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O 2

Stadt Bergisch Gladbach

Der Biirgermeister
Federfiithrender Fachbereich
Zentraler Dienst 7-10

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0402/2014
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Flachennutzungsplanausschuss 15.01.2015 Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Bestellung des Schriftfithrers und dessen Stellvertreter fiir die Sitzung des
Flichennutzungsplanausschusses am 15.01.2015

Beschlussvorschlag:

Der Flachennutzungsplanausschuss bestellt fiir die Sitzung am 15.01.2015 Herrn
Stadtoberinspektor Michael Schirmer zum Schriftfiihrer sowie Herrn Stadtamtmann Norbert
Riedel zum stellvertretenden Schriftfiihrer.
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O 6

Stadt Bergisch Gladbach

Der Biirgermeister
Federfiihrender Fachbereich
VVII-2 Stadtentwicklung, Komm. Verkehrsplanung

Mitteilungsvorlage Drucksachen-Nr. 0575/2014
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Flachennutzungsplanausschuss 15.01.2015 zur Kenntnis

Tagesordnungspunkt

Brachflachenanalyse Bergisch Gladbach

Inhalt der Mitteilung

Im Juli 2013 wurde das Ingenieurbiiro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH aus Ko6ln von
dem Stadtentwicklungsbetrieb beauftragt, das Thema , Reaktivierung brachliegender Gewerbeflichen
in Bergisch Gladbach® aufzubereiten. Die Erarbeitung wurde durch die Abteilung Stadtentwicklung |
Strategische Verkehrsentwicklung intensiv begleitet. Die Analyse wurde im Verwaltungsrat im De-

zember 2014 beraten.

Aufbauend auf einer Bestandserhebung mit Stand Mérz 2014 wurden alle nicht genutzten Gewerbefla-
chen im Stadtgebiet bewertet. Von rund 270 Hektar Gewerbeflichen im Stadtgebiet werden
86,8 Prozent beziehungsweise rund 233,5 Hektar durch Betriebe gewerblich genutzt. Rund 9,1 Prozent
beziehungsweise 24,5 Hektar stehen aufgrund verschiedener Griinde nicht zur Verfiigung (siehe un-

ten). Rund 4,1 Prozent beziehungsweise elf Hektar sind verfligbar.
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m Genutzte GE-Flachen Nicht verfiigbare freie GE-Flachen _ Verfligbare freie GE-Flachen

9.1% 4,1%

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Abbildung 1: Nutzung der Gewerbeflachen in Bergisch Gladbach

Von den rund elf Hektar verfiigbare freie Gewerbefldchen sind knapp ein Hektar Brachflachen, das

heiflt diese Fldchen wurden mal gewerblich genutzt, sind jedoch aufgrund alter Gebéudebesténde nicht
ohne weiteres wieder verwendbar. Knapp drei Hektar bebaute Gewerbeflachen standen im Marz 2014
leer und wurden zum Verkauf angeboten. Von den 7,2 Hektar ungenutzten Gewerbefldchen entfallen
rund 4,6 Hektar auf das Gewerbegebiet Obereschbach, wovon wiederum mittlerweile rund 1,8 Hektar

verkauft sind und bebaut werden.

Der Stadtentwicklungsbetrieb beabsichtigt, die verfiigbaren Grundstiicke nach Absprache mit den
Eigentiimern in die Online-Gewerbefldchenbdrse einzupflegen, um diese bei der Vermittlung von

Unternehmensanfragen fiir Neuansiedlungen und Umsiedlungen besser einbeziehen zu kénnen.

Die rund 24,5 Hektar nicht verfiigbaren freien Gewerbefldchen lassen sich ebenfalls in drei Kategorien
unterteilen. Die betriebsgebunden Reservefldchen umfassen rund drei Hektar, das Kottgen-Geldnde —
bei dem die Nutzung aufgeschoben ist (unterschiedliche Vorstellungen von Stadt und Investor) — um-
fasst rund 2,2 Hektar und bei rund 19,2 Hektar ist eine Nutzung unmdglich. Zur letzten Kategorie
zahlt unter anderem die Fliache zwischen der Grube Weill und dem TechnologiePark, die als Natur-

schutzgebiet ausgewiesen ist. Allein diese Flache umfasst rund 16,3 Hektar.

Die Brachflachenanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass nur wenige freie Bestandsflachen zur Verfii-
gung stehen. Der mittel- bis langfristig bestehende zusitzliche Bedarf an Gewerbeflachen in Bergisch
Gladbach kann nur durch eine bedarfsorientierte, umsichtige Ausweisung neuer Gewerbegebicte ge-

deckt werden.

Zur vertiefenden Information steht der Bericht im Internet zum Download bereit unter:
http://www.bergischgladbach.de/startseite gewerbekonzept.aspx. Der vollstindige Bericht liegt den

Fraktionen durch den Verwaltungsrat vor.

Anhang: Zusammenfassende Darstellung und Bewertung der freien Flachen aus der Brachflichenana-

lyse
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Zusammenfassende Darstellung
und Bewertung der freien Flichen [ |

4 Zusammenfassende Darstellung
und Bewertung der freien Flachen

Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH hat im Februar und
Marz 2014 eine Erhebung des Bestands der freien gewerblichen und
industriellen Flachen in den Gewerbegebieten der Stadt Bergisch
Gladbach durchgefiihrt. Dabei wurden samtliche gewerblich ge-
nutzten Flachen nach Gewerbekataster untersucht.

Im Erhebungsmonat Marz werden 2.335.957 qm Gewerbeflache, d. h.
86,8 % der zur Verfligung stehenden Gesamtflache genutzt. Auf
freie gewerbliche Flachen entfallen 356.441 gm, was einem Anteil
von 13,2 % an der gesamten Gewerbeflache Bergisch Gladbachs ent-
spricht. Zusatzlich konnten 34.554 gm Potenzialflachen ohne ver-
bindliches Baurecht erfasst werden. Die bisher nicht genutzten Ge-
werbeflachen sind in zwei Kategorien aufzuteilen:

» Verfiigbare freie Flachen: Insgesamt stehen in Bergisch Gladbach
zum Erfassungszeitpunkt 111.071 qm verfiigbare freie Gewerbe-
flachen zur Verfliigung, was einem Anteil von ca. 4,1 % an der ge-
samten Gewerbeflache entspricht.

= Nicht verfiigbare freie Flachen: 245.370 gm gewerbliche Flachen
werden derzeit nicht genutzt, stehen dem Markt aber aufgrund
unterschiedlicher Hemmnisse nicht zur Verfligung. Das bedeutet,
dass 9,1 % der gesamten Gewerbeflachen Bergisch Gladbachs un-
ter diese Einschrankung fallen.

Abbildung 35  Nutzung der Gewerbefldchen in der Stadt Bergisch Glad-
bach

W Genutzte GE-Flachen " Nicht verfligbare freie GE-Flichen % Verfligbare freie GE-Flachen

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr.Jansen GmbH
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Zusammenfassende Darstellung =
und Bewertung der freien Flachen ]
441 Verfiigbare freie Gewerbeflachen

Die verfligbaren freien Gewerbeflachen, insgesamt 111.071 gm, ent-
fallen auf unterschiedliche Kategorien:

* Ungenutzte GE-Flache: Mit 72.313 qm ist diese Kategorie bei den
verfuigbaren freien Gewerbeflachen eindeutig fiihrend. Die noch
nicht endgiiltig vergebenen Flachen im neuen Gewerbegebiet
Obereschbach mit 46.564 qm machen hierbei mit fast 65 % den
Lowenanteil aus. Jedoch missen diese Zahlen relativiert werden:
Stand November 2014 ist, dass bereits 17.912 gqm verbindlich ver-
geben sind. Voraussichtlich werden in diesem Gewerbegebiet in
zwei Jahren keine freien Flachen mehr zur Verfligung stehen. Po-
tenzialflachen ohne verbindliches Baurecht wurden in einer Gro-
RBenordnung von 34.554 qm aufgenommen, hierbei handelt es
sich allerdings um die BruttogrofRe. Als Fazit ist festzuhalten,
dass sich mittel- bis langfristig ein Mangel an nutzbaren GE-
Flachen in der Stadt Bergisch Gladbach abzeichnen wird.

» Leerstand: Zum Kauf angeboten werden (Stand Marz 2014) be-
baute Gewerbeflachen in einer GréRenordnung von 29.297 qm.
Das grofste Objekt mit 11.300 gm in dieser Kategorie ist das ehe-
malige Gebaude der Fa. Bastei-Liibbe an der ScheidtbachstraRe,
welches zwischenzeitlich im Besitz des Stadtentwicklungsbe-
triebs Bergisch Gladbach — A6R ist. Auch ein leerstehendes Objekt
an der Buchholzstralle wurde inzwischen wieder einer Nutzung
zugefiihrt. So verbleiben — Stand November 2014 — nur noch
14.534 qm in der Kategorie Leerstand, d. h. die Leerstande zum
Kauf haben sich um fast genau 50 % verringert.

* Gewerbebrache: Flachenpotenzial in der Kategorie Gewerbebra-
che gibt es auf 9.461 qm, die auf zwei Gewerbegebiete entfallen.
Eine Gewerbebrache mit einer Flache von 5.358 qm liegt auf dem
Gelande der Grube Weil3, die andere mit einer Flache von 4.103
gm im Gewerbegebiet Kradepohl.

Abbildung 36  Verfiigbare freie Gewerbeflachen nach Kategorien in qm

Gewerbebrache

9.461 Ungenutzte GE-Flache

Leerstand 72.313

20.297

Quelle: Dr.Jansen GmbH, Marz 2014
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Zusammenfassende Darstellung Iy=n
und Bewertung der freien Flachen [ |

Tabelle1 Ubersicht der verfiigbaren freien Gewerbeflichen nach
Kategorien, Stand Marz 2014

Ungenutzte GE-Flache

Nr. Gewerbegebiet Adresse GroRRe in gm
1u.2 Zum Scheider Feld Zum Scheider Feld 1.006
152 West Gustav-Stresemann-StraRe (32) 2.400
156 West Gustav-Stresemann-Strale 5.485
157 West Gustav-Stresemann-Strale 7.359
221 Teilb. Refrather Weg Refrather Weg (32) 1.923
229 Kradepohl Schluchterheide 2271
239 Kradepohl neben Am Dannekamp 15 5.305
560 Obereschbach Obereschbach 46.5642
Potenzialflachen ohne verbindliches Baurecht

524 Vinzenz-Palotti-StraRe  |Vinzenz-Palotti-StraRe (8.198)
526 Vinzenz-Palotti-StraBe  |Overather StraRe (10.429)
546 Meisheide Friedrich-Ebert-StraRe (15.927)
Summe ungenutzte GE-Fliche in gm (ohne Potenzialflichen) 72.313

Leerstand — Kauf

Nr. Gewerbegebiet Adresse GrofRe in gm
94 West JakobstraRe 93 1.240
m West Buchholzstralie 103 3.4633
277 Zinkhitte Scheidtbachstralie 23 - 31 11.2994
400 Auf der Kaule Auf der Kaule 23 6.402
409 Industrieweg Industrieweg 6 - 8 5.756
580 Herkenrath Braunsberger Feld 5 1.137
Summe Leerstand - Kauf in gm 29.297
Gewerbebrache

Nr. Gewerbegebiet Adresse GroRRe in gm
243 u.246 |Kradepohl Schlodderdicher Weg 48 4.103
551 Grube Weild Grube Weil3 5.358
Summe Gewerbebrache in gm 9.461
Summe verfiigbare freie Gewerbefldchen in gm 111.071

Quelle: Dr.Jansen GmbH, Marz 2014

2 Stand November: 28.652 qm verfigbar

3 Stand November: Wird einer Nutzung zugefihrt, entféllt in dieser Kategorie
4 Stand November: Wird einer Nutzung zugefiihrt, entfallt in dieser Kategorie
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Die meisten verfligbaren freien Flachen (51.922 qm) entfallen auf
den Bereich der Gewerbegebiete TechnologiePark, Bockenberg,
Grube Weill und Obereschbach, die zusammengefasst betrachtet
werden. Diese Spitzenposition wird durch die freien Flachen im Ge-
werbegebiet Obereschbach und durch eine Gewerbebrache in der
Grube Weil} verursacht. Auf dem zweiten Platz liegt das Gewerbe-
gebiet West (19.947 gqm), was auf die verfligbaren freien Flachen im
Bereich der ehemaligen Herrmann-Lons-Kaserne zurlickgeht. Rang 3
mit 11.679 gm wird von Gewerbegebiet Kradepohl belegt und zwar
entfallen 7.576 gm auf nicht genutzte GE-Flachen und 4.103 qm auf
eine Gewerbebrache.

Abbildung 37  Aufteilung der verfiigbaren freien Gewerbeflachen auf die
Gewerbegebiete
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15000 -

10000

5000

Zum Scheider  West  Gohrsmuihle Kradepohl Refrather Auf der  Frankenforst Technologie Herkenrath

Feld Weg Kaule  Industrieweg Bockenberg
Zinkhutte Grube Weif%
W Leerstand & Gewerbebrache Ungenutzte GE-Flache *

*Ungenutzte GE-Flache ohne 46.564 qm Obereschbach

Quelle: Dr.Jansen GmbH, Marz 2014
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4.2 Nicht verfiigbare freie Gewerbeflachen

Bei den freien Gewerbeflachen in der Stadt Bergisch Gladbach ist zu
beachten, dass der Anteil der nicht verfligbaren freien Gewerbefla-
chen mehr als doppelt so hoch ist wie der Anteil der verfliigbaren
freien Flachen (245.370 gm zu 111.071 gm). Zur Analyse werden auch
diese Flachen in verschiedene Kategorien eingeteilt:

Nutzung unméglich: Der grofte Teil der nicht verfuigbaren freien
Gewerbeflachen fallt in diese Kategorie, namlich 192.766 qm, was
einem Anteil von mehr als 75 % entspricht. Allein 163.000 gm
Gewerbeflache konnen in dem Bereich zwischen Grube WeilR und
dem TechnologiePark nicht genutzt werden, da das Areal zum
Naturschutzgebiet erklart worden ist.

Betriebsgebundene Reservefliche: Weitere 30.194 qm Gewerbe-
flache werden noch nicht genutzt, sind aber schon im Eigentum
von Firmen und werden von diesen fir Erweiterungs- und Aus-
baumaRnahmen vorgehalten. Die gro3te betriebsgebundene Re-
serveflache ist hierbei ein Grundstiick von 10.547 qm an der
BuchholzstraBe (Nr. 105).

Nutzung verschoben: In dieser Kategorie ist einzig das als , Kott-
gen-Gelande“ bekannte Gewerbegrundstiick zu finden.

Abbildung 38  Nicht verfiigbare freie Gewerbeflachen nach Kategorien in

gqm

Nutzung

Betriebsgebundene aufgeschoben

Reserveflache

30194 v

22400

Nutzung unméglich
192.766

Quelle: Dr.Jansen GmbH, Marz 2014
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Zusammenfassende Darstellung
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Tabelle 2 Ubersicht der nicht verfiigbaren freien Gewerbefldchen

nach Kategorien, Stand Marz 2014
Nutzung unmaéglich
Nr. Gewerbegebiet Adresse GroRRe in gm
204 West Britanniahitte 6.351
206 West Tannenbergstralle 5.855
250 Refrather Weg Gudrunweg 8 1.132
274 Zinkhiitte SenefelderstralRe 5.090
397 Auf der Kaule Auf der Kaule 7.901
405 Industrieweg Industrieweg 3.437
553 Grube Weil Naturschutzgebiet (FFH) Grube Weil3 163.000
Summe Nutzung unmaglich in gm 192.766
Betriebsgebundene Reserveflache
Nr. Gewerbegebiet Adresse GroBe in gm
55 West Hinter Paffrather StraRBe 140 7.525
105 West BuchholzstraRe 10.547
153 West Gustav-Stresemann-StraRe (17) 888
352 Zinkhutte Neben HittenstralBe 36/Handwerkshof 989
533 Bockenberg Friedrich-Ebert-Strale 3.040
537 Bockenberg Friedrich-Ebert-Stral3e 1.729
538 Bockenberg Friedrich-Ebert-Stral3e 1.063
575 Herkenrath Braunsberger Feld 4.413
Summe betriebsgebundene Reservefliache in qm 30.194
Nutzung aufgeschoben
Nr. Gewerbegebiet Adresse GroRe in gm
67 West Kottgen-Gelande 22410
Summe Nutzung aufgeschoben in gm 22.410
Summe nicht verfiigbare freie Gewerbefldchen in gm 245.370

Quelle:

Dr.Jansen GmbH, Marz 2014
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Zusammenfassende Darstellung Iy=n
und Bewertung der freien Fldchen [ ]

Bei den nicht verfiigbaren freien Gewerbeflachen fuhrt ebenfalls der
Bereich der Gewerbegebiete TechnologiePark, Bockenberg, Grube
Weil und Obereschbach. Das hat seine Ursache in der grof3en Flache
des Naturschutzgebiets, die nicht mehr gewerblich genutzt werden
kann. Auf dem zweiten Platz findet sich das Gewerbegebiet West,
das in allen drei Kategorien (betriebsgebundene Reserveflache, Nut-
zung aufgeschoben, Nutzung unmoglich) mit insgesamt 53.576 gm
vertreten ist.

Abbildung 39  Aufteilung der nicht verfiigbaren freien Gewerbeflachen
auf Gewerbegebiete
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West Refrather Weg Auf der Frankenforst Technologie Herkenrath
Zinkhitte Kaule Industrieweg Obereschbach
Bockenberg
W Betriebsgebundene Reserveflache Nutzung unmoglich® i Nutzung aufgeschoben

*Nutzung unméglich ohne 163.000 qm Naturschutzgebiet Grube Weil3

Quelle: Dr.Jansen GmbH, Marz 2014
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5 Resiimee

Als zusammenfassendes Resultat zeigt sich, dass flir das Stadtgebiet
von Bergisch Gladbach genau zwei Grundstuicke identifiziert werden
konnten, die in die Kategorie Gewerbebrache (wie im vorliegenden
Fachgutachten definiert) passen. Flichenpotenzial in der Kategorie
Gewerbebrache gibt es auf 9.471 qm, die auf zwei Gewerbegebiete
entfallen. Eine Gewerbebrache mit einer Flache von 5.358 qm liegt
auf dem Geldnde der Grube WeiR (Nr. 551), die andere mit einer Fla-
che von 4.113 gm im Gewerbegebiet Kradepohl (Nr. 243/246).

Die Gewerbebrache in der Grube Weil} weist neben einer schlechten
Erreichbarkeit und einer schwierigen Topografie auch eine Belas-
tung des Bodens mit Schwermetallen auf. Die Flache liegt dariiber
hinaus sehr abseitig, eine qualitative Entwicklung wird nicht zur
Debatte stehen konnen.

Die Fldche im Gewerbegebiet Kradepohl wurde bei der Bestands-
aufnahme im Marz 2014 zwar als Gewerbebrache erfasst, zwischen-
zeitlich sind jedoch Abbrucharbeiten im Gange, um das Grundstiick
wieder einer Nutzung zuzufiihren.

Die Erarbeitung von Mobilisierungsstrategien fiir Brachflachen in
der Stadt Bergisch Gladbach ist nicht moglich, da keine Flachen zur
Mobilisierung vorhanden sind.

Auch freie Gewerbeflachen, die in den Kategorien ,Leerstand“ oder
sungenutzte Gewerbeflache“ liegen, sind stark limitiert. Die heute
noch ungenutzten freien Gewerbeflachen, insbesondere im Gewer-
begebiet Obereschbach, werden voraussichtlich in den nachsten
zwei Jahren vergeben sein.

Das bedeutet letztendlich, dass in Bergisch Gladbach mittel- bis
langfristig ein zusatzlicher Bedarf an Gewerbeflachen besteht, der
nur durch eine bedarfsorientierte, umsichtige Ausweisung neuer
Gewerbegebiete gedeckt werden kann. Das Brachflachenrecycling
ist aufgrund mangelnder geeigneter Brachflachen nicht zur Be-
darfsdeckung geeignet.
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