaftet ist.
Die Hemmnisse unterscheiden sich im Einzelfall sehr und determinieren die zeitliche Entwicklungsperspek-
tive maligeblich. Nochmals sei darauf verwiesen, dass die Kélner Standorttypen nicht deckungsgleich mit
den bauleitplanerischen Kategorien sind. Vielfach gibt es (wie dokumentiert) Uberschneidungen, d. h. in
einem bauleitplanerisch festgesetzten Industriegebiet finden sich Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen
oder auch Wissenschafts- und Technologiestandorte und in Gewerbegebieten finden sich industrielle Nut-
zungen.
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4 Handlungsempfehlungen

Mit den nachgewiesenen negativen Bilanzen zwi-
schen Bedarf und Reserve und vor allem auch in
Anbetracht der regelmaRig aufkommenden Ent-
wicklungshemmnisse wird empfohlen, eine lang-
fristig angelegte Entwicklungsstrategie zu etablie-
ren. Ziel ist, bedarfsorientiert Flachen zu disponie-
ren.

Jenseits der dokumentierten und auf den Einzelfall
bezogenen Entwicklungshemmnisse stellt sich
zunachst die grundsatzliche Frage nach allgemei-
nen Griinden fur die Flachenengpdasse. Erkennbar
sind zunachst verschiedene Entwicklungstrends
und Faktoren, die Uber gewisse MalRRgaben zumin-
dest abgemildert werden kénnen.

4.1 Flachentransformation
Hintergrund

Ein erkennbarer Trend in der Stadt Koéln ist, dass
industrielle und gewerbliche Flachen transformiert
werden bzw. brachfallende Flachen keine entspre-
chende Nachnutzung im gewerblich-industriellen
Profil erfahren. Prominente Beispiele sind unter
anderem das Clouth-Geldnde, die Industrie- und
Gewerbeflachen am Standort Parkstadt Siid oder
auch der Milheimer Hafen. Entwicklungen, die in
ihrer stddtebaulichen und stddtischen Qualitat
durchaus positiv zu werten sind, denn die Trans-
formationen bieten wichtige Impulse fir die Stadt-
entwicklung insgesamt. Gleichwohl fallen mit die-
sen Entwicklungen industriell nutzbare Flachen aus
der Perspektive. Fakt ist, dass regelmaRig Blronut-
zungen und z.T. auch Wohnnutzungen frei wer-
dende gewerblich industrielle Flachen belegen.

Empfehlung

Jeder Transformationsprozess soll Ergebnis einer
intensiven Priifung Uber die Standortprdamissen
sein, in deren Rahmen die Nutzungen Gewerbe
und Industrie gleichermafien zu beachten sind wie
bei Wohnen oder Standorten fiir wissensbasierte
Tatigkeiten. Es wird empfohlen, ein Kriterienraster
zur Flachenprifung zu entwickeln, in dessen Rah-
men nicht allein die vordergriindigen Standortfak-
toren eine Rolle spielen, vielmehr auch die Oppor-
tunitatsfaktoren unter der Fragestellung, welche

arbeitsmarktrelevanten Auswirkungen bei gewerb-
lich-industrieller Nachnutzung moglich waren bzw.
welche Auswirkungen wirtschafts- und arbeits-
marktrelevant sind, wenn eine gewerblich-
industrielle Nachnutzung eben nicht erfolgt. Im
Ergebnis dieser gleichgewichteten Abwéagung aller
Nutzungsanspriiche wird voraussichtlich erreicht,
dass deutlich weniger wichtige Gewerbe- und In-
dustrieflichen einen Transformationsprozess in
Richtung Mischnutzung oder Wohnen erfahren.

4.2  Geringe Ausnutzung vorhandener Flachen
bzw. geringe Dichtewerte

Hintergrund

In vielen Gewerbe- und Industriegebieten ist er-
kennbar, dass nur bedingt addaquat mit wertvollen
Gewerbe- und Industrieflaichen umgegangen wird.
Ebenerdige und flachige Stellplatzanlagen, geringe
bauliche Hohen und teilweise ungenutzte Flachen
pragen viele Gewerbe- und Industriegebiete der
Stadt Koln. Der sparsame Umgang mit dem be-
grenzten Gut Flache ist eher selten gegeben.

Empfehlung

Es konnen Uber die Bauleitplanung erhéhte Dich-
tewerte ermoglicht werden. Gleichwohl ist zu be-
denken, dass die Umsetzung immer beim Eigenti-
mer bzw. Nutzer liegt, die jeweils ihren Partikular-
interessen folgen. Flachenrelevante Ergebnisse
werden in Anbetracht der vorhandenen planungs-
rechtlichen Instrumente nur eingeschrankt erzielt
werden konnen. Insoweit wird dieser strategische
Ansatz zwar als wichtiger Baustein angesehen, den
Flachenverbrauch Uber eine erhdhte Ausnutzbar-
keit zu minimieren, gleichwohl kann er andere
relevante Strategien nur flankieren und erganzen.

4.3  Fremdnutzung vorwiegend durch Handel

Hintergrund

In den vergangenen 25 Jahren hat zunehmend der
Einzelhandel die gute Erreichbarkeit von Gewerbe-
und Industriestandorten als wesentlich positiven
Standortfaktor erkannt und Flachen entsprechend
belegt. Im Ergebnis sind viele wertvolle Flachen
heute nicht mehr fir Gewerbe und Industrie ver-
flgbar.
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Empfehlung

Strategisch bestehen Uber eine konsequente Bau-
leitplanung weitgreifende Moglichkeiten, Fehlbe-
legungen im Handel zu verhindern. Mit dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Koln
samt seiner Steuerungsregeln und der konsequen-
ten Umsetzung ist der Fehlbelegung durch Handel
bereits heute ein wesentlicher Riegel vorgescho-
ben. Bei der aktuellen Fortschreibung werden
aktuelle Entwicklungen am Markt und neue lan-
desplanerische Vorgaben beriicksichtigt.

Abgesehen von der Empfehlung, die genannten
Instrumente weiterhin konsequent um- und einzu-
setzen, wird im Rahmen des vorliegenden Fach-
gutachtens ein dartber hinausgehender Hand-
lungsbedarf zunachst nicht gesehen.

4.4  Fehlbelegung
Hintergrund

Es ist erkennbar, dass (neben dem Handel) gebiets-
fremde Nutzungen wertvolle Flachen belegen und
damit klare Gewerbe- und Industrieflachenprofile
,verwassert” werden. Es ist vielfach erkennbar,
dass in industriell nutzbaren Gebieten nicht st6-
rende Gewerbebetriebe angesiedelt sind und um-
gekehrt. Damit entfallen wertvolle Flachen durch
eine nicht flichenadaquate Nutzung.

Empfehlung

Es wird empfohlen, einen konsistenten Kriterienka-
talog zur Grundstiicks- bzw. Flachenvergabe poli-
tisch zu beschlieRen und konsequent umzusetzen.
Als Vergabekriterien kénnen Arbeitsplatzdichte,
Gewerbesteuerleistungen und die Konformitat mit
dem jeweiligen Gebietsprofil definiert werden.
Damit kann erreicht werden, dass die Flachen ein
eindeutiges Profil erhalten, Nutzungscluster entwi-
ckelt werden und damit effektiver genutzt werden
kénnen.

Wichtig ist, dass die Kriterien transparent und die
Spielrdume definiert sind, und dass ein politischer
Beschluss das entsprechende Verwaltungshandeln
in der Grundstlicksvergabe legitimiert. Die Verga-
bekriterien sollten nach vorgesehenem Profil fir
jedes Baugebiet individuell definiert werden.

4.5 Fehlende Flachen-Entwicklungspotenziale

Hintergrund

Ein sehr maRgeblicher und wichtiger Grund fir die
negative Flachenbilanz ist darin zu sehen, dass es
in einer dicht bebauten Metropole wie der Stadt
K6ln zunehmend schwerfillt, geeignete Flachen fir
eine gewerblich-industrielle Perspektive zu identi-
fizieren. Immissionskonflikte, Schutzregimes, Ver-
kehrs- oder Leitungstrassen, erforderliche Abstan-
de zu schutzwiirdigen Nutzungen etc. sind typische
Restriktionen, die nicht ohne Weiteres tUberwun-
den werden kdénnen. Flache ist in KoIn ein duRerst
knappes Gut und unterliegt entsprechend hohen
Nutzungskonkurrenzen. Neuflaichen zu disponie-
ren, ist mit extrem hohem Aufwand verbunden
und bendtigt lange Zeitraume. Mit dem Gewerbe-
flachenbereitstellungskonzept sind vor diesem Hin-
tergrund bereits wichtige Impulse gegeben wor-
den. Gleichwohl zeigen die Bilanzen, dass der
Handlungsbedarf dariber hinausgehend bereits
auf Ebene der Regionalplanung anzusetzen ist.
Neue Gewerbe- und Industriebereiche (GIB) sollen
in den neuen Regionalplan Gbernommen werden.

Empfehlung

Zum einen gilt es, im Stadtgebiet von Kéln neue
Flachen zu identifizieren, die eine kinftige gewerb-
lich-industrielle Perspektive erhalten kénnen. Da
dies aber aus den genannten Griinden mit Schwie-
rigkeiten behaftet ist, gilt es, den Blick auch Uber
die Stadtgrenzen von Koln zu werfen und die Fla-
chendisposition im Umland {ber kooperative
Stadt-Umland-Netzwerke rechts- und linksrhei-
nisch einer Uberpriifung zu unterziehen.

Grundverstandnis der aktuellen und kinftigen
Gewerbe- und Industrieflaichendisposition sollte
demnach sein, dass das Halten der Unternehmen
in der Region nicht allein eine kommunale, viel-
mehr in zunehmendem MalRe eine regionale Auf-
gabe ist. Hierflir wird eine strategische Reihenfolge
gesehen:

. Zunachst besteht die Pramisse, im eigenen
Stadtgebiet die noch méglichen Flachen zu
disponieren.

. Nachdem die Flachenverfiigbarkeit und die
rdumlichen Moglichkeiten im Ergebnis der
Flachenrecherche nur theoretisch moglich
sind, soll die interkommunale Zusammenar-
beit in der Region angestrebt werden.
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Fazit

Die Griinde fir Flachenengpasse fiir Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt KéIn sind vielfaltig. Die po-
sitiven Entwicklungen der Beschaftigten- wie der Bevoélkerungszahlen machen deutlich, dass die Stadt Koln
ein Uberaus gefragter Standort ist. Damit bestehen Flachenkonkurrenzen, die gerade in einer raumlich ,en-
gen” Stadt wie Koln sehr haufig zu Verdrangungseffekten von Gewerbe- und Industriebetrieben fiihren.
Kurz: Gewerbe- und Industriestandorte werden haufig zu Wohn- oder Dienstleistungsstandorten umge-
widmet und fehlen in der Folge fiir die Bedarfsdeckung. Insgesamt leiten sich aus den genannten Empfeh-
lungen fir die Bestandssituation folgende Grundstrategien ab:

= Flachentransformationen sollen auch anhand von Opportunitatskriterien kritisch hinterfragt werden
=  Planungsrechtliche Voraussetzungen zur Nachverdichtung (erhéhte GRZ, GFZ, bauliche Hohe) schaffen

=  Unternehmen priorisieren und Gebiete profilieren tiber nachvollziehbare Vergabekriterien

Eine ausschlieBlich an den Bestandsflachen orientierte Strategie wird allerdings kaum ausreichend sein, die
hohen Bedarfe der Stadt Kéln zu decken. Insoweit ist die Disposition von Neufldchen und damit die Fla-
chenrecherche im Stadtgebiet von Koln eine der wichtigsten Handlungsmaximen. Hierfir gilt es zunachst,
die im Regionalplan dargestellten Gewerbe- und Industriebereiche, die noch nicht in den Flachennutzungs-
plan ibernommen sind, zu Uberprifen und bei Eignung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
ErschlieBung zu schaffen. Nachdem allerdings diese noch vorhandenen regionalplanerischen ,,Suchraume”
auch nicht ausreichend sind, die erforderlichen Bedarfe zu decken, gilt es dariiber hinausgehend neue Ge-
werbe- und Industriebereiche in den Prozess der Regionalplaniiberarbeitung fiir den Regierungsbezirk Kéln
einzubringen. Absehbar ist allerdings bereits heute, dass auch hier nicht ausreichend Flachen identifiziert
werden konnen. Insoweit wird empfohlen, eine regionale Wirtschaftsflachenstrategie in interkommunaler
Kooperation vorzubereiten. Es wird angeregt, in enger Abstimmung mit den Umlandgemeinden die dort
vorhandenen Flachenmaglichkeiten im Hinblick auf interkommunale Kooperationen zu tiberpriifen. Hierfir
bietet es sich an, die Stadt-Umland-Netzwerke mit den rechts- wie linksrheinischen Nachbarkommunen zu
nutzen und in einen regionalen Dialog Giber Gewerbe- und Industrieflichen einzutreten. Die Stadte und
Gemeinden um Koéln sowie die Stadt KoIn selbst sind jeweils Teil einer gemeinsamen Wirtschaftsregion und
in diesem Sinne gilt es, die Wirtschaftskrafte regional zu binden und erforderliche Entwicklungen zu ermog-
lichen.
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