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,aewerbeflachengutachten”
(Amt fur Wirtschaftsforderung)




Flachenvorschlage 1. Gewerbeflachengutachten
(Buro Planquadrat 2010)
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Methodisches Vorgehen/ Gewerbefldchenbedarf

Wie bereits 2010 wurde bei dem Gutachten 2017 ein ,Methodenmix“ zur
Ermittlung des zukiinftigen Bedarfs angewendet. Diese Methoden haben zu
folgenden Bedarfsberechnungen bis zum Jahr 2035 gefihrt:

Trendfortschreibung der 72 ha
Flachenveraullerungen (Brutto)
der letzten funf Jahre

ISB Aachen (Prof. Vallée) 97 ha (Brutto)
Interpolation und 115 ha
Fortschreibung (Netto)

der Katasterflachen

SFM 2011 bis 2016 131 ha (Brutto)
Ermittelter Bedarf 106 ha (Brutto)




Siedlungsflachen-Monitoring (SFM)

e Uber das Siedlungsflachen-Monitoring (GIS-gestiitztes Werkzeug) wird die
Inanspruchnahme von Flachen erfasst; SFM ermoglicht die kontinuierliche
Fortschreibung der Flacheninanspruchnahme; das Instrument steht (der BezR)
landesweit einheitlich zur Verfiigung

e erfasst werden alle fiir eine Gewerbenutzung dargestellten Flachen (einschliefilich
entsprechend nutzbarer gemischter Bauflachen), auf denen noch keine
Baumalnahme stattgefunden hat oder deren frihere Nutzung dauerhaft
aufgegeben wurde (also auch brach gefallene Flachen)

* eine Flache gilt im Sinne des SFM als genutzt, sobald mit den Baumalinahmen
begonnen wurde

e die Daten werden von der Stadt Neuss erfasst und digital gepflegt (und an die
Regionalplanungsbehorde libermittelt)

e die so erhobenen Daten ermoglichen jeweils riickblickend (Mindestbetrachtungs-
zeitraum 5 Jahre; LEP fordert sechs Jahre) eine Aussage zum durchschnittlichen
jahrlichen Flachenverbrauch

e auf diesem Wege konnen (gegenliber der Bedarfsermittlung) relevante
Veranderungen des Flachenverbrauchs frihzeitig erkannt werden




Flachenreserve nach Siedlungsflachen-Monitoring

_ Flachenpotenzial gem. SFM

17,03 ha (Uberwiegend im
privaten Eigentum)

Reserve Gewerbe

Betriebsgebundene Reserven 4,54 ha

Der Stadt Neuss stehen nur noch wenige Restflachen zur
Vermarktung zur Verfigung.




Folgen der Gewerbeflachenverknappung

o kurzfristig/ jetzt: keine Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe
von aulBerhalb des Stadtgebiets (mehr)

o kurzfristig/ jetzt: kein Angebot fur die Erweiterung/ Verlagerung von Neusser
Bestandsbetrieben mit gréBerem Flachenbedarf (> 2.000 m?)
mehr verfligbar

e kurzfristig: kein Angebot fiir die Erweiterung/ Verlagerung von Neusser
Bestandsbetrieben mit kleinerem Flachenbedarf (< 2.000 m?)
mehr

mmmm==)  Verlagerung/ Wegzug von Neusser Betrieben

E—) Einbullen bei der Gewerbesteuer

mmm===)  Verlust/ Ruickgang von (sozialversicherungspflichtigen) Arbeitsplatzen




Neuausweisungen Gewerbeflachen im FNP-Entwurf
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Suchraume des Gewerbeflachengutachtens 2017

W

Durch ein mehrstufigen
Flachenausschlussverfahren
(welches u. a. Naturschutz-
gebiete und Wasserschutz-
zonen berlcksichtigt) wurden
mogliche Suchraume
identifiziert.

Im Weiteren fand eine
Bewertung der Suchraume
nach verschiedenen Kriterien
(u. a. vorhandene
Infrastruktur, Eingriff in
Grinzige und
VerkehrserschlieRung) statt.




Bewertungskriterien

e FlachengroRe/ Flachenverfligbarkeit
e ErschlielSbarkeit
* Lagegunst

e Nutzungskonflikte/ Flachenkonkurrenzen

e sonstige Restriktionen




Flachenranking

Rang | Standort Gewichtete Eignung
Gesamt-
bewertung
Suchraum 4
1 ) 2,6 Gute Eighung

Grimlinghausen Sudost
Suchraum 1.1

2 Suchraum 3.2 2,2 Mittlere Eighung
Morgensternsheide Nord
Suchraum 5 , ;

3 Allerheiligen Stdost £l Wittlere Eigaung

4 Suchraum 3.1 2,0 Mittlere Eignung
Anschlussstelle A57

5 1,9 Mittlere Eignun
Morgensternsheide Stid ' BiME
Suchraum 3.3 1.7 Geringe Eignung

7 Suchraum 2 1,6 Geringe Eignhung
Suchraum 1.2 1,4 Keine Eighung




Suchraum 4 — Gewerbegebietserweiterung , Holzheim I1“
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Suchraum 4 — Gewerbegebietserweiterung ,,Holzheim |
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Suchraum 4 — Gewerbegebietserweiterung ,,Holzheim I1“

Argumente des Gutachters fiir den Suchraum 4:

- Uber Erschlielfungsstralle der Bebauungsplangebietes 485 direkter
Autobahnanschluss

- keine Altlasten

- keine Hochspannungsleitungen

- keine Anbaubeschrankungszonen

- geringe Eignung fiir die Wohnbauentwicklung

- vertretbare Eingriffe in die vorhandenen Grinzlige/ Freirdaume

Mallnahmen bei der Umsetzung zum Schutz vor Larm und
Verkehrsbelastung:

- keine Ansiedlung von grof3en Logistikbetrieben

- Larmschutz wird Gber den Bebauungsplan geregelt
(Immissionskontingente, Larmschutzmallnahmen zwischen Gewerbe
und Wohngebiet)




Planungsverfahren
(Amt fur Stadtplanung)




Anderung des Regionalplanes fiir den Raum Diisseldorf
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Zustandige Behorde:
Bezirksregierung
Disseldorf

Regionalrat entscheidet
Positive Signale durch
Bezirksregierung fiir eine
Anderung liegen vor

Offentlichkeitsbeteiligung

Verfahrensdauer 1-1,5
Jahre




Berucksichtigung im neuen Flachennutzungsplan

Neuer Flachennutzungsplan
in Arbeit

- durch Wegfall der GE-Flache
in Allerheiligen neue Flachen
in vergleichbarer
GrolBenordnung erforderlich

- daher Aufnahme von
Holzheim-Stidwest in neuen
Flachennutzungsplan

- weitere 6ffentliche
Auslegung Ende 2019






Rahmenbedingungen




Strukturen im B-Plan 485:
Vorbildwirkung fir
Gewerbegebiets-
erweiterung

Verfahrensbeginn fur B-Plan:
Erst wenn konkreter Bedarf fir
Gewerbebetriebe vorliegt!

S ;




Gewerbegebietserweiterung , Holzheim |
Verkehrsplanerische Erstbeurteilung

Untersuchungsbereich Ursprungsuntersuchung B-Plan 485

KP 1
Liittenglehner StraRe / Kreitzer StraRe
KP 3 (Bestand und Variante Kreisverkehr)

K8/B230/A46 \
(Bestandsknoten) e vt Nesterese '
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KP 2 v
Kreitzer StraRe / B 230 / 1-9561 :
(Bestand und Variante mit Bypass)
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Gewerbegebietserweiterung ,Holzheim |
Verkehrsplanerische Erstbeurteilung

Ergebnisse Ursprungsuntersuchung B-Plan 485:

- Leistungsfahiger Anschluss an das StraRennetz ist gegeben:

- KP 1: heute mit aktuellem Ausbau Verkehrsqualitatsstufe B ,,gute
Verkehrsqualitat”; bei mittelfristig beabsichtigtem Ausbau zu Kreisverkehr
Verkehrsqualitatsstufe A ,,sehr gute Verkehrsqualitat”

- KP 2: Verkehrsqualitatsstufe A ,,sehr gute Verkehrsqualitat” unter
Voraussetzung eines Bypasses am Kreisverkehr (B 230 - A 46)

- KP 3: Verkehrsqualitatsstufe D , ausreichende Verkehrsqualitat”
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Gewerbegebietserweiterung ,,Holzheim |
Verkehrsplanerische Erstbeurteilung

Untersuchungsbereich Ursprungsuntersuchung B-Plan 485

Anschluss Gewerbegebietserweiterung
weiterhin ausschlieB3lich liber KP 2
= - _
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Gewerbegebietserweiterung ,,Holzheim |
Verkehrsplanerische Erstbeurteilung

Untersuchungsrahmen zur grundsatzlichen verkehrlichen
Machbarkeit einer Gebietserweiterung
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Gewerbegebietserweiterung ,Holzheim |
Verkehrsplanerische Erstbeurteilung

Ergebnis Erstbeurteilung:

- Anschluss an das Verkehrsnetz auch bei einer Verdopplung der Verkehrsmengen
leistungsfahig moglich (Verkehrsqualitatsstufe B bzw. D an den Knotenpunkten 2
und 3)

Weitergehende und vertiefte verkehrliche Untersuchungen werden im Rahmen des
weiteren Verfahrens durchzufiihren sein.

Ziel ist es dabei, auch fir Ortsdurchfahrt Holzheim eine vertragliche
Verkehrsabwicklung zu realisieren.




