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Zwischenbericht: Analyse von Gewerbe- und Industrieflaichenpotenzialen
im AuBen- und Innenbereich

Grund der Vorlage

Die Verwaltung legt einen Zwischenbericht zur Suche von potenziellen Gewerbeflachen im
Aullen- und Innenbereich vor.

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt nimmt den Zwischenbericht ohne Beschluss entgegen.
Einverstindnisse

entfallt

Unterschrift

Arno Minas

Begriindung

Die Verwaltung berichtet in wiederkehrenden Abstanden mit den diversen Handlungs-
programmen Gewerbeflachen, zuletzt im Juni 2020 (Drucksache Nr. VO/0498/20), Uber die
aktuelle Gewerbeflachensituation in Wuppertal. Darin wird regelmafig der Flachenengpass
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bei Gewerbeflachen thematisiert. Daher hat die Wirtschaftsférderung A6R, unterstutzt durch
das Ressort Stadtentwicklung und Stadtebau (101) sowie das Ressort Bauen und Wohnen
(105), das Dortmunder Planungsburo Schulten Stadt- und Raumentwicklung (SSR) im 2.
Halbjahr 2020 mit der Suche nach neuen Flachenpotenzialen im Aufien- und Innenbereich
beauftragt.

Das Buro hatte im Jahr 2019 das Konzept ,Neue Wohnbauflachen fur Wuppertal* bearbeitet.
Im Rahmen des Projekts wurden neue Wohnbauflachenpotenziale im Stadtgebiet identifiziert
(s. Drucksache Nr. VO/0929/19, Ratsbeschluss vom 17.02.2020). Unter Anwendung der-
selben Systematik, bei Anpassung entsprechender fachspezifischer Kriterien, hat das Buiro
mit seinen Ergebnissen nun die Grundlage zur Identifizierung von neuen Gewerbe- und
Industrieflachen gelegt.

Zu berucksichtigen ist, dass es sich bei dem aktuellen Stand der Bearbeitung um
Zwischen- und keine Endergebnisse handelt. Auch wenn einzelne Schritte immer wieder
rickgekoppelt wurden, sind die Ergebnisse am ,griinen Tische® entstanden und missen
durch weitere Schritte, insbesondere durch die Einbindung der weiteren Fachverwaltung und
auch durch Ortsbegehungen, verifiziert werden.

Vereinbarungsgemal wurden im Juli 2021 Plangrafiken, Geodatenlayer sowie eine Folien-
prasentation Ubergeben. Diese sind Grundlage dieses Berichts. Auf die Erstellung eines
aufwandigen Gutachtens wurde bei der Auftragsvergabe bewusst verzichtet.

Im Unterschied zum Thema Wohnbauflachen hat sich das Biro SSR nicht nur mit Auf3en-
bereichs-, sondern auch mit Innenbereichsflachen befasst.

Methodik

Zum Verstandnis mussen die Begrifflichkeiten AuRen- und Innenbereich erlautert werden,
denn sie sind im vorliegenden Fall anders zu verstehen als das Baugesetzbuch es vorgibt.

Begrifflichkeiten

AuRenbereich: Mit AuRenbereich sind in der vorliegenden Analyse die Raume zu verstehen,
die im Regionalplan Dusseldorf auBerhalb der Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB)
bzw. Bereiche fiir die Ansiedlung von Gewerbe und Industrie (GIB) liegen. Es sind
Naturraume: landwirtschaftliche Flachen, Wald, Schutzgebiete usw. Dieser Raum wird
jedoch im nachfolgenden Schritt wieder eingeschrankt. Dazu spater mehr.

Dieser Ansatz wurde so gewahlt, weil neue Flachen identifiziert werden sollten, denn viele
der bekannten Reserveflachen haben Restriktionen, fir die es aktuell oder mittel- bis lang-
fristig keine adaquate Lésung gibt (z.B. ErschlieBungsprobleme, Eigentumsverhaltnisse), so
dass sie de facto fur Ansiedlungen nicht zur Verfugung stehen.

Innenbereich: Gemeinhin versteht man unter Innenbereich den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil nach § 34 BauGB. Hier ist der Begriff jedoch groRraumiger zu verstehen. Alle
Flachen, die innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs ASB oder in einem Be-
reich fiir die Ansiedlung von Gewerbe und Industrie GIB liegen, d.h. regionalplanerisch
fur eine Siedlungsflachenentwicklung vorbereitet sind, fallen bei der vorliegenden Analyse
unter diese Bezeichnung.
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Darunter fallen unter Umstéanden auch landwirtschaftlich genutzte Flachen - auch wenn fak-
tisch Gberhaupt kein Baurecht besteht und sie nach § 35 BauGB als Aulienbereich zu ver-
stehen sind. Der gréfRte Teil der analysierten Flachen liegt jedoch im realen Siedlungs-
bereich und konzentriert sich dabei auf nicht bebaute Flurstiicke oder Flurstiicke, die zwar
bebaut sind, aber noch Restpotenziale bieten.

Die Analyse der Potenzialflachen im Auften- wie im Innenbereich erfolgte durch Anwendung
eines geografischen Informationssystems (GIS).

Sie erfolgte anhand von objektiven Kriterien ohne Riicksicht auf Landschaftsbild oder
anderen Befindlichkeiten.

Herangehensweise Aullenbereich

Es wurde eine Potenzial- und Restriktionsanalyse unter Anwendung abgestimmter Such-
und Bewertungskriterien in Form einer standardisierten Flachenanalyse auf Basis eines 20m
x 20m Kachelrasters durchgefihrt.

Im Einzelnen wurden Restriktionen (siehe Anlage 1) definiert. Dazu z&hlen naturraumliche
Restriktionen (z.B. Wald, Schutzgebiete, Gewasser), vorhandene Siedlungsnutzungen (z.B.
: e Bestand/Planung Wohnbauflachen, Gewerbeflachen)
sowie technische/rechtliche Nutzungen (z.B.
Hochspannungsfreileitungen). Man unterscheidet
zwischen , Tabus® und ,bedingten Eignungen®. Ein
Naturschutzgebiet ist z.B. ,tabu” und wird —plakativ
gesprochen — vom Stadtgebiet abgezogen.

Die nebenstehende Abbildung 1 (s. auch Anlage 2)
zeigt in Schwarz dargestellt die Tabuflachen. Das vor-
handene Stadtgebiet ist damit weitestgehend tabu.

Abbildung 1 . . .
g Nennenswerte Entwicklungsraume, in der Regel

Flachen der Landwirtschaft, ergeben sich im Wesent-
lichen nur im nord-westlichen, im nérdlichen und im stid-Ostlichen Stadtgebiet. Das Bild
Uberrascht nicht, denn ein ahnliches Ergebnis wurde bei der Analyse der Wohnbauflachen
(s. Konzept ,Neue Wohnbauflachen fir Wuppertal®, S. 22, 23) erzielt.

Eine Flache, Uber die z.B. eine Hochspannungsleitung verlauft und/oder in einer Pufferzone

eines Schutzgebietes liegt, hat nur eine bedingte Eignung und bleibt im Flachenpool erhal-

ten. Unterschiedliche Restriktionen addieren sich dabei. Je hoher die Zahl der Restriktionen

ist, desto schwieriger wird der Standort zu entwickeln sein (siehe auch Bewertungsmatrix,
Anlage 3).

Der hellere gelbe Farbton in der Abbildung 2 (s. auch
Anlage 4) signalisiert Flachen mit maximal bis zu zwei
Restriktionen. Mit der zunehmenden Anzahl von Rest-
riktionen wird die Farbe dunkler. Standorte ohne Rest-
riktionen, potenziell dargestellt mit der Farbe Grin, gibt
es nicht.
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Die somit fur eine detailliertere Analyse zu betrachtenden Areale umfass eine Flache von ca.
710 ha.

Diese Flachen wurden anschlieffend mit Hilfe von gewerbegebietsrelevanten Gunstfaktoren
bewertet, denn ein Standort mit wenig Restriktionen, aber z.B. ohne Anbindung an die ver-
kehrliche Infrastruktur hat nur geringe Entwicklungsaussichten. Dabei spielen unterschied-
liche Entfernungen eine entscheidende Rolle, denn daraus ergeben sich Zielerreichungs-
grade.

Die nachfolgende Abbildung 3 enthalt die verschiedenen Kriterien sowie Zielerreichungs-
grade.

Kriterium (Gunstfaktor) Zielerreichungsgrad W
50% 25% 0%

100%

Entfernung zur néchsten
Autobahnanschlussstelle < 3km 3km - 5km 5km - 10km > 10km 100%

Entfernung zur néchsten
Bundes-, Landes- oder

. < 26m 25m — 100m 100m — 250m > 250m 100%
Kreisstrafie

Entfernung zum néchsten
OPNV-Haltepunkt

Entfernung zum nachsten
Bus-Haltepunkt <300m  300m - 500m 500m -750m > 750m 50%

Entfernung zum nachsten

SPNV-Haltepunkt <300m  300m-750m  750m -1500m > 1.500m 50%
Anbindung an vorhandene
Gewerbenutzung Ja - nein 100%

Abstand zur Wohnbebauung >300m  300m—200m  200m — 100m <100m 100%

Kommunales Eigentum Ja i rein 100%

100%

==T

Abbildung 3

Die Flachen mit einem Zielerreichungsgrad von unter 50% wurde von den Beteiligten als
ungeeignet fur eine Entwicklung eingestuft. Insofern sind sie bei dem folgenden Ergebnis
aulder Acht gelassen worden.
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[ Stadbezirke
Beresch tiir Gewerbe- und industne (GIB)

Migemeiner Siedungsbereich (ASE)
§ Strafberverkehradiiche
A i Qualifizerter Flachenpool "Newe Wohnbauflachen tur Wuppertal™ -
y Crusbfizerter Flachenpool “"Neue Wohnbautlachen tar Wuppertal® (beschlossene Flachen ASE)

Dielerreichungsgrad (GE, GI)
M -50% - 65%
W =65% - BO% -
W -B0% - 95% (Masmum) i

Abbildung 4

Abbildung 4 (s. auch Anlage 5) zeigt das geeignete Flachenpotenzial (hier im blauen Farbton
dargestellt). Es schrumpft im Vergleich zur reinen Restriktionsanalyse noch einmal erheblich.
Bereiche im Nord-Westen oder Stid-Osten, die zuvor das Kartenbild dominierten, sind
dadurch nahezu vollstandig ausgeschieden. Es bleiben ,Entwicklungsstreifen® entlang der
Parkstral3e, der Achse Jagerhaus / Linde, Bereiche angrenzend zur Kleinen Héhe, mdgliche
Potenziale rund um die westlichen Abbaugebiete, die durch Abgrabungen und Aufschittun-
gen gekennzeichnet sind. Auch im Bereich Aprath finden sich Hinweise auf geeignete Fla-
chen. Ferner sind Uber das Stadtgebiet verteilt kleinere Darstellung, die im Einzelnen zu pri-
fen sind. Diese, jetzt grundsatzlich tbrig gebliebenen Flachenpotenziale sind im Folgenden
weiter durch Ortsbegehungen und/oder Kenntnisse innerhalb der weiteren Verwaltung zu
prufen und politisch zu bewerten. Insgesamt liegt das verbliebene Flachenportfolio bei ca.
180 ha.

Die turkisfarbenen Flachen sind neue Wohnbaupotenzialflachen, die das Bliro im Rahmen
der Konzepterarbeitung 2019 identifiziert hat. Sie sind hier lediglich als ergdnzende Hinweise
dargestellt.

Herangehensweise Innenbereich

Die Herangehensweise fir die Potenzialflachen im Innenbereich war von einem sehr viel
héheren Detaillierungsgrad gepragt. Rdumliche Bezugsgrofie war hier das einzelne Grund-
stlick. Ziel war es, einzelne Potenzialflachen von mindestens 2.000 m? zu identifizieren.
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Dabei wurden im
ersten Schritt die
Informationen des
Amtlichen Lie-

Realnutzung Eignung Kommentar

ALKIS Fliche Besonderer Funktionaler Prigung | geeignet  |FNP Versorgung ausschlieRen

genschaftskatas-
terinformations-
ALKIS Halde systems (ALKIS)
ALKIS Industrie- und Gewerbefliche und die Dar-
ALKIS ErchiiSchintt stellungen des
ALKIS Sport-, Freizeit- und Erholungsfliche ignet Flachennutzungs
plans hinzu-
ALKIS "Parkplitze" (als Unte 2u priifen ignet gezogen. Auch

hier gab es eine
ALKIS Tagebau, Grube, Steinbruch geeignet Restriktions-
analyse — eine
Aufteilung der

Nutzungskate-
== Auszug aus der Bewertungsmatrix gorien in
Abbildung 5 ~.geeignet” und

»hicht geeignet".
Die Abbildung 5 (s. auch Anlage 3, Bewertungsmatrix) gibt einen Uberblick.

Im Fokus standen erschlossene Grundstiicke bzw. Grundstlicke, die maximal 100 m von
einer potenziellen ErschlieRung entfernt liegen sowie unbebaute Grundsticke bzw. bebaute
Grundstlicke, die noch Restpotenziale bieten. Die daraus resultierenden Flachen wurden
einem ersten Plausibilitdtscheck unterzogen. Flachen, von denen aus der vorhandenen
Ortskenntnis heraus bekannt war, dass sie nicht bebaubar sind, z.B. aufgrund von Gelan-
desprungen oder aufgrund einer Erschlielungsproblematik, wurden aus dem Flachenpool
herausgefiltert.

Das Ergebnis der Innenbereichsanalyse zeigt die Abbildung 6 (s. auch Anlage 6) auf der
folgenden Seite.
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Gewerbe- und Industrieflichenpotenzialanalyse Wuppertal
Suchrdume im Innenbereich

Usllencahi Katersserg

O Stadtbezirke
1 Bereich fir Gewerbe- und Industrie (GIB)

Mligemeiner Siedlungsbereich (ASB)
StraBerverkehrsfliche

 Suchriume im Innenbereich:
grundsticksbemgene digitale Analyse
- des Bebauungsstatus
- der Qualitit der Nutzung

- des Restflichenpotenzials auf bebauten Liegenschaften W

Abbildung 6

Hier ist noch keine gesicherte Potenzialflachenangabe moglich, denn der gréfte Teil der
erfassten Flurstlicke ist bereits bebaut. Hier missen zunachst die bebauten und in Nutzung
befindlichen Flachenanteile abgegrenzt werden, um zu einer belastbaren Aussage zu gelan-
gen.

Vorlaufiges Ergebnis

Mit der Arbeit des Planungsbiiros SSR wurden Grundlagen gelegt. Das Ergebnis dieser GIS-
basierten Analyse ist ein vorlaufiger Pool von Flachen.

Diese Flachen missen nun in einer interdisziplinaren Arbeitsgruppe einer Einzelfall-
bewertung unterzogen werden. Zudem sind Ortsbegehungen erforderlich.

Bedeutende Kriterien der Einzelfallbewertung sind:

e Okologische Wertigkeit des Standortes

e Klimatische Wertigkeit des Standortes

e Topografie

¢ Landschaftsbild

o Infrastrukturelle Voraussetzungen (Ver-und Entsorgung)
e Verkehrstechnische Voraussetzungen

¢ Informelle Planungsziele

e Politische Beschlisse zum Standort

e Sonstige (vertragliche) Bindungen
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Viele Umweltthemen (z.B. schutzwlrdige Boden, Frischluftkorridore usw.) sind zwar in die
Restriktionsanalyse eingeflossen, gleichwohl tragen sie das Merkmal der bedingten Eignung.
Insofern ist eine intensive Auseinandersetzung mit den 6kologischen und klimarelevanten
Merkmalen am konkreten Standort erforderlich.

Die Themen Topografie, Landschaftsbild, informelle Planungsziele sowie politische Be-
schlusse werden bei der noch durchzufiuhrenden Bewertung erstmalig betrachtet. Auch die
infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und Entsorgung, Verkehr) haben bei der bisherigen
Analyse eine nur untergeordnete Rolle gespielt. Sie kommen allenfalls bei den Gunstfaktoren
(Nahe zu ...) zum Tragen.

Nachste Schritte

Auf Grundlage der oben dargestellten Ergebnisse wird die Verwaltung eine interdisziplinare

Arbeitsgruppe (geschaftsbereichsibergreifend, Wirtschaftsforderung und WSW) einrichten.

Zeitplan, Sitzungs- bzw. Arbeitsrhythmus sind mit den beteiligten Akteuren gemeinschaftlich
festzulegen.

Hierbei werden zunachst die AuRenbereichsflachen in den Blick genommen, um bis zum
Ende des zweiten Quartals 2022 eine abschlieRende Bewertung der herausgearbeiteten
Potenzialflachen im AufRenbereich zu erarbeiten und dem Rat vorzulegen. Nach der Rats-
entscheidung, welche Standorte weiterverfolgt werden sollen, sind im Anschluss Gesprache
mit der Bezirksregierung (Regionalplanédnderung) und den betroffenen Eigentimerinnen und
Eigentimern zu fuhren, bevor planungsrechtliche Schritte eingeleitet werden.

Kosten und Finanzierung
entfallt

Zeitplan
Bericht Gber die Bewertung der potenziellen Standorte im Auf3enbereich:
Ende des zweiten Quartals 2022

Anlagen

Anlage 1: Restriktionen im Auflenbereich

Anlage 2: Tabuflachen

Anlage 3: Bewertungsmatrix fur den AufRenbereich

Anlage 4: Potenzialflachen nach Restriktionsanalyse

Anlage 5: Potenzialflachen nach Uberlagerung mit Gunstfaktoren
Anlage 6: Suchraume im Innenbereich
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