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Als Zentrum des mit 11,2 Mio. Einwohnern
und rd. 320.000 Unternehmen grofiten
deutschen Bevolkerungs- und Wirtschafts-
raumes Rhein-Ruhr wies Diisseldorf schon
in der Vergangenheit immer eine der hoch-
sten Wachstumsraten des Bruttoinlands-
produktes aller vergleichbaren Stddte in
Deutschland auf. Das wird auch in Zukunft
so bleiben. Fiir den Zeitraum 2002 - 2011 wer-
den Diisseldorf mit 23,5 % zusammen mit
Miinchen (24,7 %) und Stuttgart (23,5 %)
die besten Wachstumsaussichten prognosti-
ziert. Dazu passt, dass Diisseldorf in diesem
Zeitraum auch beim Bevolkerungszuwachs
neben Hamburg und Stuttgart zum Spitzen-
trio der deutschen Grof3stidte zihlen wird.
Grundlage fiir diese erfolgreiche Entwicklung
ist die grofle Zahl der hier anséssigen wachs-
tumsstarken Branchen, in denen Diisseldorf
fithrender Standort ist oder zumindest einen
der ersten Plitze belegt, wie beispielsweise
die Telekommunikation, Unternehmensbe-
ratungen, Werbung und Mode, das Messe-
wesen, Finanzdienstleistungen sowie Grof3-
und Auflenhandel und in jiingster Zeit auch

die Life Sciences.

Neben der Forderung branchenspezifischer
Entwicklungen besteht die Aufgabe der
Kommune in diesem Prozess in aktiver
Bauflichenplanung und effizientem Flichen-

management. Ziel ist es selbstverstindlich,

Vorwort
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fiir diese Branchenentwicklungen an unter-
schiedlichen Standorten und in anforde-
rungsgerechten Immobiliensegmenten stets
ein passendes und ausreichendes Bau-
flichenangebot bereitzustellen. Das gilt
sowohl fir alle biirogebundenen wirtschaft-
lichen Titigkeiten als auch fiir die tendenzi-
ell flichenintensiveren gewerblichen Aktivi-
taten, fur die erstmals seit geraumer Zeit in
Zukunft wieder umfangreichere Flichen-

potenziale zur Verfugung stehen werden.

Der vorliegende Bericht "Bauflichen 2005
fiir Dienstleistungen und Gewerbe", der in
7. Auflage erscheint und vom Stadtplanungs-
amt gemeinsam mit der Wirtschaftsforderung
erstellt worden ist, ergdnzt den gerade er-
schienenen Bericht "Bauflachen 2005 fiir
das Wohnen". Damit sind alle Baufldchen-
potenziale fiir die wichtigsten Bodennut-
zungen dokumentiert. In optisch klarerer
und ansprechender Form verfolgt er das
Ziel, fiir alle interessierten Immobilienin-
vestoren eine groffitmogliche Transparenz
des sehr umfangreichen Potenzials gewerbli-

cher Bauflichen in Diisseldorf herzustellen.

Joachim Erwin

Oberbiirgermeister
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Hauptbahnhof 1970: Industrie-
girtel ostlich der Bahn, Thyssen
Stahlwerk Oberbilk, im Hinter-
grund: Mannesmann Koélner Straf3e,
Vereinigte Kesselwerke (VKW),
Mannesmann Lierenfeld

Hauptbahnhof 2004: Flichen ost-
lich des Hauptbahnhofes sind ent-
industrialisiert

‘:" b N e

Hafen etwa 1953: Berger Hafen
und Zollhafen

Hafen: Berger Hafen zugeschiittet.
Hafennutzung zuriickgenommen:
Standort Landtag NW, Rheinturm,
Zollhafen als Sporthafen, "Medien-
hafen".

A. Gewerbebauflachen in Diisseldorf

1. Umstrukturierungsgebiete als wesent-
liche Bauflachenreserve des Innenbereichs
Die Landeshauptstadt Diisseldorf hat in den
letzten 30 Jahren einen erfolgreichen Struk-
turwandel der Wirtschaft absolviert, in jiin-
gerer Zeit mit Schwerpunkten in der Mobil-
kommunikation, der Werbewirtschaft und
unternehmensbezogenen Dienstleistungen.
Dieser Strukturwandel war zunichst in den
70er und 80er Jahren von der Aufgabe der
eisen- und stahlverarbeitenden Industrie
gekennzeichnet, die zur Freisetzung von
Gewerbe- und Industrieflichen fiihrte. In
den 90er Jahren entstanden zusitzliche
Flachenreserven durch Aufgabe von Bahn-,
Post-, Hafen- und Militdrnutzung. Der
Strukturwandel mit den daraus entstehen-
den Flichenfreisetzungen hat sich in den
letzten Jahren verlangsamt, scheint aber in
Diisseldorf, wie jiingste Umwandlungsabsich-
ten zeigen, noch nicht abgeschlossen zu sein.

Gegenwirtig befinden sich 34 Gebiete mit
rund 448 ha Fliche in der Umwandlung
(Abb. rechte Seite). Von 34 Gebieten ent-
stammen 18 (53%) mit 291 ha (65,1%) aus
dem Strukturwandel von Gewerbe- und
Industrie.

Umstrukturierungsgebiete stellen ein be-
deutendes Entwicklungspotenzial der
Landeshauptstadt dar, sie sind deshalb ein
Schwerpunkt stadtplanerischer Aktivititen.
Der Zielfindungs- und Planungsprozess, von
der planerischen Idee iiber die Entwicklung
von Rahmenkonzepten, der Durchfiihrung
von Wettbewerben, der Aufstellung von
Bebauungsplinen mit Uberpriifung der
Planungsziele, die Verfeinerung der Kon-
zepte bis hin zur Vermarktung und Reali-
sierung der Projekte erstreckt sich fiir die
meisten Gebiete als planerischer Vorlauf iiber
mehrere Jahre. Daher ist fiir diese meistens
eine kurzfristige Verfiigbarkeit herstellbar.
Umstrukturierungsgebiete sind daher als
langfristig verfugbare Baufldchenreserve
anzusehen, zumal konjunkturelle Schwan-
kungen und die Verinderung unternehme-

rischer Ziele hiufig Anderungen der Pla-
nungsiiberlegungen und eine Neuausrichtung
der Planungsziele (Beispiele Rheinmetall,
Landesgrundstiick, Bahnhof Oberkassel
u.a.) erfordern.

Im Sinne einer nachhaltigen Flichennutzung
werden Umstrukturierungsflichen, je nach
Lage, mit gemischter Nutzung tiberplant.
Die neuen Planungen fiir diese Flichen
weisen rd. 25% Flachen fiir den Wohnungs-,
rd. 27 % fiir den Gewerbe- und rd. 35%
fiir den Biirobau aus, rd. 5% sind fiir Frei-
flichennutzung vorgesehen.

Umstrukturierungsgebiete 2004
Neuwidmung der Flachen

448 ha = 100 %
Angaben:

Sonstiges 6,96 % ha Flache in %

Griin 4,96 %

Wohnen 25,02 %

Biro 35,29 9%
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Umstrukturierungsgebiete 2004
Typus des Strukturwandels

. 34 Gebiete
2 Gebiete Post 448 ha =100 %
5,88 % Angaben:
2 Gebiete Militéar ~ ha Flache in %
5,88 %
1 Gebiet Hafen

294 %

6 Gebiete
Sonstige
Flachen
17,65 %

5 Gebiete
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Umstrukturierungsgebiete

Aktuelle Umstrukturierung

Gewerbe- und

Industriegebiete (GE, GI)

Stand 1/2005
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Stand 1/2005
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Nérdlich Nordring
Selbecker StraB3e

Nérdlich Tannenstrae
Stdl. Heinrich-Ehrhardt-Str.

Sudlich GrashofstraBe
MiinsterstraBe

Nordlich Bergische Landstr.
SchliterstraBe

Sudlich Hansaallee
Stdlich Hansaallee
Stdlich Hansaallee

Ostl. Heerdter Lohweg
HarkortstraBe

Worringer StraBBe

Ostlich Kélner StraBBe
Ostlich Kélner StraBBe
Mindener StraBe
FichtenstraBe

Werdener StraBe
Hoherweg

Nach den Maureskothen
Auf'm Hennekamp/Witzelstr.
Am Steinberg
Elisabeth-/Bachstr.
Speditionstr.
Henkel/WalzwerkstraBe
Guterbahnhof Derendorf
Am Kleinforst
Telleringstr./

Ostl. Bahnhof Benrath
Ronsdorfer StraB3e
TheodorstraBe
KirchstraBe

Nérdlich Kieshecker Weg
Westlich LenaustraBe

Engl. Kasernen
Babcock
Polizeikasernen

Rheinmetall/Schlachthof/

Schlsser Brauerei
Rheinbahndepot

Brache

Ziegelei

Ehem. Hohenzollern
Bahngelande Oberkassel
Ehrenreich/Gatzweiler
Lentjes/Impress

Vofa, Willems
Bahngelande
Paketpostamt

Post

Mannesmann

Vereinigt. Kesselwerke
Hein Lehmann
TeppichgroBhandel
Stadtwerkegeldnde
Glashtte
Hasenclever
Rheinbahndepot
Containerbahnhof
Hafen

Mannesmann Réhren
Bahngelande
Kleingew. Bahngelénde

Industrienutzung
Kléckner Stahlhandel
Mannesmann Rath
Fuhrpark

Kaufring
Reitzenstein Kaserne

Umstrukturierungsgebiete in ha (GroBBen geschatzt)

Btiro

Biiro, Gewerbe, Wohnen
Biro, Wohnen

Btiro, Gewerbe, Wohnen

Biro, Wohnen

Biro, Griinflache
Wohnen

Btiro, Gewerbe, Wohnen
Biro, Wohnen

Btiro, Wohnen

Biiro, Gewerbe

Gewerbe

Btiro

Netzservice, Einzelhandel
Biro, Wohnen

Btiro, Wohnen

MK, WA, GE

Gewerbe

Gewerbe

Buiro, Griinflache, Automeile
Gewerbe

Btiro, Gewerbe, Wohnen
Wohnen

Btiro, Wohnen, Griinflache
Btiro, Grunflache
Gewerbe

Biiro, Gewerbe, Wohnen
Gewerbe/Griinflache

Biiro, Gewerbe, Wohnen
Gewerbe

Biiro

Wohnen

Biiro, Gewerbe

Wohnen
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Erwerbstatige am Arbeitsort Diisseldorf
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2. Situation des Gewerbes und der
Industrie in Diisseldorf

Der Strukturwandel von der Industrie- zur
Dienstleistungsstadt fithrte dazu, dass in-
zwischen tiber 80% der Beschiftigten im
Dienstleistungssektor titig sind. Weniger als
ein Fiinftel aller Beschiftigten ist im Produ-
zierenden und Verarbeitenden Gewerbe titig,
vorwiegend in der chemischen Industrie,
dem Maschinen-, Stahl- und Fahrzeugbau,
der eisenschaffenden Industrie, der Elektro-
technik und dem Nahrungsmittelgewerbe.
Der Arbeitsplatzverlust in der gewerblichen
Wirtschaft in den letzten 30 Jahren wurde
durch die starke Entwicklung des Dienst-
leistungssektors weitgehend ausgeglichen,
sodass im langjihrigen Mittel die Arbeits-

[ Gesamt Dusseldorf
Dienstleistungsbranchen
B Produzierende Branchen

fil.

1961

1970 1987 1998 2000
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losenquote trotz erheblicher Umstrukturie-
rungen im sekunddren Sektor innerhalb der
Entwicklungszyklen relativ konstant geblie-
ben ist (sieche Grafik unten).

Diisseldorf bleibt weiterhin ein attraktiver
Standort fiir die gewerbliche Wirtschaft. In
dem letzten Jahrzehnt fand in Diisseldorf
eine Konsolidierung der Gewerbe- und
Industrieareale statt. Neue, dicht bebaute
Gewerbegebiete mit innovativen Betriebs-
formen und Gewerbebauten (Gewerbeparks
mit Kombibauten Gewerbe/Biiros) wie zum
Beispiel an der Hansaallee (Heerdt) und
Wanheimer Strafle (Lichtenbroich) kamen
hinzu. Traditionelle Industriegebiete, teil-
weise vom Strukturwandel betroffen, haben
sich erholt und weisen heute eine aktive und
flichenintensive Flichennutzung auf.

Viele Unternehmen suchen Flichen in Diissel-
dorf, da sie die giinstige Verkehrslage, die
Nihe grofler Absatzmirkte und Kunden-
potentiale und die vielen Fiihlungsvorteile
eines Ballungsraumes zu schitzen wissen.
Nicht allen ansiedlungswilligen Unterneh-
men konnen jedoch in Bezug auf Lage und
Grundstiickspreis addquate Flichen zur Ver-
fiigung gestellt werden. Daher gewinnt zu-
nehmend der Grofiraum Diisseldorf und die
Region Bedeutung bei der Standortsuche fiir
Gewerbebetriebe. Fiir den Wirtschaftsraum
Diisseldorf ist diese Entwicklung aus regio-
naler Sicht zu begriifSen, fiir Diisseldorf selbst
birgt die Abwanderung von Betrieben in die
Region aber auch steuerliche und arbeits-
marktpolitische Nachteile.

Griinde fiir die Abwanderungen von Firmen
ins Umland sind vor allem fehlende Ver-
lagerungs- oder Erweiterungsmdoglichkeiten,
schwierige innerstddtische Transport- und
Verkehrsverhiltnisse, hohe Pachten/Mieten
tiir gewerbliche Rdume sowie hohe Grund-
stickspreise. Nach den Erfahrungen der
Wirtschaftsférderung kommen in den letz-
ten Jahren neben den genannten Griinden
verstirkt innerbetriebliche Motive fiir
Gewerbeverlagerungen hinzu. Eine Reihe
von groflen Betrieben haben in der Ver-
gangenheit Konzentrationen von Produk-
tionsstandorten auflerhalb Diisseldorfs vor-
genommen, die in der Folge in Diisseldorf
zur Standortaufgabe fiithrten (Jagenberg,
Rheinmetall, TRW-Ehrenreich, Lentjes,
Deutsche Babcock/VKW).



3. Situation des Handwerks in Diisseldorf
Das Angebot an gewerblichen Baufldchen
zu fiir das Handwerk erschwinglichen Preisen
in Diisseldorf ist knapp. Untersuchungen
der Handwerkskammer zeigen, dass dies
auch die gemischt genutzten Gebiete (Misch-
gebiete (MI) und Besondere Wohngebiete
(WB)), also die traditionellen Standorte des
Kleingewerbes und Handwerks in Innen-
stadt- und Innenstadtrandlage betrifft.

Die gemischt genutzten Gebiete in der Innen-
stadt und in Randlage zur Innenstadt wei-
sen hiufig eine intensive, riumlich enge
Mischung von Wohnungen und Betrieben
auf. Verdringung durch Dienstleistungsbe-
triebe in der Innenstadt, raumliche Enge,
hoher Uberbauungsgrad, steigende Umwelt-
vertriglichkeitsanforderungen und kaum
vorhandener Grundstiicksspielraum fiir Er-
weiterungen und Neuansiedlungen haben zu
einer Stagnation der Entwicklung des Klein-
gewerbes und der Handwerksbetriebe ge-
fithrt. Seitens der Handwerkskammer wur-
den bereits im Verlauf der Diskussionen zur
Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes
Flichen fiir das Handwerk in Gewerbegebie-
ten gefordert. Gewerbegrundstiicke unter-
liegen, wie andere Flachenarten auch, wegen
der zunehmenden Knappheit einer erhebli-
chen Verteuerung und sind daher hiufig
fiir Handwerksbetriebe nicht erschwinglich.
Uber Handwerkerhofkonzepte wird versucht,
dem Handwerk trotz der ungiinstigen Fli-
chenbedingungen neue Entwicklungsspiel-

raume zu erdffnen.

Handwerkerhof Flingern Fichtenstrafle
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4. Flachennutzungsplan und gewerblich-
industrielle Bauflachen

Im Fliachennutzungsplan werden je nach
Umweltvertraglichkeit der Gewerbebetriebe
Baufldchen und Baugebiete ausgewiesen
und bereitgestellt als:

B Industriegebiet GI)

B Gewerbegebiet (GE)

B Mischgebiet (MI)

B Besonderes Wohngebiet (WB)

B Sondergebiet Hafen (SO)

Insgesamt umfassen die gewerblich nutzba-
ren Flichen 2.656 ha, das entspricht 12,2 %
der gesamten Stadtfliche (21.709 ha). Tat-
sdchlich gewerblich genutzt werden nur ca.
10 % der Stadtfliche, da in Kerngebieten,

Gewerbe- und Industrieflachen
im Flachennutzungsplan

1.781 ha =100 %
Stand 6/2002

116 ha
SO Hafen 6,52 %

923 ha
Industrie 51,84 %

61/21 Stadtplanungsamt

Besonderen Wohngebieten, Mischgebieten
und Sondergebieten nur ein Teil der Fliche
von gewerblicher Nutzung, hier insbeson-
dere Handwerksbetriebe in Zuordnung zu
den Bevolkerungsschwerpunkten der Innen-
stadt und des Innenstadtrands, eingenom-
men wird.

Im Flichennutzungsplan sind nach aktuel-
lem Stand 1.781 ha als gewerblich-industriell
genutzte Flichen dargestellt, davon 742 ha
als Gewerbegebiete (GE), 923 ha als Industrie-
gebiete (GI), und 116 ha gewerblich genutz-
te Flachen als Sondergebiet Hafen.
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Restauriertes Gebdude von
Hohenzollern

Ehemals Lokomotivwerk Hohen-
zollern, Gutehoffnungshiitte (Vor-
dergrund)

5. Gewerbliche Flachenreserve durch
Flachenfreisetzungen

Seit 1961 hat sich in Diisseldorf der Bestand
an Gewerbe- und Industrieflichen verklei-
nert. Im Flichennutzungsplan 1961 waren
noch 2.023 ha Industrie- und Gewerbege-
biete (Mittelgewerbe) ausgewiesen. Im Laufe
der Aufstellung des Flichennutzungsplanes
1992 und seinen Anderungen hat sich der
gewerblich-industrielle Flichenbestand bis
heute auf rund 1.781 ha verringert. Grund
fiir die Veranderungen sind in erster Linie
neue stidtebauliche Entwicklungskonzepte
fiir die Umstrukturierungsgebiete, die den
Wandel der Stadt Disseldorf zum Dienst-
leistungszentrum entscheidend geprégt haben.
Nutzungsschwerpunkte in neuen Plankon-
zepten sind Wohnungs- und Biirobau.

Die folgenden Umstrukturierungsbeispiele

belegen dies:

B Hauptbahnhof-Ost (Stahlwerk Oberbilk)
in Kerngebiet, Wohngebiet

M Teile des Hafens (Gewerbliche Hafennut-
zung) in Sondergebiet (Landtag), Kerngebiet

B Ostlich Kélner Strafle (Mannesmann-
rohrenwerke) in Kerngebiet, Wohngebiet
(Internationales Handelszentrum (IHZ)

B Grafenberger Allee (Gutehoffnungshiitte)
in Wohngebiet, Biirogebiet

B Schliiterstraf$e
(Lokomotivwerk Hohenzollern) in
Handel, Biiro- (Metro) und Gewerbegebiet

B Hansaallee (Thyssen Gussstahlwerk) in
Gewerbegebiet (Gewerbeparknutzung,
reine Biironutzung)

M Hansaallee (Rhode- und Dorrenberg) in
Gewerbegebiet (mit reiner Blironutzung)

B Miinsterstrafle (ehemalig Fa. Schwietzke)
in Wohngebiet

B Duisburger-/Nordstrafle
(Dietrich Brauerei) in Wohngebiet

M Wahlerstr. (Mannesmann-Sack) in Gewer-
begebiet (Gewerbepark, reine Biironutzung)

Zu den Flichenfreisetzungen von Gewerbe

und Industrie kamen bis heute die Freiziehung

von Bahn-, Post- und Militirflichen.

B Bahngeldnde Oberkassel in Wohnen,
Biiros

M Giiterbahnhof Derendorf in Wohnen,
Griinflichen und Biiros

B Kasernengeldnde siidlich des Flughafens
in Biiros

B Kasernengeldnde der Reitzensteinkaserne
in Wohngebiet

Umstrukturierungsgebiet Schliiterstrale (ehemals Lokomotivwerk Hohenzollern), Mischnutzung Biiro-,
Gewerbenutzung und Wohnnutzung. Blick auf Metro-Hauptverwaltung.



Die Bedarfsrechnungen im Rahmen der
Flachennutzungsplan-Aufstellung 1992 gingen
davon aus, dass alle freiwerdenden Gewerbe-
flichen auch wieder gewerblich verwendet
werden. Dies geschah bereits in der Vergangen-
heit nur selten und erscheint in Zukunft vor
dem Hintergrund der bereits beschriebenen
Entwicklungen noch weniger wahrscheinlich.
Die gewerbliche Flichenreserve durch Flichen-
freisetzung verringert sich also, moglichen
Gewerbenutzungen wird Flichenpotenzial
entzogen.

Die Vermarktungsaussichten solcher Flichen
fiir klassische gewerbliche Nutzungen sind
allerdings eher ungtinstig, da die Kosten fiir
die Aufbereitung der Flichen hiufig sehr
hoch sind und damit die Verwertungserwar-
tungen der Eigentiimer nicht erfiillt werden
konnen.

Fiir den Wirtschaftsstandort Diisseldorf sind
jedoch die Chancen, die sich aus der Verfug-

barkeit frei werdender Flichen fiir neue Nut-
zungen ergeben, enorm. So war es der Stadt
mit ihren sehr begrenzten Bauflichenreserven
moglich, Entwicklungsschwerpunkte neu zu
setzen und den Ausbau zu einem Handels-,
Dienstleistungs- und Kommunikationsstandort

S
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Neuerer Kombibau im "Hansapark”

voranzutreiben. Eine Vielzahl von Branchen
an neu entwickelten Standorten machen heute
die Wirtschaftsstirke der Stadt aus.
Dartiber hinaus bieten diese Flichen die
Moglichkeit, aus ehemals monostrukturier-
ten Industriequartieren mit Defiziten z.B. in
der Griinflichen- und Infrastrukturaus-
stattung gemischt genutzte, lebendige Quar-
tiere zu schaffen, die Wohn- und Aufent-
haltsqualitit bieten und durch eine neue
Gestaltqualitit ein positives Image erhalten.

Weitgehend fertiggestelltes neues Gewerbegebiet "Automeile”, neue gewerbliche Nutzungen auf dem

Stadtwerkegelinde
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Blick in das weitgehend fertiggestellte Gewerbegebiet "Automeile”

6. Sicherung der gewerblichen
Baufldchen

Fiir die Zukunft ist es erforderlich, den Ge-
werbeflichenbestand fiir eine gewerbliche
Entwicklung zu sichern, um fiir Neuansied-
lungen und Strukturverdnderungen, aber
auch fur Bestandserweiterungen Raum zu
schaffen. Gewerbeflidchen werden in jiing-
ster Zeit verstirkt auch durch nicht gewerb-
liche Einrichtungen wie z.B. Fachmarktpro-
jekte nachgefragt, die jedoch mit planungs-
rechtlichen Mitteln abgewehrt werden, soweit
der betroffene Standort nicht als Fachmarkt-
standort ausgewiesen ist. Die Belange der
gewerblichen Wirtschaft und des Handwerks
miissen ein deutliches Gewicht erhalten,
denn auch ein Handels- und Dienstleistungs-
standort ist von einer funktionsfihigen ge-
werblichen Struktur in vielfiltiger Weise
abhingig.

Fir die zukiinftige Sicherung von Gewerbe-
gebieten gewinnt zunehmend an Bedeutung,
dass sich das Spektrum von Gewerbebetrie-
ben erheblich erweitert hat.

Die Landeshauptstadt Miinchen weist im
Flichennutzungsplan im Rahmen der ge-
werblichen Bauflichen parallel zu den
"klassischen" Gewerbeflichen einen Ge-
werbeflichentypus mit erweitertem Nut-
zungsspektrum aus, das wie folgt charak-
terisiert wird:

M Neue Techniken: Informations- und
Kommunikationstechnik, Computer-
Softwareunternehmen, Bio-, Umwelt-
und Medizintechnik, Neue Medien,
Printmedien, Technische Reperatur- und
Serviceunternehmen, Film-, Fernseh-
studios, Grafische Betriebe

B Forschungs- und Serviceeinrichtungn

M "Produktion" die nicht dem klassischen
Gewerbe zuzuordnen ist

M Biiro- und Verwaltungsnutzungen, sofern
sie nicht vordringlich der Reprasentation
einer Firma dienen ("backoffices"), keine
iiberregional bedeutsame Hauptverwal-
tung, keine zentralen Funktionen

B Verwaltungen von Betrieben des
"klassischen" Gewerbes

M Baustrukturen mit héherer Dichte

i

Stadtwerke Hauptverwaltung mit Betriebshof

Die geltende Baunutzungsverordnung sieht
kein eigenstindiges Baugebiet zwischen
"klassischen" Gewerbegebieten (GE) mit
emittierenden Betrieben und Kerngebieten
(MK) mit zentralen Funktionen vor, die das
0.g. erweiterte Nutzungsspektrum auf Ge-
werbeflachen rechtlich fassen konnte.

Da Unternehmen aus dem erweiterten Spek-
trum auch in Diisseldorf vermehrt Flichen
nachfragen, wird es fiir das Diisseldorfer
Bauflichenmanagement erforderlich, zu-
sitzlich zu den Bauflachen fiir das "klassi-
sche" Gewerbe im verstarkten Mafe gewerb-
liche Flichen fiir die Nachfrage aus dem
erweitertem Nutzungsspektrum vorzuhalten.



7. Flachenreserven und Flachenbedarf
Die gewerblich-industrielle Bauflachenre-
serve umfasst 24 Baugebiete mit ca. 116 ha,
wobei etwa 15 ha fiir Industriegebietsnut-
zung (GI) und 101 ha fiir Gewerbegebiets-
nutzung (GE) vorgesehen sind.

Flachenreserve Gewerbe- und Industrie

116 ha =100 %

3 Industriebaugebiete 14,9 ha
Gl 12,88 % 1
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Hinsichtlich der Verfiigbarkeit der Bau-

flachen ergeben sich folgende Einschitzungen:

M Etwa 49,9 ha (42 %) konnen in den
nichsten zwei Jahren kurzfristig bebaut
werden

M 57,7 ha (50 %) werden mit mittelfristi-
ger Verfligbarkeit eingestuft und stehen
in einem Zeitraum von 3 bis 5 Jahren fiir
eine Bebauung zur Verfigung

M 9,1 ha (8 %) werden als eine langfristig
zur Verfiigung stehende Reserve einge-
stuft und stehen etwa in dem Zeitraum
ab 10 Jahren zur Verfiigung

Bauflachen 2005 fiir Dienstleistungen und Gewerbe
Gewerbe- und Industriebaugebiete

Den geschitzten Flichenbedarf fiir Erweite-
rungen der bestehenden Betriebe beziffert
die Wirtschaftsférderung mit etwa 10 - 15 ha
pro Jahr, so dass bereits rein quantitativ allein
der in den nichsten 10 Jahren erforderliche
Erweiterungsbedarf die vorhandene gewerb-
liche Flichenreserve nicht ausfiillen wiirde.
Dazu kommt das qualitative Problem, dass
Betriebe mit Erweiterungsabsichten im
Regelfall Erweiterungsfldchen am bestehen-
den Standort suchen. Rechnet man zu dem
Erweiterungsbedarf noch einen schwer ab-
schitzbaren Ansiedlungsbedarf hinzu, wird
deutlich, dass die Nachfrage nicht gedeckt
werden kann. Auch die Bodenpreisentwicklung
fiir Gewerbe- und Industriegrundstiicke weist
auf den Nachfragetiberhang hin.

Die Rahmenbedingungen machen deutlich,
dass die Abwanderung von Betrieben ein
nur schwer zu beeinflussender Prozess ist.
Hier richtet sich der Schwerpunkt auf die
Starkung der gesamten Wirtschaftsregion
als Standort fiir Gewerbebetriebe, da die
Arbeitsplatzsicherung nicht nur lokal, son-
dern auch regional ein wichtiger Belang ist.

Verfiigbarkeit
Gewerbe- und Industriebaugebiete

9.1 ha 116 ha = 100 %

langfristig
langer als 5 Jahre
8%

49,4 ha
kurzfristig
bis 2 Jahre
42,6 %

61/21 Stadtplanungsamt
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Gewerbe- und Industriebaugebiete

8. Strategisches Bauflachenmanagement 3. Es muss ein Flichenangebot vorgehalten

Insgesamt kann festgestellt werden: und entwickelt werden, um dem Erweite-
rungsbedarf vorhandener Betriebe zu deren

1. Eine erfolgreiche Wirtschafts- und Struk- ~ Standortsicherung in Diisseldorf entspre-

turpolitik in einer Grofistadt erfordert dis-  chen zu kénnen und Neuansiedlungen zu
ponible Flichen auch fiir die gewerbliche ermoglichen.

Wirtschaft. Deshalb hat die Sicherung vor- 4. Da Gewerbegebiete sowohl der Unter-
handener Flichen und die Mobilisierung bringung von Gewerbebetrieben (Produk-
der Flichenreserven einen hohen Stellen- tion, Lager, Handwerk) als auch von be-
wert. stimmten Handwerksbetrieben oder auch

2. Die gewerbliche Bauflichenreserve reicht  von reinen Biironutzungen dienen, bedarf
langfristig nicht aus, um den Erweiterungs-  es im Regelfall einer teilflichenbezogenen
bedarf vorhandener Betriebe sowie den An-  Schwerpunktsetzung. Hierbei muss durch
siedlungsbedarf neuer Betriebe, insbesonde-  geeignete Mafinahmen sichergestellt werden
re aus dem Segment neuer Techniken, abzu-  (z.B. Ausgestaltung des Baurechts, Vertrige),
decken. dass nicht auf allen Flichen nur die wirt-
schaftlich starksten Nachfrager zum Zuge
kommen (Biiros, Handelsunternehmen).

In diesen differenzierten Abwagungsprozess
sind auch regionale Flichenpotenziale ein-
zubeziehen, da eine vollstindige Bedarfs-
deckung innerhalb des Diisseldorfer Stadt-
gebiets nicht moglich sein wird.

5. Die gewerbliche Bauflichenreserve weist,
bis auf einige Ausnahmen, erhebliche Reali-
sierungshemmnisse wie Altlasten, Eigen-
timerinteressen, vorhandene Nutzungen
u.a. auf. Hier gilt es, tiber ein Baufldchen-
management die Realisierungshemmnisse
abzubauen und Gewerbebauflichen verfiig-
bar zu machen.

Gewerbegebiet Hansaallee, Heerdter Lohweg (Heerdt)



Beispiel geplantes Gewerbegebiet
Lierenfeld / Konigsberger Weg. Auf dem-Gelidnde
der ehem. Fa. DiiWag AG / Siemens ist Gewerbe,
2.T. in den vorhandenen Hallen vorgesehen

Beispiel geplantes Gewerbegebiet
Ehemaliges Kaufring-Geldnde. Geplant ist eine
Mischnutzung von Gewerbe und Biiros.

Beispiel geplantes Gewerbegebiet
Reisholzer Hafen. Geplant ist eine Mischnutzung

von Gewerbe und Biiros.

Bauflachen 2005 fiir Dienstleistungen und Gewerbe
Einzelbaugebiete Gewerbe und Industrie
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Flachennutzungsplan

Gewerbe- und Industriegebiete
Industrie FNP
Gewerbe FNP

[—1 Gewerbereserveflachen
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Bauflachen 2005 fiir Dienstleistungen und Gewerbe
Gewerbliche Bauflachen in Disseldorf - GE/GI-Bereiche

Stadtteil Bereich Planstand (allg.) BBL | Anteil | derzeitige Nutzung
(ha) |GE/GI

02/ 18 Fllngern -Siid sudl Fichtenstrafle B- Plan im Verfahren 9,86 9,86 Gewerbehallen (GE GI)

03/64 Oberbllk nordl Harffstrale B- Plan rechtsverbindlich 1,10 1,10 Frelﬂache

04/20 Heerdt Clarissenstraf8e B-Plan im Verfahren 4,50 4,50 Brache, gewerbliche
Zwischennutzung

05/39 Lohausen ostl. Niederrheinstrafle Planungsrecht: §34 BauGB 3,88 3,88 Brache

06/40  Morsenbroich  Opitzstrafle / 6stl. A52 B-Plan rechtsverbindlich 2,93 0,59 Brache, Schiitzenplatz

06/62 Rath westlich Theodorstrafie Planungskonzept 20,56 8,22 Hallen, Biirogebdude

Brache
06/64 Rath siidl. Theodorstrafle B-Plan rechtsverbindlich 8,76 8,76 Brache
07/42  Gerresheim beiders. Nach den Mauerskothen B-Plan im Verfahren 12,90 12,90 Brachflichen,

gewerbliche Nutzung

08/49 Lierenfeld nordl. Konigsberger Strale (Ost) B-Plan im Verfahren 3,73 3,73 Behelfsheime

09/78  Holthausen Am Trippelsberg / Hafen B-Plan im Verfahren 3,51 2,28 z.T. Gewerbebrache

09/81 Benrath westl. Telleringstra8e B-Plan rechtsverbindlich 5,92 5,92 Industriehallen

10/17  Hellerhof Duderstidter Strafle B-Plan im Verfahren 0,79 0,79 Brache

Stand 2/2005
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