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1 Aufgabenstellung

1.1  Handlungsanlass und Zielsetzung

Viersen ist eine wirtschaftlich prosperierende Stadt.
Ein ausgeglichenes Spektrum an mittelstandischen
Betrieben in hoher Diversitat sowie industriell ausge-
richtete Unternehmen sind Basis und zugleich Motor
einer positiven wirtschaftlichen Dynamik.

Dabei zeichnet sich die Stadt Viersen durch zahlrei-
che, in unterschiedlichen Branchen agierende Unter-
nehmen aus. Eine solche heterogene Mischung in
der Wirtschaft Viersens bietet den entscheidenden
Vorteil, dass insbesondere in Zeiten wirtschaftlicher
Instabilitat wie z. B. zuriickliegenden Finanz- und
Wirtschaftskrisen eine breit aufgestellte, wenig kri-
senanfallige und damit stabile Unternehmensstruk-
tur vorherrscht.

Fir die stadtische Prosperitat ist es in diesem Kon-
text eminent wichtig, dass mit diesem Branchenmix
einhergehende wirtschaftliche Niveau zu halten und
dartiber hinausgehend Entwicklungsspielraume fiir
die Unternehmen zu eréffnen. Hierbei spielt die FI&-
chendisposition eine zentrale Rolle: Unternehmen
wirtschaften auf Flachen; wenn Flachen nicht fiir Un-
ternehmensansiedlungen oder Weiterentwicklun-
gen zur Verfigung stehen, wird in der Konsequenz
auch die wirtschaftliche Dynamik nachlassen. Neu-
grindungen oder Neuansiedlungen werden nicht
stattfinden; Verlagerungen oder die Auslagerung
von Betriebsteilen in andere Kommunen oder Regio-
nen erfolgen zwangslaufig.

Zentrale Frage im Rahmen des Fachgutachtens zu
den Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt Vier-
sen ist zunachst, welche Flachenbedarfe fir die Wirt-
schaft in Zukunft bestehen und ob die vorhandenen
Flachenreserven geeignet sind, die Bedarfe zu de-
cken.

Ziel des Fachbeitrags ist demnach zunéchst die Be-
stimmung des aktuellen Status quo der Reservefla-
chen und die Vorbereitung des planerischen Hand-
lungs- und Flachenmobilisierungsbedarfs aufgrund
der erforderlichen Bedarfe.

Dariiber hinaus soll ermittelt werden, welche Fl&-
chen fiir welche Wirtschaftsprofile geeignet sind und
ob es gelingen kann, Uber die Profilierung von Fl&-
chen neue Wirtschaftsfelder zu erschliel3en.
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Dabei bindet sich das vorliegende Fachgutachten auf
unterschiedlichen Ebenen in die planerischen Per-
spektiven der Stadt Viersen ein. Zu nennen sind ins-
besondere:

=  Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dussel-
dorf

= Prognos Studie im Auftrag der Wirtschaftsfor-
derung Viersen

=  Gewerbeparkstudie Viersen: ,,Redevelopment
Viersener Industriestandorte®

= |HK-Bericht zur Wirtschaftsstruktur und
Standortqualitat Viersens

Zielmarge fiir die Einstufung der Bedeutung als Wirt-
schaftsstandort ist, dass die Stadt Viersen ein ,,run-
des* Angebot fiir Arbeiten und Wohnen gleicherma-
Ren vorhalten sollte. Dies bedeutet, dass grundle-
gend ein moglichst ausgeglichenes Verhéltnis zwi-
schen Arbeitsplatzangebot und der Bevdlkerungs-
zahl angestrebt wird: Die Entwicklung in Richtung
Gewerbe-/Industriegirtel fir Mdnchengladbach o-
der Diisseldorf ist keine erstrebenswerte Option,
ebenso wenig die Entwicklung in Richtung
»ochlafstadt” fur benachbarte Metropolrdume.

1.2 Herangehensweise

Zunachst wird im vorliegenden Fachgutachten kurz
auf die Standortfaktoren und das sich daraus erge-
bende wirtschaftliche Profil der Stadt Viersen einge-
gangen. Anhand 6konomischer Kontextindikatoren
wird die wirtschaftliche Situation der Stadt Viersen
ausgewahlten Referenzrdaumen gegenubergestellt.
Damit wird eine erste regionale Positionsbestim-
mung vorgenommen.

In einem weiteren Schritt wird der quantitative
Standort- und Flachenbedarf ermittelt. Dazu werden
die Bedarfe nach verschiedenen Methoden ermit-
telt. Dem wird die Bedarfsberechnung der Bezirksre-
gierung Dusseldorf gegenuibergestellt. Aus den ver-
schiedenen Berechnungsmethoden ergibt sich ein
Korridor, in dem der zukiinftige Bedarf zu erwarten
steht.

Anschlieffend wird zungchst auf die aktuelle Be-
standssituation in der Stadt Viersen eingegangen. In
Vor-Ort-Erhebungen wurden die vorhandenen ge-
werblichen und industriellen Standorte Viersens kar-
tiert und in Exposees festgehalten. Daran anknip-
fend werden Schwerpunktbranchen und Cluster in
der Stadt Viersen ausgemacht.



In einem weiteren Schritt wird das Siedlungsflachen-
monitoring der Bezirksregierung Disseldorf hinsicht-
lich der gewerblichen und industriellen Reserven
ausgewertet. Dabei handelt es sich um die Reserven,
die auf Ebene des Flachennutzungsplans oder auf Re-
gionalplanebene vorhanden sind. Zuséatzlich werden
die Brachflachen ermittelt, um weitere Potenziale in-
nerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriege-
biete zu identifizieren. In Gespréachen mit Vertre-
ter:innen der Stadt Viersen wurden diese Reserven
und Brachfléachen im Einzelnen besprochen. Die Fl&-
chen wurden dann aus der Reserveflachenliste her-
ausgenommen, wenn sie zwischenzeitlich vermark-
tet/belegt wurden oder aus verschiedenen Griinden
nicht nutzbar sind. Die Ubrigen Reserven und Brach-
flachen wurden anhand verschiedener Kriterien hin-
sichtlich ihrer gewerblich-industriellen Eignung be-
wertet.

In Gesprachen mit Expert:innen verschiedener Regi-
onalverbande und Viersener Unternehmen wurde
die aktuelle wirtschaftliche Situation in der Stadt
Viersen und Vorstellungen fur die zukiinftige Ent-
wicklung besprochen. Daraus ergeben sich verschie-
dene Ziele, die in einem spateren Schritt konkreti-
siert werden.
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Um weitere Ziele fur das vorliegende Konzept zu
identifizieren und bestehende néher zu definieren,
wurden zwei Workshops mit Vertreter:innen aus Po-
litik, Verwaltung und Verbanden durchgefiihrt. Die
Zielfindung und -definition baut dabei auf den ersten
Ergebnissen aus der Bestandsuntersuchung, den Be-
wertungen der vorhandenen Flachenpotenziale so-
wie den Interviews mit Expertiinnen auf. Anhand
dessen lassen sich mit Leitfragen konkrete Ziele fiir
den Wirtschaftsstandort Viersen definieren.

Abschlief3end wird zundchst ein Resimee aus den er-
folgten Schritten gezogen. Daraus ergeben sich zum
Abschluss dieses Fachgutachtens verschiedene
Handlungsempfehlungen fiir die Stadt Viersen und
ihre wirtschaftliche Entwicklung.



2  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

2.1

Makroregional liegt die Stadt Viersen im Delta zwi-
schen der Rheinschiene, dem Ruhrgebiet, der Rand-
stad (Niederlande), dem Ballungsraum Aachen-Lut-
tich-Maastricht sowie der Vlaamse Ruit (Belgien). Die

Der Wirtschaftsraum — Makroregion

Verdichtungsraume in dieser Makroregion unterhal-
ten vielféltige Beziehungen im Personen- und insbe-
sondere im Guterverkehr. Hier sind europaweit die
groRten Guter- und Verkehrsstrome messbar. Die
Guterverkehre gehen vorwiegend von den grof3en
See- und Binnenhéfen aus. Fir Wirtschaftsunterneh-
men — insbesondere im Bereich Logistik, Produktion
und Handel —ist die Region Ausgangspunkt einer lan-
dertibergreifenden Vernetzung.

Abbildung 1: Viersens Lage in der europdischen Makroregion
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2.2 Standortfaktoren
Abbildung 2: See- und Binnenhéfen sowie Gliterumschlag in Mio. Tonnen
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Abbildung 3: Passagierzahlen in Mio. Personen pro Jahr je Flughafen
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Abbildung 4: Anzahl der Studierenden je Hochschule
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Es ist mehr als evident, dass die genannten Lage-fak-
toren sich auf die Nachfrage nach Gewerbe- und In-
dustrieflaichen niederschlagen. In allen Maligaben
zur Flachendisposition wird dringend empfohlen,
diese Rahmenbedingungen zu bertcksichtigen und
sich diese wirtschaftlich zunutze zu machen.

2.3 Verkehrsanbindung

Strukturell liegt die Stadt Viersen in einer verkehrlich
sehr gut erschlossenen Region. Die Stadt ist durch
die Bundesautobahnen 52 und 44 dufRerlich ange-
bunden, die Bundesautobahn 61 verlauft vom Nord-
westen Richtung Suden durch die Stadt. Drei An-
schlussstellen liegen dabei auf Viersener Stadtge-
biet, eine weitere direkt an der Grenze zu Nettetal.
Durch die Autobahnanbindungen bestehen schnelle
Verkehrswege in die Regionen um Diisseldorf, KdIn
und Aachen sowie in das Ruhrgebiet und die Nieder-
lande.
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Insgesamt sind an den
Hochschulen in der Mak-
roregion Randstad,
Aachen/Luttich/ Maastricht,
RheinRuhr und Vlaamse
Ruit mehr als 600.000 Stu-
dierende eingeschrieben —
ein immenses Potenzial.

Auch in das Schienennetz ist Viersen gut eingebun-
den: Die Stadt verfligt insgesamt tiber drei Bahnhofe;
damit sind bis auf Sichteln alle Stadtteile an das
Schienennetz angeschlossen. Dabei bestehen Direkt-
verbindungen in Richtung Diisseldorf, Ménchenglad-
bach, Krefeld, Aachen, das Ruhrgebiet und Venlo. In
Stol3zeiten ist auch eine Direktverbindung nach Kéln
vorhanden. Dartber hinaus besteht das Vorhaben,
die S 28 langfristig von Kaarst bis Viersen zu verlan-
gern und somit eine direkte S-Bahn-Verbindung nach
Dusseldorf zu schaffen. Die bisherige Direktverbin-
dung nach Dusseldorf andert ihre Richtung in Mon-
chengladbach, wodurch sich die Fahrzeit mal3geblich
verlangert.



2.4 Wirtschaftsstruktur und Strukturwandel
Kreis Viersen

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) Mittlerer
Niederrhein hat im April den Entwurf einer Standort-
analyse fiir die Stadt Viersen verdffentlicht. Darin
wird Viersen vorwiegend als Handels- und Dienstleis-
tungsstandort beschrieben. Industriearbeitsplatze
sind im Vergleich zum Land Nordrhein-Westfalen un-
terdurchschnittlich vertreten, die Gesundheitsbran-
che hingegen deutlich starker als im Landesdurch-
schnitt — eine Branche, die allerdings wenig direkten
Bezug zur Disposition von Gewerbe- und Industrie-
flachen hat.

In Standortumfragen der IHK zeigt sich, dass die Ver-
kehrsanbindung Viersens einen grof3en Standortvor-
teil darstellt. Weiterhin wird die Informations- und
Kommunikationsinfrastruktur als wichtigster harter

Standortfaktor angesehen, ist aber nicht ausrei-
chend ausgebaut. Der Anteil der zufriedenen Unter-
nehmen hat zwischen 2018 und 2023 um 5 Prozent-
punkte abgenommen, sodass hier weiterhin Opti-
mierungsbedarf besteht.

Viersen im Vergleich

Im Bericht der IHK wurden die Beschéftigten der ver-
schiedenen Branchen in der Stadt Viersen mit dem
jeweiligen Landesdurchschnitt verglichen. Die fol-
gende Tabelle zeigt die Aufteilung der Branchen nach
Uber- bzw. Unterdurchschnittlichkeit auf:

Tabelle 1: Beschéftigte nach Branchen im Vergleich zum Durchschnitt Nordrhein-Westfalens (2023)

Uberdurchschnittliche Anzahl Durchschnittliche Anzahl Unterdurchschnittliche Anzahl
von Beschaftigten von Beschaftigten von Beschaftigten

= Herstellung von elektrischen =
Ausrustungen

= Wasserversorgung, Abwas- =
ser- und Abfallentsorgung

= Erbringung von Dienst-leis-
tungen fir Sport/
Unterhaltung/Erholung

= Gesundheits- und
Sozialwesen

= Herstellung von Textilien

= Baugewerbe
Quelle: IHK Mittlerer Niederrhein, 2023

Es lassen sich im Ergebnis verschiedene Schwer-
punktbranchen in Viersen ausmachen. Dazu gehdren
im Bereich des produzierenden Gewerbes vorwie-
gend die Herstellung von elektrischen Ausriistungen
sowie Textilien. Dartiber hinaus kristallisiert sich das
Baugewerbe als Schwerpunktbranche heraus. Im Be-
reich der Dienstleistungen lassen sich die Branchen
Sport/Unterhaltung/Erholung, das Gesundheits- und
Sozialwesen sowie die Wasserversorgung, Abwas-
ser- und Abfallentsorgung ausmachen.
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Grundstiicks- und =
Wohnungswesen

Herstellung von
Metallerzeugnissen

Herstellung von Nahrungs-
und Futtermitteln

= Reparatur von
Datenverarbeitungsgeraten
und Gebrauchsgtitern

= Herstellung von Mobeln

L] Maschinenbau

=  Information und
Kommunikation

= Erbringung von Finanz- und
Versicherungsdienst-leistun-
gen

Ungeféhr im Landesdurchschnitt befinden sich die
Dienstleistungsbranche Grundstiicks- und Woh-
nungswesen sowie aus dem Bereich des produzie-
renden Gewerbes die Branche Herstellung von Me-
tallerzeugnissen.

Die Branchen Herstellung von Mdbeln (einschl. Her-
stellung von Holzwaren) sowie der Maschinenbau als
Teil des produzierenden Gewerbes weisen eine un-
terdurchschnittliche Anzahl von Beschaftigten auf.
Im Bereich der Dienstleistungen sind die Branchen



Information und Kommunikation, Reparatur von Da-
tenverarbeitungsgeraten und Gebrauchsgutern so-
wie Erbringung von finanz- und Versicherungsdienst-
leistungen unterdurchschnittlich vertreten. Diese
Angaben lassen zwar einen Vergleich zum Land
Nordrhein-Westfalen zu, schlieBen eine (mdgliche)
Schwerpunktsetzung gleichwohl nicht aus.

Abbildung 5: Grundstruktur der Stadt Viersen
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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2.5  Strukturdaten der Stadt Viersen

Ergénzend zu den Daten der IHK geben die folgenden
Strukturdaten einen Uberblick (iber die aktuelle wirt-
schaftliche Situation in der Stadt Viersen. Um die Da-
ten einordnen zu kdnnen, werden Referenzdaten
zum Kreis sowie zu vergleichbaren Kommunen bzw.
Regionen herangezogen.

Bevolkerungsentwicklung

Die Entwicklung der Bevolkerung der Stadt Viersen
verlief zwischen 2003 und 2013 negativ. In diesem
Zeitraum ist die Bevolkerung von gut 76.500 Men-
schen auf knapp 75.000 gesunken. Seitdem steigt die
Bevolkerung wieder stark an, sodass zum 31.12.2021
77.523 Personen in der Stadt Viersen lebten (vgl. Ab-
bildung 6).

Abbildung 6: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Viersen von 2003 — 2021 in absoluten Zahlen
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B N /~
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74.500

‘2005‘: ‘2007‘ ‘2009‘ 201i ‘2013‘ 2015‘ ‘2017 2015; ‘2021
Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Betrachtet man die relative Bevolkerungsentwick-
lung im Vergleich mit Referenzraumen (Abbildung 7)
wird deutlich, dass sich der Bevdlkerungsstand in der
Stadt Viersen zuné&chst auf einem niedrigeren Niveau
entwickelt hat. Seit 2011 liegt dieses jedoch teilweise
deutlich tiber dem Entwicklungsniveau der der ande-
ren Gebietskorperschaften. Seit 2017 liegt die Bevol-
kerungszahl der Stadt Viersen auch wieder tiber dem
Niveau von 2003. Die Entwicklung der Bevdlkerung
auf Kreisebene hingegen liegt 2021 ca. 1,7 % unter
dem Bevolkerungsstand von 2003. Besonders auffal-
lig ist die Uberaus positive Entwicklung in der Stadt
Viersen im Vergleich zu den anderen Gebietskorper-
schaften seit 2015. Die Entwicklungen in Kreis, Regie-
rungsbezirk und Land sind seit 2015 nur leicht gestie-
gen und stagnierten zuletzt weitestgehend.
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Abbildung 7: Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Viersen von 2003 bis 2021 im Vergleich mit Kreis,
Regierungsbezirk und Bundesland
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Arbeitsmarktdaten

Bei der Betrachtung der Entwicklung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten in der Stadt Viersen
von 2008 bis 2022 (Abbildung 8) féllt auf, dass die
Zahlen zwischen 2008 und 2015 mit Ausnahme der
Jahre 2008 und 2010 auf einem gleichbleibenden Ni-
veau waren. Dies ist vor allem durch die Finanzkrise
2008 und die Weltwirtschaftskrise 2010 zu erklaren.
Seit 2015 hat sich die Beschéftigtenzahl in der Stadt
Viersen bis 2019 exponentiell positiv entwickelt.
Wahrend der Covid-19-Pandemie flachte diese Ent-
wicklung seit 2020 ab. Trotz der Krise sind die Be-
schaftigtenzahlen aber weiter gestiegen. Insgesamt
betrachtet ist die Zahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten seit 2008 demnach um rund 6.000
Personen angestiegen.

Abbildung 8: Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in der Stadt Viersen von
2008 bis 2022 in absoluten Zahlen (Stichtag 30.06.)
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Der Vergleich der demografischen Entwicklung mit
der Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten zwischen 2008 und 2021 (Abbildung 9)
zeigt, dass der Anstieg der sozialversicherungspflich-
tig Beschéftigten nicht ausschlieRlich mit der positi-
ven demografischen Entwicklung zusammenhéngt.

Abbildung 9: Relativer Vergleich der demografi-
schen Entwicklung mit der Entwicklung der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten 2008 bis 2021
(2008 = 100 %, Stichtag 31.12.)
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——sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

Der Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten Ubersteigt den demografischen Zuwachs seit
2016 sehr deutlich. Von 2017 auf 2018 ist die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sogar
um rund 10 % angestiegen. Da hier fiir die Vergleich-
barkeit der Stichtag 31.12. gewahlt werden musste,
weichen die Zahlen etwas von den zuvor beschriebe-
nen Entwicklungen ab. Insbesondere die deutlich po-
sitive Entwicklung zwischen 2017 und 2018 zeigt sich
zum Stichtag 30.06. erst im Vergleich zwischen den
Jahren 2018 und 2019 (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 10: Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort in der Stadt
Viersen nach Wirtschaftsbereichen in Prozent
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Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort zwischen 2008 und 2022
(Stichtag 30.06.) lasst sich auf die verschiedenen
Wirtschaftsbereiche aufteilen (Abbildung 10). Wéh-
rend der Anteil der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten im produzierenden Gewerbe kontinuier-
lich abnimmt, steigt dieser bei den sonstigen Dienst-
leistungen. Der Anteil des produzierenden Gewerbes
ist im genannten Zeitraum von ca. 30 % aufca. 22 %
gesunken. Demgegentber ist der Anteil der sonsti-
gen Dienstleistungen von ca. 43 % im Jahr 2008 auf
ca. 54 % im Jahr 2022 gestiegen. Demnach sind tiber
die Halfte der sozialversicherungspflichtig Beschéf-
tigten im Dienstleistungssektor beschéftigt. Der An-
teil der Beschéftigten in Handel, Gastgewerbe und
Verkehr bleibt Uber den Betrachtungszeitraum wei-
testgehend konstant zwischen 22 und 25 %. Der An-
teil von Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei
liegt Uber den betrachteten Zeitraum gleichbleibend
unter 1 %.

Abbildung 11: Sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigte nach Wirtschaftsbereichen im Vergleich
(Stichtag 30.06.2022)
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Vergleicht man die Anteile der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten an den Wirtschaftsbereichen
auf den verschiedenen Verwaltungsebenen (Abbil-
dung 11) wird deutlich, dass die Zahlen der Stadt
Viersen denen des Regierungsbezirks und des Landes
dhneln. Der Kreis Viersen weist jedoch eine deutliche
Verschiebung der Anteile auf. Hier sind wesentlich
weniger Menschen im Dienstleistungssektor be-
schaftigt. Der Anteil des produzierenden Gewerbes
sowie von Handel, Gastgewerbe und Verkehr liegt
hingegen hoher. Auch der Anteil der Land- und Forst-
wirtschaft sowie Fischerei liegt mit ca. 2 % etwas ho-
her als auf Stadtebene. Dies deutet darauf hin, dass



die Stadt Viersen als Dienstleistungszentrum des
Kreises dient. Der Kreis weist jedoch ebenfalls keinen
unerheblichen Anteil im Dienstleistungssektor auf.

Abbildung 12: Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten im produzierenden Gewerbe
in absoluten Zahlen (Stichtag: 30.06.)
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Die negative Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten im produzierenden Gewerbe
(Abbildung 12) lasst sich anhand der absoluten Zah-
len im Betrachtungszeitraum von 2008 bis 2022 ver-
deutlichen. In dieser Zeit ist die Anzahl der Beschaf-
tigten um ungefahr 1.100 Personen zurlickgegangen.
Zwischen 2011 und 2012 ist dabei ein groRer Rick-
gang in kurzer Zeit zu beobachten. Seitdem stagnie-
ren die Zahlen der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten im produzierenden Gewerbe mit einigen
Schwankungen. Einzig das Jahr 2017 sticht mit einem
etwas deutlicheren Verlust hervor. Dieser konnte im
Folgejahr aber wieder ausgeglichen werden.

Abbildung 13: Entwicklung der Arbeitsplatzzentrali-
tat in der Stadt Viersen von 2008 bis 2021 (SvB Ar-
beitsort/1.000 Einwohner:innen)
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Die Arbeitsplatzzentralitat beschreibt den Anteil der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort im Verhaltnis zu 1.000 Einwohner:innen.
Durch sie wird deutlich, inwiefern die Kommune als
Arbeitsort dient. Die Entwicklung der Arbeitsplatz-
zentralitat in der Stadt Viersen (Abbildung 13) sta-
gnierte zwischen 2008 und 2017 ungeféhr auf dem
gleichen Niveau. Die Jahre 2018 bis 2021 stechen mit
sprunghaft héheren Werten deutlich hervor. Im Jahr
2021 lag die Arbeitsplatzzentralitat bei 389.

Abbildung 14: Entwicklung der Arbeitsplatzzentrali-
tat im Vergleich mit Kreis, Regierungsbezirk und
Bundesland
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Der Vergleich der Arbeitsplatzzentralitat der Stadt
Viersen mit dem Kreis Viersen, dem Regierungsbe-
zirk Disseldorf und dem Land Nordrhein-Westfalen
im Zeitraum 2008 bis 2021 (Abbildung 14) ordnet die
Stadt Viersen im Mittelfeld der betrachteten Verwal-
tungsebenen ein. Alle vier Verwaltungsebenen wei-
sen im betrachteten Zeitraum eine Steigerung der
Arbeitsplatzzentralitdt auf. Dabei liegen die Werte
der Stadt deutlich tber denen des Kreises. Die Werte
von Stadt, Regierungsbezirk und Land néhern sich ei-
nander zwischen 385 und 415 im Jahr 2021 an.

Der Vergleich mit Stadten &hnlicher GréRenordnung
im gleichen Betrachtungszeitraum (Abbildung 15)
ordnet die Stadt Viersen im oberen Bereich ein. Auch
hier ist die Arbeitsplatzzentralitdt der Vergleichs-
stadte kontinuierlich gestiegen, bei der Stadt Nette-
tal jedoch nur in geringem MaRe. Nur die Stadte
Heinsberg mit 406 und Kempen mit 397 liegen 2021
knapp Uber dem Wert der Stadt Viersen (389). Die
Entwicklung der Stadt Grevenbroich verlauft im Be-
trachtungszeitraum auf &hnlichem Niveau und in



dhnlicher Weise wie die der Stadt Viersen, die Werte
der Stadte Erkelenz und Nettetal liegen deutlich da-
runter. Auffallig ist, dass in Heinsberg und Kempen
seit 2020 ein Ruckgang der Arbeitsplatzzentralitat zu
verzeichnen ist. Es lasst sich vermuten, dass die Co-
vid-19-Pandemie hier starkere Auswirkungen auf
den Arbeitsmarkt hatte, als dies in den anderen Ver-
gleichskommunen der Fall war.

Abbildung 15: Entwicklung der Arbeitsplatzzentrali-
tat im Vergleich mit Stadten &hnlicher GroRenord-
nung
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Abbildung 16: Entwicklung der Arbeitsplatzzentrali-
tat im produzierenden Gewerbe von 2008 bis 2021
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Die Arbeitsplatzzentralitdt im produzierenden Ge-
werbe der Stadt Viersen von 2008 bis 2021 (Abbil-
dung 16) spiegelt den bereits beschriebenen Riick-
gang der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
in diesem Wirtschaftsbereich wider. Entsprechend
ist die Arbeitsplatzzentralitat im betrachteten Zeit-
raum stetig von zunéchst 101 im Jahr 2008 auf 84 im
Jahr 2021 gesunken. Der Anteil des produzierenden
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Gewerbesin der Stadt Viersen wird demnach im Hin-
blick auf die Beschaftigtenzahlen weiter an Bedeu-
tung verlieren, sofern sich die Entwicklung fortsetzt.

Abbildung 17: Entwicklung der Arbeitsplatzzentrali-
tat im Handel, Gastgewerbe und Verkehr von 2008
bis 2021

100

90
80

70
60
50
40
30
20
10

0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Die Arbeitsplatzzentralitdt im Wirtschaftsbereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr (Abbildung 17) ist
tUber den betrachteten Zeitraum von 2008 bis 2021
dauerhaft auf einem gleichbleibenden Niveau. In der
Entwicklung ist kein klarer Trend abzusehen. Die
Jahre 2009 sowie 2019 bis 2021 stechen jedoch mit
hoheren Werten hervor.

Abbildung 18: Entwicklung der Arbeitsplatzzentrali-
tat der sonstigen Dienstleistungen von 2008 bis
2021
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Die Arbeitsplatzzentralitat im Wirtschaftsbereich der
sonstigen Dienstleistungen (Abbildung 18) ist im be-
trachteten Zeitraum von 2008 bis 2021 deutlich ge-
stiegen. Lediglich von 2012 bis 2016 stagnieren die
Zahlen tber funf Jahre hinweg. Die Werte liegen da-
bei im Vergleich zu den anderen Wirtschaftsberei-
chen auf einem deutlich héheren Niveau. Die sonsti-
gen Dienstleistungen werden demnach ein immer
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wichtigerer Wirtschaftsbereich fiir die Stadt Viersen.
Dies spiegeln auch die Beschéftigtenzahlen wider,
die Viersen als Dienstleistungszentrum des Kreises
ausmacht.

Abbildung 19: Beschaftigte des produzierenden Ge-
werbes je Hektar Gewerbe- und Industrieflache im
Vergleich mit hheren Verwaltungsebenen 2021
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Die Anzahl an Beschéftigten je Hektar Gewerbe- und
Industrieflache gibt eine Auskunft tber die Wirt-
schaftlichkeit dieser Flachen in Bezug auf eine effizi-
ente Ausnutzung. In der vorliegenden Abbildung 19
werden die Beschéftigten des produzierenden Ge-
werbes je Hektar in der Stadt Viersen mit den héhe-
ren Verwaltungsebenen im Jahr 2021 verglichen. Die
Berechnung wird nur fir das produzierende Ge-
werbe durchgefiihrt, da die anderen Wirtschaftsbe-
reiche zu groRen Teilen auch auf anderen Flachen
beschéftigt sind. Die Berechnung ergibt, dass in der
Stadt Viersen durchschnittlich 25 Personen des pro-
duzierenden Gewerbes auf einem Hektar Gewerbe-
und Industrieflache beschéftigt sind. Dies entspricht
einer Flache von ca. 400 m2 pro beschéftigter Person.
Im Kreis Viersen liegen &hnliche, wenngleich weniger
effiziente Verhaltnisse vor. Auf der Ebene des Regie-
rungsbezirks Disseldorf und des Landes Nordrhein-
Westfalen liegt der Wert jeweils bei 28. Dies ent-
spricht ca. 357 m2 pro beschaftigter Person. Dort
werden die Gewerbe- und Industrieflachen demnach
stérker durch das produzierende Gewerbe genutzt.
Dies weist darauf hin, dass innerhalb der Gewerbe-
und Industrieflachen in der Stadt Viersen ein grofie-
rer Anteil der anderen Wirtschaftsbereiche vorliegt.
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Beim Vergleich der Entwicklung der Beschéftigten je
Hektar Gewerbe- und Industrieflaiche mit Stadten
ahnlicher GréRenordnung bezogen auf das produzie-
rende Gewerbe seit 2016 (Abbildung 20) lasst sich
die Stadt Viersenins Mittelfeld einordnen. Die Stadte
Heinsberg und Kempen stechen mit deutlich besse-
ren Werten hervor. Sie liegen dabei auch tiber dem
Landesdurchschnitt von 28 Beschéftigten je Hektar.
Die Entwicklung ist bei allen Kommunen recht stabil
auf einem Niveau, in Nettetal ist allerdings Uber den
gesamten Zeitraum eine leicht sinkende Tendenz
auszumachen, in Heinsberg eine leicht steigende.
Besonders aufféllig ist der sprunghafte Anstieg der
Beschéftigten je Hektar Gewerbe- und Industriefla-
che in Grevenbroich von 2019 auf 2020. Dies liegt
weniger am Anstieg der Beschéftigtenzahlen, son-
dern an der enormen Minderung der Gewerbe- und
Industrieflachen. Durch den sprunghaften Anstieg
weist Grevenbroich 2021 die effizienteste Nutzung
der Gewerbe- und Industrieflachen auf.

Abbildung 20: Entwicklung der Beschéftigten je Hek-
tar Gewerbe- und Industrieflache im Vergleich mit
Stadten ahnlicher Gréienordnung
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Pendlerbilanz

Die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt Viersen im
regionalen Kontext ist anhand der Pendlerbilanz er-
kennbar.

Abbildung 21: Entwicklung der Ein- und Auspendler
in der Stadt Viersen seit 2010 (Stichtag 30.06.)
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m Auspendler:innen

Bei der Betrachtung der Entwicklung von Ein- und
Auspendler:innen in der Stadt Viersen seit 2010 (Ab-
bildung 21) ist eine Erh6hung der Bewegungen ins-
gesamt erkennbar. Sowohl die Anzahl der Ein- als
auch der Auspendler:innen hat tber den betrachte-
ten Zeitraum zugenommen. Besonders aufféllig ist
dabei die starke Zunahme der Einpendler:innen von
2018 auf 2019: Uber den gesamten Betrachtungs-
zeitraum ist die Anzahl der Auspendler:innen um
knapp 4.300 Personen gestiegen, wahrend die An-
zahl der Einpendler:innen um fast 5.800 Personen
angestiegen ist.

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept

Im Vergleich mit der Saldenentwicklung der Stadt
Viersen (Abbildung 22) wird jedoch deutlich, dass
sich diese nicht kontinuierlich, sondern sich 2019 e-
her sprunghaft verbessert hat. Dies hangt mit der
Stagnation der Einpendler zwischen 2010 und 2016
bei dauerhaftem Anstieg der Auspendler:innen zu-
sammen. Der sprunghafte Anstieg der Einpendler:in-
nen 2019 verdeutlicht sich in der Saldenentwicklung.
Diese war von 2010 bis 2012 leicht positiv, im An-
schluss Uber sechs Jahre deutlich negativ. Seit 2018
haben sich die Pendler:innensalden stark verbessert,
sodass der Saldo im Jahr 2019 deutlich im positiven
Bereich liegt.

Abbildung 22: Saldenentwicklung in absoluten Zah-
len 2010 bis 2021
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Abbildung 23: Pendler:innenverflechtungen der Stadt Viersen 2020 (Stichtag 30.06.)
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Abbildung 24: Karte der Pendler:innenverflechtungen der Stadt Viersen 2020 (Stichtag 30.06.)
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Die Pendler:innenverflechtungen der Stadt Viersen
von 2020 (Abbildung 23) geben Auskunft tber die
Herkunft von Berufseinpendler:innen und die Ziel-
orte der Berufsauspendler:innen. Daraus lassen sich
Arbeitsschwerpunkte der Viersener Bevolkerung ab-
leiten. Die aufgefiihrten Kommunen sind nach der
Zahl der Einpendler:innen absteigend sortiert. Dem-
nach bestehen mit insgesamt tiber 10.000 Ein- und
Auspendler:innen die grofiten Verflechtungen mit
der benachbarten Stadt Ménchengladbach. Sowohl
die Anzahl der Einpendler:innen mit 4.373 Personen
als auch die der Auspendler:innen mit 5.711 Perso-
nen ist hier am hdchsten. Die meisten Einpendler:in-
nen wohnen in den weiteren kreisangehérigen Kom-
munen Nettetal, Schwalmtal, Willich, Briiggen, Nie-
derkriichten, Grefrath, Kempen und Tdnisvorst, aber
auch in der nahegelegenen Stadt Krefeld.

Die beliebtesten Ziele der Viersener Berufsauspend-
ler:innen sind nach Ménchengladbach die Stadte
Dusseldorf, Krefeld, Nettetal, Willich und Neuss. Die
groRten Pendler:innenverflechtungen insgesamt be-
stehen nach der Stadt Monchengladbach mit den
Stadten Nettetal, Krefeld, Dusseldorf, Willich und

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept

Schwalmtal. Dabei ist anzumerken, dass die Pend-
ler:innenverflechtungen mit den genannten Kommu-
nen deutlich geringer ausfallen als mit der Stadt
Monchengladbach. Dies ist neben dem Arbeitsplatz-
angebot vor allem der Nahe und der guten Anbin-
dung durch das Autobahnnetz und den OPNV ge-
schuldet. So befindet sich beispielsweise der zweit-
groRte Arbeitgeber Monchengladbachs, die Kliniken
Maria Hilf, direkt an der Grenze zur Stadt Viersen
(Quelle: Marktbericht 2020 der Standort Niederrhein
GmbH).

Vergleicht man die Entwicklung der Pendler:innen-
salden der Stadt Viersen mit Stadten ahnlicher Gro-
Renordnung in der Region zwischen 2010 und 2021
(Abbildung 25), l&sst sich die Stadt Viersen zunachst
fur die Jahre 2010 bis 2012 in einer Spitzenposition
einordnen. Durch die bereits beschriebene negative
Entwicklung der Salden bis 2018 befindet sich Vier-
sen in dieser Zeit im Mittelfeld der betrachteten
Kommunen. Durch den sprunghaften Anstieg des
Pendler:innensaldos 2019 befindet sich Viersen nun
erneut in einer Spitzenposition. Lediglich die Stadt
Heinsberg verfugt 2021 uber einen leicht besseren
Saldo. Die Entwicklung der Salden in den Stadten
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Grevenbroich, Erkelenz und Nettetal befindet sich im
betrachteten Zeitraum durchgehend im negativen
Bereich. Die Stadte Heinsberg und Kempen haben
zwischen 2010 und 2019 eine positive Entwicklung
genommen. Seitdem haben sich die Salden beider
Stadte jedoch verschlechtert.

Abbildung 25: Entwicklung der Pendler:innensalden
im Vergleich mit Stadten &hnlicher GroRenordnung
von 2010 bis 2021 (Stichtag 30.06.)
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2.6 Entwicklungen in der Region

Allein durch das Wegbrechen der Textilindustrie im
vergangenen Jahrhundert hat sich die Region stark
gewandelt. Auch furr die Zukunft stehen grofRe regio-
nale Veranderungsprozesse bevor, allen voran der
Strukturwandel im Rheinischen Revier. Von der
Braunkohle zu einer innovativen und nachhaltigen
Region ist ein tiefgreifender Strukturwandel im
Gange, der sich gerade im Hinblick auf Gewerbe und
Industrie &uRern wird. Dieser Wandel soll anhand
von vier verschiedenen Zukunftsfeldern vollzogen
werden. Das Zukunftsfeld ,,Energie und Industrie*
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beinhaltet die klimaneutrale Energieversorgung des
Reviers und somit auch die Mdéglichkeit, klimaneut-
rale Produkte im Gewerbe- und Industriesektor her-
zustellen. Im Zukunftsfeld ,,Raum und Infrastruktur*
wird der Transformationsprozess im Bereich von
Siedlungsentwicklung, Mobilitat, Wirtschaft, Land-
wirtschaft sowie Natur- und Klimaschutz behandelt.
Mit dem Zukunftsfeld ,,Innovation und Bildung*“ soll
das ,Innovation Valley Rheinland“ aufgebaut wer-
den. Dadurch sollen innovative Potenziale fur den
technischen, aber auch sozialen Bereich geschaffen
werden. Ausbildung und Qualifizierung sollen zent-
rales Element sein und lebenslanges Lernen ermégli-
chen. Das Zukunftsfeld ,Ressourcen und Agrobusi-
ness* ermdglicht den ressourcenschonenden und -
effizienten Umgang mit der Umwelt, hin zu einer
nachhaltigen Nutzung von Wasser, Boden und Luft.

Dariber hinaus bestehen in der Region um die Stadt
Viersen verschiedene konkurrierende bzw. komple-
mentdre Gewerbe- und Industriestandorte. Vier
Standorte mit insgesamt rund 443 ha Gewerbe- und
Industrieflache sowie rund 18 ha Erweiterungsflache
liegen innerhalb des Kreises Viersen, weitere drei in
Monchengladbach, Krefeld und dem Rhein-Kreis
Neuss. Sie weisen insgesamt eine GroRe von rund
300 ha und Erweiterungsflachen von circa 167 ha
auf. Selbstverstindlich bergen diese Flachenange-
bote fiir die Stadt Viersen das Risiko, dass bei fehlen-
der eigener Flachendisposition zur Erweiterung oder
Auslagerung von Betriebsteilen Viersener Stammbe-
triebe ihren Standort in eines der genannten Ge-
werbe-/Industriegebiete verlagern.



Abbildung 26: Komplementér- bzw. Konkurrenzstandorte in der Region
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Kartengrundlage: OpenStreetMap
Tabelle 2: Komplementér- bzw. Konkurrenzstandorte in der Region (Stand 2023)
Re Profil Planungsstand
Kempen ca. 40 ha unbekannt im Regionalplan vorgesehen;
2 ' keine Darstellung im FNP
Kaarst 1. Ausbaustufe: 10 ha Ggwerb(_e und flachenintensive Bebauungsplan fiir 1. Stufe im
Kreuz Kaarst Gewerbe. insa. 37 ha Dienstleistungsunternehmen, Verfahren
+ 1NSQ- Fokus Nachhaltigkeit
Krgfeld : 170 ha groBes Areal mit Interkommuqales . _\/erzogerungen, kein
zwischen Kdlner u. ca. 100 ha Baufeldern Gewerbegebiet, verschiedene interkommunaler Vertrag
Willicher StraRRe ’ Nutzungen tber Nutzung
Monchengladbach Flughafen-Areal 120 ha,  flugaffine Unternehmen, .
; g . Planung des neuen Areals, Ein-
Flughafen weiteres Areal geplant geringer Anteil leituna Bauleitplanverfahren
(19 ha) Gewerbenutzungen 9 P
Nettetal ca 77 ha mittelstandisch, Branchenmix, 26 ha bebaubar
West ' niederlandische Unternehmen (Bebauungsplan rechtskraftig)
Niederkriichten Gewerbe verknUpft _mlt Bebauungsplan fir 1. Stufe im
Elmpt ca. 158 ha Gewerbe- erneuerbaren Energien, Verfahren. Belequna ab 2024
und Industriegebiet Schwerpunkt Logistik, ' gung

15 ha produzierendes Gewerbe geplant

Willich ca. 176 ha (+ 18 ha) lokaler Mittelstand, Global Realisierung 4. Bauabschnitt,
Miinchheide ’ Player, Branchenmix Planung des 5. Bauabschnittes

Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept
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3 Quantitativer Standort- und
Flachenbedarf

3.1  Berechnungen zum Gewerbe- und
Industrieflachenbedarf

Aktuell werden verschiedene Methoden eingesetzt,
anhand derer die jeweilige Bedarfslage einer Ge-
bietskorperschaft fur Gewerbe- und Industrieflichen
fur die Zukunft berechnet wird. Allein im Bereich der
GIFPRO Methode (Gewerbe- und Industrieflachen-
prognose) ist eine Vielzahl an Versionen in Anwen-
dung. Zu nennen sind insbesondere die sogenannte
ILS-Version, das ,,Regionsmodell”, ein durch die Be-
zirksregierung Arnsberg weiterentwickelter Ansatz,
sowie die Berechnungsmethode des ISB Aachen
(,Methode Vallée*). Weitere Modifikationen der
GIFPRO-Methode erfolgten durch die Landespla-
nung NRW, die Regionalplanungsbehdrde Miinster
sowie das Deutsche Institut fur Urbanistik mit einer
trendbasierten, standortspezifischen Variante: ,, TBS-
GIFPRO*. Die Varianten unterscheiden sich durch un-
terschiedliche r&umliche BezugsgroRen, unter-
schiedliche EingangsgrofRen (statisch versus dyna-
misch), nach Raumtyp oder Wirtschaftsgruppen dif-
ferenzierten Quoten (Neuansiedlungsquote, Verla-
gerungsquote) und durch die jeweils verwendeten
Flachenkennziffern.

Dariiber hinaus gibt es jenseits der GIFPRO-Berech-
nungsmethode zur Bedarfsermittlung noch trendba-
sierte Fortschreibungen vergangener Entwicklun-
gen, z. B. auf Basis der Realnutzungskartierungen der
jeweiligen Gebietskdrperschaft, der Katasterflachen
des Landesamts Information und Technik sowie der
Daten aus dem durch die Bezirksregierungen durch-
geflihrten Siedlungsflachenmonitoring.

Alle genannten Methoden haben ihre jeweilige
Rechtfertigung und auch Begrundung; gleichwohl
zeigen sie jeweils sehr unterschiedliche Ergebnisse.

Kunftig ist vorgesehen, entsprechend den MaRgaben
des Landesentwicklungsplans (LEP) zu berechnen.
Der LEP fuhrt dazu aus: ,,Der Bedarf an neuen Wirt-
schaftsflachen ergibt sich aus den Ergebnissen des
Siedlungsflachenmonitorings (...). Dazu wird (...) die
durchschnittliche jahrliche Inanspruchnahme der
letzten (mindestens zwei) Monitoring-Perioden mit
der Zahl der Jahre des Planungszeitraums multipli-
ziert. Die im Hinblick auf den bauleitplanerisch erfor-
derlichen Umfang von Siedlungsflachen ermittelten
Bedarfe kdnnen fir die regionalplanerische Festle-
gung von Siedlungsraum um einen Planungs- bzw.
Flexibilitatszuschlag von bis zu 20 % erhéht werden®
(vgl. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen,
Lesefassung 2020, S. 50). Um einen Vergleich zu den
Daten des Siedlungsflachenmonitorings ziehen zu
kénnen, werden im Rahmen des Fachgutachtens zur
Eingrenzung der Bedarfslage vier verschiedene Be-
rechnungsmethoden herangezogen:

= Berechnung des Regionalen Handlungsspiel-
raumansatzes der Bezirksregierung Dusseldorf

=  GIFPRO Bedarfsberechnung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
(Standard GIFPRO nach ILS)

=  GIFPRO-Berechnungsmethode ISB Aachen
(Prof. Vallée)

=  Trendfortschreibung der tatsachlichen Bele-
gungen der Vergangenheit

Damit soll die kiinftige Bedarfslage in einem realisti-
schen Korridor abgebildet werden.

Tabelle 3: Bedarfsabschatzung verschiedener Berechnungsmethoden fur die Stadt Viersen

Berechnungsmethode S el

zung
Bezirksregierung Dusseldorf: Regionaler Handlungsspielraumansatz, 2012 bis 2032 Egg ; 2(1) EZ
GIFPRO-Berechnung Stadt und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, 2020 bis 2040 69 ha
GIFPRO-Berechnung ISB Aachen (Prof. Vallée), 2020 bis 2040 51 ha
Trendfortschreibung der tatsachlichen Belegungen der Vergangenheit, 2020 bis 2040 63 ha

Darstellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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3.2 Zusammenfassung: Bedarfskorridor

Werden die niedrigste sowie die héchste Bedarfsbe-
rechnung ausgeblendet, ergibt sich ein Korridor zwi-
schen 50 und 70 ha und damit eine mittlere Bedarfs-
zahl von 60 ha bis zum Jahr 2040. Da sich die Berech-
nungen auf das Jahr 2020 bezogen haben, werden
fur die Bedarfe ab 2023 die bereits vergangenen
Jahre herausgerechnet, sodass sich ein Bedarfskorri-
dor (2023 bis 2040) von 45 bis 63 ha ergibt.

3.3  Differenzierung nach GE- und GI-Flachen

Dartiber hinaus wird der Flachenbedarf nach Ge-
werbe und Industriebedarf unterschieden. Anhand
der Beschéftigtenzahlen, differenziert nach Wirt-
schaftsbereichen, und einer Zuordnung nach ge-
werblichen und industriellen Arbeitsplatzen ergibt
sich fir die Stadt Viersen folgende flachenbezogene
Aufteilung:

Gewerbe: 65 %
Industrie: 35%

Daraus ergeben sich ein GE-Flachenbedarf von 33 bis
46 ha sowie ein Gl-Flachenbedarf von 17 bis 24 ha.

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept

Im Hinblick auf die Unterscheidung des Begriffspaars
Industrie und Gewerbe ist bei der Industrie nicht der
allgemein assoziierte Begriff ,,Schwerindustrie” und
sind im Gewerbe nicht alle Unternehmen mit wirt-
schaftlicher Téatigkeit gemeint. Vielmehr geht es um
die bauleitplanerischen Kategorien Gewerbe (GE
nach 8 8 BauNVO) und Industrie (Gl nach § 9
BauNVO). Unternehmen, die im Dreischichtbetrieb
organisiert sind oder die immissionsschutzrechtlich
genehmigungsbedirftige Anlagen betreiben, sind
bereits als Industriebetriebe zu werten, auch wenn
sie nur wenige Personen beschéftigen. Dies kann
eine Autolackiererei betreffen, Unternehmen mit
Spritzgusstechnik oder kleinere Betriebe mit Galva-
nisierungsarbeiten. Die Palette an Gewerbebetrie-
ben reicht von kleineren Handwerksbetrieben bis hin
zu grélReren Unternehmen im produzierenden Sek-
tor —allerdings ohne die genannten fir die Industrie
relevanten Kriterien. Insoweit wird empfohlen, in je-
der Gebietskorperschaft grundsétzlich ein ausrei-
chendes Kontingent an Flachen fir Gewerbe und
auch fir Industrie vorzuhalten.
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4  Bestandserhebung
Gewerbeflachenstandorte

Um einen Uberblick Gber den aktuellen Bestand an
Gewerbeflachenstandorten und die dort vorliegen-
den Nutzungen zu erhalten, wurde eine Bestands-
aufnahme in 25 durch die Stadt Viersen vorgegebe-
nen Untersuchungsrdumen durchgefuhrt, die sich
Uber die vier Stadtteile verteilen. Diese Untersu-
chungsrdume bilden die nach Flachennutzungsplan
ausgewiesenen gewerblichen Bauflachen und zum
Teil auch gemischte Bauflachen mit gewerblichem
Charakter ab.

4.1 Methodik

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch mehrere Orts-
begehungen. Dabei wurden die unterschiedlichen
Nutzungen in den Untersuchungsrdumen anhand
der durch das Statistische Bundesamt aufgestellten
Klassifikation der Wirtschaftszweige (Ausgabe 2008)
dokumentiert und Kkartiert. Die Dokumentation
wurde dabei auf die WZ-Abschnitte und WZ-Abtei-
lungen begrenzt, um einen verhaltnismaligen Auf-
wand zu gewéhrleisten. Zudem sind die unteren Glie-
derungsebenen der Wirtschaftszweige-Klassifikation
fur das Gewerbeflachenkonzept weniger relevant,
da sehr detailliert.

Die Nutzungskartierung wurde anhand der nachfol-
genden WZ-Abschnitte durchgefihrt:

= A:land- und Forstwirtschaft, Fischerei

= B:Bergbau und Gewinnung von Steinen und
Erden

= C:Verarbeitendes Gewerbe

=  D:Energieversorgung

= E: Wasserversorgung; Abwasser- und Ab-
fallentsorgung und Beseitigung von Umwelt-
verschmutzungen

=  F:Baugewerbe

= G:Handel; Instandhaltung und Reparatur von

Kraftfahrzeugen
= H:Verkehr und Lagerei
= | Gastgewerbe

= J:Information und Kommunikation

= K: Erbringung von Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen

= L:Grundstiicks- und Wohnungswesen
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=  M: Erbringung von freiberuflichen, wissen-
schaftlichen und technischen Dienstleistungen

= N: Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen

= O: Offentliche Verwaltung, Verteidigung,
Sozialversicherung

= P:Erziehung und Unterricht

=  Q: Gesundheits- und Sozialwesen

= R:Kunst, Unterhaltung und Erholung

= S: Erbringung von sonstigen Dienstleistungen

= T:Private Haushalte mit Hauspersonal,
Herstellung von Waren und Erbringung von
Dienstleistungen durch private Haushalte fr
den Eigenbedarf ohne ausgepragten Schwer-
punkt

= U: Exterritoriale Organisationen und Korper-
schaften

Dariiber hinaus wurden weitere Nutzungen kartiert,
die nicht in der WZ-Klassifikation dokumentiert, aber
fur die weitere Betrachtung und die Auswertung
wichtig sind:

= Gewerbepark mit verschiedenen Wirtschafts-
zweigen

= Leerstand

= Brachflache

= Verkehrsflache/Parkplatz

=  Wohnnutzung

=  Grinflache/-anlage

=  Baustelle

= Sonstige (Fehl-)Nutzungen

Es ist zu beachten, dass die Klassifikation der Wirt-
schaftszweige nur bedingt aussagekraftig ist. Zum
Teil sind einzelne Branchen je nach Nutzung in ver-
schiedenen WZ-Abschnitten oder WZ-Abteilungen
klassifiziert. Bspw. ist die Herstellung von Kraftfahr-
zeugen und ihrer Bauteile Teil des WZ-Abschnitts C,
die Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeu-
gen ist jedoch Teil des WZ-Abschnitts G; beides zahlt
jedoch allgemein zum Kfz-Gewerbe. Aus diesem
Grund wurde im Anschluss an die Nutzungskartie-
rung nach WZ-Klassifikation nach méglichen Schwer-
punktbranchen und Clustern in den 25 Untersu-
chungsraumen gesucht. Dabei konnten Agglomerati-
onen zu folgenden Schwerpunktbranchen festge-
stellt werden:



= Einzelhandel

= GroBRhandel

= Kfz-Gewerbe

= Logistik/Transport

=  Baugewerbe

= Recycling/Entsorgung

4.2 Nutzungskartierung

=  Dienstleistungen

= Gesundheitswesen
=  Holzverarbeitung

= Kunststoffe

=  Metallverarbeitung
=  Papier/Pappe

Abbildung 27: Nutzungskartierung nach Wz-Klassifikation in den Untersuchungsraumen, Stand: Juli 2020

I A: Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
M C: Verarbeitendes Gewerbe
I D: Energieversorgung
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und Beseitigung von Umweltverschmutzungen
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, DTK: Land NRW (2020) dI-de-by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Die bei der Erhebung dokumentierten Strukturen
und Nutzungen werden in einer tbersichtlichen und
verorteten Nutzungskartierung dargestellt (Abbil-
dung 27). In den Untersuchungsrdumen der Stadt
Viersen konnten insgesamt 18 von 21 maoglichen Wz-
Abschnitten dokumentiert werden. Das Spektrum
der WZ-Klassifikationen in Viersen ist dementspre-
chend sehr breit.

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept

Aus den verschiedenen WZ-Abschnitten lassen sich
die vier gangigen Wirtschaftsbereiche zusammenfas-
sen. Der Wirtschaftsbereich ,Land- und Forstwirt-
schaft, Fischerei” entspricht dabei dem WZ-Ab-
schnitt A, der Bereich ,Produzierendes Gewerbe*
entspricht den Abschnitten B bis F. Der Bereich ,,Han-
del, Gastgewerbe, Verkehr* wird aus den Abschnit-
ten G bis | gebildet, der Bereich ,,Sonstige Dienstleis-
tungen* besteht aus den verbleibenden Abschnitten
Jbis U. Die Auswertung hieraus (Abbildung 28) ergibt
einen deutlichen Schwerpunkt des produzierenden
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Gewerbes sowie von Handel, Gastgewerbe und Ver-
kehr innerhalb der 25 Untersuchungsraume. Der
Wirtschaftsbereich der sonstigen Dienstleistungen
nimmt hier nur einen verhaltnismaRig nachrangigen
Flachenanteil ein. Dabei muss bedacht werden, dass
die Untersuchungsrdume im Fl&chennutzungsplan
der Stadt Viersen grotenteils als GE- bzw. GI-FI&-
chen ausgewiesen sind. Dienstleistungen, wie bei-
spielsweise Verwaltungsgeb&ude, sind in der Regel

nicht innerhalb dieser Flachen zu finden. Aus diesem
Grund ergibt sich hier ein deutlich anderes Bild als in
der Statistik zu den Beschéftigungszahlen (vgl. Abbil-
dung 10 und Abbildung 11). Die Flachen zum Wirt-
schaftsbereich ,,Land- und Forstwirtschaft, Fischerei*
sind an dieser Stelle zu vernachlassigen, da es sich
zumeist um unbebaute landwirtschaftliche Nutzfla-
chen handelt. Diese sind zum Teil als Gewerbegebiet
ausgewiesen und sollen zukiinftig bebaut werden.

Abbildung 28: Nutzungskartierung nach Wirtschaftsbereichen in den Untersuchungsraumen, Stand: Juli 2020

Land- und Forstwirtschaft,
Fischerei

O

Il rroduzierendes Gewerbe

P Handel, Gastgewerbe und Verkehr
Sonstige Dienstleistungen

i 1I Untersuchungsraume

—— Stadtteilgrenzen

= Stadtgrenze

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, DTK: Land NRW (2020) dI-de-by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Aus der Nutzungskartierung nach WZ-Klassifikation
und der Kartierung der Wirtschaftsbereiche lassen
sich nur schwerlich eine Profilierung oder ein Bran-
chenschwerpunkt herausfiltern. Aus diesem Grund
wurden die Ergebnisse der Nutzungskartierung ent-
sprechend ihrer Branche neu ausgewertet, um so
maogliche Cluster und Agglomerationen herausfiltern
zu koénnen.
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Abbildung 29: Schwerpunktbranchen und Cluster innerhalb der Untersuchungsraume, Stand: Juli 2020
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, DTK: Land NRW (2020) dI-de-by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Aus den WZ-Klassifikationen ergeben sich verschie-
dene Schwerpunktbranchen innerhalb der 25 Unter-
suchungsrdume. Dies sind insbesondere der Einzel-
handel und das Baugewerbe, aber auch das Kfz-Ge-
werbe. Auch Logistik/Transport und Recycling/Ent-
sorgung nehmen einen bedeutenden Anteil der Un-
tersuchungsraume ein. Als Cluster wurden Bereiche
zusammengefasst, in denen mindestens drei Unter-
nehmen der gleichen Branche angehdren. In Aus-
nahmefallen handelt es sich um nur zwei Unterneh-
men, sofern diese tiber sehr grof3e Flachen verfiigen.
Die meisten Agglomerationen lassen sich in den Un-
tersuchungsraumen im Stadtteil Viersen lokalisieren
(Einzel-, GroR3- und Kfz-Handel, Logistik/Transport,
Baugewerbe, Recycling/Entsorgung, Dienstleistun-
gen, Gesundheitswesen sowie Holzverarbeitung).
Auch der Stadtteil Dilken verfugt tber mehrere
Branchen-Cluster (Einzel-, Grof3- und Kfz-Handel, Lo-
gistik/Transport, Baugewerbe, Dienstleistungen, Ge-
sundheitswesen sowie Metallverarbeitung). In Stich-
teln liegen nur wenige Cluster vor: Einzelhandel, Lo-
gistik/Transport sowie Papier- und Pappenproduk-
tion. In Boisheim liegen hingegen keine Cluster vor.

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept

In Siichteln und Boisheim sind jedoch auch flachen-
maRig deutlich weniger Untersuchungsraume veror-
tet.

4.3  Exposees der Gewerbeflachenstandorte

Bei der Nutzungskartierung wurden neben der WZz-
Klassifikation auch Leerstéande, Brachflachen und
Minder- bzw. Unterfunktionen innerhalb der Unter-
suchungsrdume dokumentiert. Gemeinsam mit dem
Brachflachenkataster der Stadt Viersen konnten so
einige Brachflachenpotenziale in der Stadt Viersen
lokalisiert werden. Dariiber hinaus verfiigt die Stadt
Viersen Uber Flachenpotenziale aus Reserveflachen.
Diese sind im Siedlungsflachenmonitoring dokumen-
tiert. Die Brach- und Reserveflachen wurden in Ge-
spréchen mit der Stadt Viersen bereinigt und wurden
neben den aktuellen Nutzungen und Clustern in 25
Exposees zu den 25 Untersuchungsraumen festge-
halten. Die Exposees beschreiben die Untersu-
chungsraume zusammenfiihrend anhand ihrer Nut-
zung, Lage, Anbindung, GroR3e, und Profilierung so-
wie der stadtebaulichen Eigenschaften inklusive des
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bestehenden Planungsrechts. Vertiefend wird auch
auf den bei der Erhebung dokumentierten Bestand
und die mdglichen Flachenpotenziale anhand von
Reserve- und Brachflachen eingegangen. Dariiber
hinaus werden mégliche Umweltrestriktionen in ei-
ner Karte Ubersichtlich und vereinfacht dargestellt.
AbschlieRend wird eine Gesamteinschétzung des je-
weiligen Untersuchungsraums sowie entsprechende
Handlungsempfehlungen abgegeben.

Die einzelnen Exposees der Gewerbeflachenstand-
orte sind dem vorliegenden Fachgutachten in Form
einer Anlage beigefligt (siehe Anlage 1: Exposees der
Untersuchungsraume).
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5 Flachenreserven

5.1  Vorbemerkung

Um die faktischen gewerblich-industriellen Bedarfe
der Stadt Viersen zu decken, ist es in einem ersten
Schritt wichtig, die vorhandenen Reserveflachen zu
erheben und darauf aufbauend mit den errechneten
Gesamtbedarfen zu bilanzieren. Als gewerbliche Re-
serveflache gelten jene Flachen, die im Flachennut-
zungsplan (FNP) als gewerbliche Bauflache ausge-
wiesen, jedoch unbebaut und ungenutzt sind. Dar-
tber hinaus gibt es noch regionalplanerische Fl&-
chenpotenziale, die im Regionalplan als Gewerbe-
und Industriebereich (GIB) ausgewiesen sind, aller-
dings noch nicht in den FNP tbernommen wurden.
An dieser Stelle spricht man auch von regionalplane-
rischen Reserveflachen. Die Reserveflachen fur die
Stadt Viersen sind im Siedlungsflachenmonitoring
der Bezirksregierung Dusseldorf (Rheinblick — Sied-
lungsflachenmonitoring 2020, abrufbar unter:
https://www.brd.nrw.de/system/files/migrated
documents/RR2021 1PA_TOP4_SV_60ad306d2d85d.pdf,
Erhebungsstand 01.01.2020) dokumentiert.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Bezirksregie-
rung Reserveflachen erst dann aus dem Siedlungsfla-
chenmonitoring ausbucht, wenn eine BaumaR-
nahme erkennbar begonnen hat. Es ist allerdings of-
fensichtlich, dass ein Handlungsbedarf fur nachri-
ckende Flachen nicht erst dann besteht. Planungs-
prozesse zur Disponierung neuer Flachen dauern zu
lange, sodass deutliche Deckungsliicken entstehen
wirden. Vor diesem Hintergrund ist in der regional-
planerischen Betrachtung anzuerkennen, dass eine
Flache bereits dann als ,,belegt” gilt, wenn sie in den
folgenden zwei Jahren bebaut sein wird. Insoweit
wird dringend empfohlen, regionalplanerisch bereits
dann zu reagieren, wenn absehbar ist, dass Uber ei-
nen kinftigen Zeitraum von zwei Jahren die Bilanz
nicht mehr ausgeglichen sein wird. Entsprechend
sind die Reserven im vorliegenden Fachgutachten
bewertet.
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5.2 Methodik

Um die gewerblichen und industriellen Reservefla-
chen der Stadt Viersen nach dem aktuellen Stand
und den oben genannten Griinden zu bereinigen,
wurde das Siedlungsflachenmonitoring der Bezirks-
regierung Dusseldorf herangezogen. Bekannte Infor-
mationen wurden in Gesprachen mit der Stadt Vier-
sen in die Betrachtung einbezogen. Fir das vorlie-
gende Fachgutachten wurden die Reserveflachen ka-
tegorisiert. Das bedeutet, dass sie nach ihrem aktu-
ellen Stand gefiltert wurden. In einem ersten Schritt
wurden zunéchst alle Reserveflachen mit einer gerin-
geren GroRe als 0,2 ha aus der Betrachtung ausge-
schlossen, da diese Flachen jenseits der regionalpla-
nerischen ,,Wahrnehmung“ liegen und nicht im Sied-
lungsflachenmonitoring gelistet sind. Des Weiteren
wurden alle bebauten und vermarkteten Reservefla-
chen aus der Betrachtung herausgenommen. Reser-
veflachen, die aufgrund vorhandener Restriktionen
oder anderer bedeutender Griinde auf Dauer nicht
entwickelt werden koénnen, wurden ebenfalls aus
der weiteren Betrachtung herausgenommen. Dazu
gehort auch, dass die Flachen fiir die Stadt in der Zu-
kunft absehbar nicht verflgbar sein werden. An-
schlieRend wurden die verbleibenden Reservefla-
chen nach tatséchlichen Reserven und betriebsge-
bundenen Reserven aufgeteilt. Betriebsgebundene
Reserven sind i. d. R. Teil eines naheliegenden Be-
triebs, der auf dieser Flache eine Betriebserweite-
rung vorsieht.

Zusatzlich zu den Reserveflachen nach Flachennut-
zungsplan und Regionalplan werden auch gewerbli-
che Brachflachen anhand des Brachflachenkatasters
der Stadt Viersen hinzugezogen. Fir die Brachfla-
chen wird nach einer &hnlichen Methodik vorgegan-
gen. Auch hier werden die Flachen auf die aktuelle
Nutzung, die FlachengrdoRe und entgegenstehende
Belange uberpriift. Dabei werden auch die Zeithori-
zonte, die fur eine Entwicklung der jeweiligen Re-
serve- und Brachflachen absehbar sind, abgeschatzt.

Nachdem die Reserve- und Brachflachenpotenziale
ermittelt wurden, werden diese einer Flachenbewer-
tung hinsichtlich ihrer gewerblichen und industriel-
len Eignung unterzogen. Alle gepruften Kriterien
werden dabei in Steckbriefen je Flache dokumentiert
und anschlieRend einheitlich mit einer Gewichtung
bewertet.
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5.3  Flachenreserven auf FNP-Ebene

Nach der Bereinigung der Reserveflachen ergeben
sich fur die Stadt Viersen auf Ebene des Flachennut-
zungsplans insgesamt ca. 36,7 ha an gewerblich-in-
dustriellen Reserveflachen. Davon sind ca. 23,4 ha
betriebsgebundene Reserve. Demnach liegen in der
Stadt Viersen ca. 13,3 ha an tatsachlich fir gewerb-
liche oder industrielle Nutzungen geeignete Reser-
veflachen vor. Eine Aufstellung der betriebsgebun-
denen und tatséchlichen Reserveflachen, gegliedert
nach Stadtteilen, kann der nachfolgenden Tabelle
entnommen werden:

Tabelle 4: Reserveflachen auf FNP-Ebene (Stand 2020)

Boisheim gesamt: 3,6 ha

tatséchliche Reserven gesamt: 2,9 ha
Bonesend 2,9 ha

betriebsgebundene Reser-
ven

Wimenweg 0,7 ha

Dulken gesamt: 16,8 ha

tatséchliche Reserven gesamt: 3,2 ha

gesamt: 0,7 ha

Mackenstein Nord 3,2 ha
\lj:r:riebsgebundene Reser- gesamt: 13,6 ha
Industriering | 6,8 ha
Industriering Il 1,4 ha
Technologiering 0,4 ha
Chemiestrafle 1,0 ha
TextilstraRe 0,6 ha
Gewerbering | 1,7 ha
Gewerbering Il 0,6 ha
Eintrachtstrale 1,1 ha

Siichteln

gesamt: 8,6 ha

tatséchliche Reserven gesamt: 7,2 ha
Spenglerstrale 3,8 ha
Schmiedestrafle-Ost 3,4 ha
\lj:r:riebsgebundene Reser- gesamt: 1,4 ha
Grefrather Strale | 0,8 ha
Grefrather Stral%e Il 0,3 ha
Anne-Frank-Stralle 0,3 ha

Viersen gesamt: 7,7 ha
tatsachliche Reserven
betriebsgebundene Reser-

gesamt: 0,0 ha

gesamt: 7,7 ha

ven
Hormesfeld 1,0 ha
Lichtenberg 4,7 ha
Ernst-Moritz-Arndt-StraRe 1,1 ha
Greefsallee | 0,3 ha
Greefsallee Il 0,6 ha

Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf, Stadt Viersen; Dar-
stellung: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Es ist ersichtlich, dass es sich bei den tatsichlichen
Reserven uberwiegend um kleinere Flachen handelt,
die wahrscheinlich jeweils nur an einen Betrieb ver-
dulRert werden kdnnen.

5.4  Regionalplanerische Potenzialflachen

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf
ist in der Stadt Viersen eine groRe zusammenhén-
gende GIB-Reserveflache dargestellt. Diese liegt im
Sliden des Stadtteils Dulken an der Grenze zur Stadt
Monchengladbach. Sie ist Teil eines regionalplane-
risch vorgesehenen interkommunalen Gewerbege-
biets (IKGE) der Stadt Viersen gemeinsam mit der
Stadt MAnchengladbach. Es handelt sich It. Regional-
plan Dusseldorf (RPD) um ein regionalbedeutsames
Gewerbegebiet (GIB-Z) mit zwei Zweckbestimmun-
gen: Gemal Regionalplan Diisseldorf handelt es sich
bei der Flache um einen regionalbedeutsamen
Standort fir eine gewerbliche und industrielle Ent-
wicklung, insbesondere fir flachenintensive Vorha-
ben und Industrie (vgl. RPD Diisseldorf, Seite 68). Auf
Viersener Stadtgebiet liegen rund 18 ha des insge-
samt ca. 90 ha grof3en IKGEs. Zum aktuellen Stand ist
eine Entwicklung dieser Potenzialflache aus ver-
schiedenen Grunden mit Problemen behaftet. Die
Griinde werden im weiteren Verlauf des vorliegen-
den Gutachtens naher erlautert (siehe S. 35).

5.5 Brach- und Potenzialflachen

Die zusatzlich zu den Reserveflachen einbezogenen
Brachflachen aus dem Brachflachenkataster der
Stadt Viersen wurden wie beschrieben ebenfalls be-
reinigt. Zusatzlich wurde eine Potenzialflache aufge-
nommen, bei der eine gewerbliche Nutzung in Zu-
kunft vorgesehen ist. Die fur gewerbliche bzw. in-
dustrielle Zwecke angesehenen Brach- und Potenzi-
alflachen belaufen sich stadtweit auf ca. 7,4 ha. Die
entsprechenden Fléchen sind in der nachfolgenden
Tabelle dokumentiert:



Tabelle 5: Brach- und Potenzialfldchen Auch bei den Brach- und Potenzialfldchen handelt es
sich um Uberwiegend kleine Flachen, die als Baulu-
Brachflache Bonesend 03ha cken verstanden werden koénnen. Sie sind demnach
Diilken gesamt: 0,0 ha in der Regel nur flr einen Betrieb oder im Falle der
Siichteln gesamt: 0,9 ha etwas grofReren Flachen auch fur kleinere Gewerbe-
Potenzialflache FeldstraBe 09 ha parks 0. A. geeignet.
Brachflache Hulsdonk 0,8 ha
Brachflache Hormesfeld 0,2 ha
Brachflache Rapido/Dinsing-Geléande 2,0 ha
Brachflache Draftex 2,0 ha
Brachflache Hammer Kirchweg 0,4 ha
Brachflache ehem. Spinnerei 0,8 ha

Quelle: Stadt Viersen, eigene Erhebung; Darstellung:
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Abbildung 30: Karte der Reserve- und Brachflachenpotenziale in der Stadt Viersen

Reserveflachen FNP

Reserveflachen Regionalplan
Brach- und Potenzialflachen

d Stadtteilgrenzen
Schmiedestr.

-0st
ca.34ha

“-| spenglerstraie |
ca.3,8ha

Stadtgrenze

Patenzi
Feldstrale

Bonesend
ca. 2,9 ha

.~ Brachfliche Rapido/ ~
| Dinsing-Gelénde Brachflache
Hiilsdonk

ca. 0,8 ha

o Brachfliche |/
Bonesend | %
ca 0,3 ha

)
Brachfliche
Hormesfeld

Hammer Kirchweg |~ |
ca.D4ha
Draftex
ca.2,0 ha

IKGE MG-VIE \ e > 3
ca. 18,0 ha . PLooraon

Kartengrundlage: DTK: Land NRW (2022) dI-de/by-2-0 (https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0), Darstellung Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5.6  Bilanzierung Bedarf und Flachenreserven

In der Gegenlberstellung der bis 2040 zu erwarten-
den Bedarfe und des Flachenangebots lasst sich er-
kennen, ob in der Stadt Viersen Fehlbedarfe oder
Flachenlberhénge vorliegen. Hierbei ist zu beach-
ten, dass die Bezirksregierung Diisseldorf die be-
triebsgebundenen Reserveflachen hélftig in das An-
gebot einberechnet. Dariiber hinaus ist die Differenz
zwischen den Reserveflachen des Siedlungsflachen-
monitoring und den tatséchlichen Reserveflachen zu
beachten. Dies wurde bereits eingehend erldutert
(siehe S. 24). Die Daten beziehen sich auf endogene
Bedarfe und Angebote, d. h. die regionalplaneri-
schen Potenzialflache des interkommunalen Gewer-
begebiets Viersen-Mdnchengladbach (ca. 18 ha) ist
nicht einberechnet, da diese Flache flir exogene Be-
darfe vorgesehen ist. Exogene Bedarfe bedeuten in
diesem Sinne, dass die Flache zur Deckung des regi-
onalen Bedarfs bzw. der regionalen Nachfrage nach
Gewerbe- und Industrieflachen dient.

Abbildung 31: Bedarfe und Flachenangebot in der
Stadt Viersen ab 2023

7

M Bedarf
W Reserven
betriebsgebundene Reserven
Quelle: Stadt Viersen, Bezirksregierung Dusseldorf; Dar-
stellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Es wird deutlich, dass die 13 ha Reserven und die
11 ha anrechenbaren betriebsgebundenen Reserven
die bis 2040 zu erwartenden Bedarfe von 45 bis 63 ha
nicht decken kénnen. Im Siedlungsflachenmonito-
ring mit Stichtag 01.01.2020 (Das Siedlungsflachenmo-
nitoring wurde durch die stadtische Verwaltung zum
01.01.2023 aktualisiert. Die aktuellen Zahlen durch die Be-
zirksregierung in Form der Dokumentation ,,Rheinblick* lie-
gen jedoch noch nicht vor.) rechnet die Bezirksregie-
rung mit ca. 78 ha Reserveflachen auf Ebene des Fla-
chennutzungsplans. Diese wirden ausreichen, um
die Bedarfslage zu decken.

Um die Bedarfe durch Reserven in Ubereinstimmung
zu bringen, missen die zeitlichen Verfugbarkeiten
ebenfalls bedacht werden, denn kurzfristiger Bedarf
kann nicht durch langfristig entwickelbare Reserven
gedeckt werden.

Abbildung 32: Zeithorizonte der Bedarfe und Fla-
chenangebote in der Stadt Viersen ab 2023

20 bis
28 ha

12,5 bis
17.5ha

7.5 bis
10,5 ha 7.2ha

5 bis
7ha  35ha 2,9ha

bis 2 Jahre (bis 2025) 2bis 5ahre (bis 2028) 5 bis 10 Jahre (bis 2033)  tber 10 Jahre (bis 2040)

W Bedarf W Reserven
Quelle: Stadt Viersen, Bezirksregierung Dusseldorf; Dar-
stellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die Bedarfe und Angebote wurden in vier Zeitrdume
eingeteilt: bis 2 Jahre, 2 bis 5 Jahre, 5 bis 10 Jahre und
Uber 10 Jahre (bis 2040). Als Basisjahr der Berech-
nung gilt 2020, heruntergerechnet auf die Bedarfe
ab 2023. Die Bedarfe wurden anschliefend anteilig
auf den jeweiligen Zeitraum umgerechnet. Die Ver-
fugbarkeiten der Angebote sind im Siedlungsflachen-
monitoring dokumentiert bzw. wurden in Gespra-
chen mit der Stadt Viersen eingegrenzt. Demnach
wird deutlich, dass sich in allen Zeitrdumen deutliche
Defizite bilden. Vor allem die langfristigen Bedarfe
werden nicht mehr bedient werden kénnen. Auf-
grund von mafgeblichen Unsicherheiten, die einer
gewerblich-industriellen Entwicklung der Flache ent-
gegenstehen (vgl. S. 34), ist die regionalplanerische
Reserve in Mackenstein (IKGE) von ca. 18 ha nicht
eingerechnet.



5.7  Methodik der Bewertung

Die tatsachlichen Reserve- und Brachflachenpotenzi-
ale wurden der Prufung auf vorhandene Restriktio-
nen unterzogen. Ziel dabei war, die Eignung fiir eine
gewerbliche Nutzung, aber auch vorhersehbare Kon-
flikte fir diese Flachen vorab festzustellen. Dazu ge-
horen neben den Umweltrestriktionen mit den ein-
hergehenden Nutzungskonflikten auch die Kriterien
ErschlieBbarkeit und Lagegunst. Die Ergebnisse dar-
tiber sind fiir jeden Standort in einem Steckbrief zu-
sammengefasst.

Zunéchst wurden die zu bewertenden Flachen auf
die Tauglichkeit fir Gewerbe- bzw. Industrieflachen
(GE-/GI-Tauglichkeit) sowie auf die aktuelle Nutzung
des Standorts gepruft. Zeitgleich wurde die aktuelle
Verflgbarkeit der Flachen ermittelt.

Fur die Erschliel3barkeit der Flachen wurde auf Daten
der Stadt Viersen sowie die eigene Bewertung Riick-
griff genommen. Es werden die Bereiche Vorfelder-
schlieBung/&uRere Erschlielung sowie Ver- und Ent-
sorgung abgedeckt. Zudem wurden die Topographie
der Gelande und die Eignung der Erschliefiungswege
fur den Schwerlastverkehr Gberpruft.

Des Weiteren wurde die Lagegunst fur die jeweiligen
Reserve-, Brach- und Potenzialflachen durch die Be-
wertung der Verkehrsanbindung, der Abstédnde zur
Versorgungsstruktur sowie des Zusammenhangs zur
Siedlungsstruktur festgestellt.

Nutzungskonflikte bzw. Flachenkonkurrenzen wur-
den gréfitenteils von den Kommunen innerhalb des
Kreises ermittelt (vgl. Kapitel 5.7.4). Relevante Um-
weltrestriktionen wurden durch Daten des Landes
Nordrhein-Westfahlen ermittelt und in Bezug zu den
Suchrdumen gesetzt.

Die verschiedenen Kriterien wurden vorab hinsicht-
lich ihrer Bedeutsamkeit gewichtet. Diese Gewich-
tung orientiert sich auch an den Gegebenheiten der
Stadt Viersen.
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5.7.1 Flache

Die Potenzialflaichen wurden zun&chst auf allge-
meine Angaben zur Fl&che Uberprift. Darunter fallen
neben der Flachengrole die aktuelle Nutzung der
Gebiete, das Planungsrecht nach Flachennutzungs-
plan bzw. vorhandenem Bebauungsplan, die Taug-
lichkeit hinsichtlich einer gewerblichen oder indust-
riellen Nutzung sowie die Profileignung. Aul3erdem
wurde die Verfiigbarkeit der Flachen durch die Kom-
munen tberprift und ebenfalls in den Steckbriefen
erfasst.

Aktuelle Nutzung

Die aktuelle Nutzung der Suchrdume wurde mit Hilfe
von Luftbildausschnitten tberpruft. Datengrundlage
fur die Prifung waren Digitale Orthophotos aus dem
WMS-Dienst des Landes Nordrhein-Westfahlen
(WMS NW DOP).

Planungsrecht

Das aktuelle Planungsrecht der Potenzialflache
wurde, wenn vorhanden, aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan entnommen. Anderweitig wurde das
Planungsrecht aus dem Flachennutzungsplan abge-
leitet. Hierbei wird nur auf die Art der baulichen Nut-
zung bzw. die Art des Freiraums eingegangen. Dies
soll nur einen groben Blick auf die aktuelle Festset-
zung geben, ohne dabei auf detaillierte textliche
Festsetzungen einzugehen.

Verfugbarkeit

In diesem Kriterium wird die Verfligbarkeit der FI&-
che anhand des Eigentums sowie der zeitlichen Ver-
fugbarkeit der Potenzialflache aufgezeigt. Das Krite-
rium der Verfugbarkeit wird durch die Stadt Viersen
ausgefullt.

GE-/GI-Tauglichkeit

Um die Tauglichkeit der Potenzialflachen hinsichtlich
einer gewerblichen oder industriellen Nutzung zu
tberprufen, wurden die Abstdnde zu Wohn- bzw.
Mischgebieten ermittelt. Innerhalb von 300 Metern
zu Wohngebieten und innerhalb von 100 Metern zu
Mischgebieten ist eine industrielle Nutzung nicht
maoglich. Die Bereiche innerhalb dieser Radien kon-
nen dementsprechend nur fiir gewerbliche Nutzun-
gen zur Verfligung gestellt werden.
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Profileignung

Die Profileignung des Standorts wird aufgrund der
Zuschnitte und der Lage bestimmt, sie richtet sich
nach drei Kategorien:

= A:technologie- und wissensbasierte Unterneh-
men sowie Dienstleistungen

= B:Handwerk, kleine und mittlere Gewerbebe-
triebe sowie unternehmensbezogene Dienst-
leistungen

= C:mittlere bis gro3e Gewerbebetriebe, grof3-
malstébliche Ansiedlungen und ausgewahlte
Logistikbetriebe

Die drei Standortkategorien sind im folgenden Kapi-
tel 6 naher erlautert.

5.7.2 Erschliel3barkeit

Zur Feststellung der ErschlieBbarkeit wurden die
Suchrdume hinsichtlich der Vorfelderschliel3ung, der
Topografie, der Ver- und Entsorgung, der Eignung fir
den Schwerlastverkehr, der verkehrlichen Beschrén-
kungen sowie der Breitbandversorgungsmdglichkeit
tberpruft. Die VorfelderschlieRung, die Ver- und Ent-
sorgung sowie die Breitbandversorgungsmaglichkeit
wurden durch die Stadt Viersen ermittelt.

VorfelderschlieBung/aulRere Erschlieung

Aufwand und Kosten fiir die Erschliefung eines
neuen Standorts mdssen in einem angemessenen
Verhéltnis zu seinem Entwicklungspotenzial stehen.
Die VorfelderschlieRung gibt die Erschliel3ung bis zur
Grenze der Prufflache an.

Topografie

Die topografischen Verhaltnisse innerhalb einer Fl&-
che beeinflussen den Aufwand fir die innere Er-
schlieBung. Dazu gehdren neben der Vorbereitung
der Flache fiir eine bauliche Nutzung (Abtragungen,
Aufschittungen), der Anschluss an das offentliche
StraRen- und Wegenetz und der Anschluss an das
Versorgungsnetz. Datengrundlage zur Prifung wa-
ren die Hohenlinienkarten aus dem WMS-Dienst des
Landes Nordrhein-Westfalen sowie das Hohenprofil,
das sich im Geoportal. NRW errechnen lasst. Die da-
fur verwendete Profillinie wird in einer Karte zusam-
men mit den Hohenlinien dargestellt. Der Erschlie-
Bungsaufwand wird anhand von Erfahrungswerten
und dem Vergleich zwischen den Potenzialflachen
der Stadt Viersen abgeschatzt.
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist wichtiger Teil der Er-
schlieBung und schliefl3t zum Beispiel die Wasserver-
und -entsorgung oder die Stromversorgung ein. Auch
hier gilt ein angemessenes Verhaltnis zwischen dem
ErschlieBungspotenzial und dem Aufwand bzw. den
Kosten der ErschlieRung. Das Kriterium wird durch
die Stadt Viersen bewertet.

Eignung fir den Schwerlastverkehr

Fir eine vorwiegend industrielle Nutzung ist die
Schwerguteignung der angebundenen Straflen fir
den jeweiligen Standort relevant. Dazu wurden die
Anbindung an die néchste Autobahnanschlussstelle
hinsichtlich der StraBenklasse und der Ortsdurch-
fahrten Oberpruft. Datengrundlage dazu war der
WMS-Dienst der Nordrhein-Westfalischen Stra-
Reninformationsbank (NWSIB).

Verkehrliche Beschrankungen

Neben der Eignung fiir den Schwerlastverkehr sind
noch weitere verkehrliche Beschrankungen, die sich
auf die potenzielle Entwicklung der Reserveflachen
auswirken zu bertcksichtigen. Dies kénnen zum Bei-
spiel Tempo-30-Zonen oder auch Beschwerden aus
der Bevdlkerung zu bereits bestehendem Verkaufs-
aufkommen sein. Die verkehrlichen Beschrankungen
werden fiir jeden Standort individuell bewertet und
kdnnen keinem Muster zugeordnet werden. Aus die-
sem Grund werden die Ergebnisse lediglich doku-
mentiert und flieRen nicht in die guantitative Eig-
nungsberechnung ein.

Breitbandversorgungsmdglichkeit

Die Breitbandversorgungsmaglichkeit ist insbeson-
dere im Hinblick auf die wachsende Digitalisierung
der Stddte und Industrien bedeutend. Neubauge-
biete fur gewerbliche oder industrielle Unternehmen
sollten deshalb mit einer guten Breitbandverbindung
ausgestattet sein. Dieses Kriterium wird durch die
Stadt Viersen bewertet.

5.7.3 Lagegunst

Fir die Lagegunst der Suchraume wurden die Entfer-
nungen zur Autobahnanbindung, zum OPNV sowie
zur Versorgungsstruktur ermittelt. Grundlage dazu
waren der Kartendienst von Google Maps sowie zur
Gegenprifung bei den OPNV-Haltestellen die Kar-



tendarstellung fir die Fahrplanauskunft des Ver-
kehrsverbunds Rhein-Ruhr (VRR). Dariiber hinaus
wurden die Mdglichkeit zur Schienenanbindung fur
den Guterverkehr sowie der Zusammenhang der
Siedlungsstruktur anhand des Flachennutzungsplans
und des Regionalplans gepriift.

Entfernung zur Autobahn

Die Entfernung zur né&chsten Autobahnanschluss-
stelle gibt Auskunft dariiber, wie gut die Flache Gber
das Strallennetz erreichbar ist. Bei Gewerbe- bzw. In-
dustrieflachen ist dies insbesondere im Hinblick auf
den Schwerlastverkehr von Bedeutung. Grundlage
der Prufung ist die Routenfiihrung in Google Maps.

Transport: Schienenanbindung

Dieses Kriterium beschreibt die Schienenanbindung
mit Giterverkehr fur gewerbliche Bauflachen. Bei ei-
ner industriellen Nutzung kann eine Anbindung an
das Guterverkehrsnetz Giber den Schienenverkehr ei-
nen groRen Vorteil darstellen. Gepruft wird dieses
Kriterium anhand von Digitalen Orthophotos und der
Darstellung im Flachennutzungsplan.

OPNV: Schienenanbindung/Busanbindung

Die Schienen- bzw. Busanbindung gewéhrleistet,
dass Gewerbeflachen fir Angestellte und Kund:in-
nen mit Offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar
sind. Dafiir wird der kiirzeste Gehweg betrachtet. Zur
Schienenanbindung z&hlen sowohl Bahnhtfe mit
Nah-, Regional- oder Fernverkehr. Datengrundlage
ist der Kartendienst zur Fahrplanauskunft des VRR.

Entfernung zur Versorgungsstruktur

Die Versorgungsstruktur untersucht die Nahe zu Le-
bensmittelgeschéaften. Unterschieden werden Disco-
unter und Vollsortimenter. Eine geringe Entfernung,
idealerweise fulRlufig, macht einen Standort attrak-
tiv fur Berufstétige eines Gewerbegebiets. Daten-
grundlage ist die Suche nach Supermérkten Uber
Google Maps. Idealerweise ist ein Discounter oder
Vollsortimenter ful3laufig erreichbar, also maximal
500 Meter entfernt. Dementsprechend wird auch die
Routenfiihrung fur den Fufweg angewandt.
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Zusammenhang zur Siedlungsstruktur

Unter Zusammenhang zur Siedlungsstruktur ver-
steht man eine direkte rdumliche Angliederung an
bereits bestehende Siedlungs- oder Gewerbege-
biete. Dabei unterscheidet man zwischen den An-
schliissen zu Allgemeinen Siedlungsbereichen oder
Gewerbe- und Industriebereichen im Regionalplan
und den Anschlissen zu Wohnbauflachen, gemisch-
ten Bauflachen oder gewerblichen Bauflachen im
Flachennutzungsplan. Die vorhandenen Flachen
werden wiederum zwischen ,.erschlossen oder be-
baut* und ,nicht erschlossen oder bebaut* unter-
schieden. Der Zusammenhang zur Siedlungsstruktur
ist ein wesentliches Kriterium der Regionalplanung.
Grundlage zur Prifung war der Regionalplan der Be-
zirksregierung Dusseldorf. Zur Priifung der Bebauung
wurden aktuelle Digitale Ortophotos hinzugezogen.

5.7.4 Nutzungskonflikte/Flachenkonkurrenzen

Bevor weitere Planungen fiir die Potenzialflachen ge-
troffen werden, missen zu erwartende Nutzungs-
konflikte oder Flachenkonkurrenzen vorab ermittelt
werden. Einige Kriterien wurden dabei von der Stadt
Viersen bewertet. Darunter fallen mdgliche Verlage-
rungskosten fiir vorhandene oder inkompatible Nut-
zungen, die Eignung fur die Wohnbauflachenent-
wicklung, die Schutzwirdigkeit der Gebiete mit
stadtklima-relevanten Griin- und Freiflachen bzw.
Kaltluftentstehungsgebiete sowie die Schutzwirdig-
keit der Gebiete der Frischluftschneisen und Luftleit-
bahnen. Zusétzlich dazu wurden die Abstande zu im-
missionsempfindlichen Nutzungen, also den Wohn-
bauflachen und gemischten Bauflachen, und die Ein-
griffe in Regionale Griinziige ermittelt. Letzteres
wurde mit Hilfe des Regionalplans der Bezirksregie-
rung Disseldorf untersucht. Grundlage fuir immissi-
onsempfindliche Nutzungen ist der Flachennut-
zungsplan der Stadt Viersen.

Abstand zu Wohnbauflachen bzw. gemischten Bau-
flachen

Nachteilige Auswirkungen auf immissionsempfindli-
che Nutzungen werden anhand von Absténden in
Anlehnung an die Abstandsliste gem. Abstandserlass
NRW gemessen. Bewertungsmafstab sind in diesem
Kontext die gem. Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbaufldchen und gemischten Bauflachen.
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Verlagerungskosten fur vorhandene oder geplante
inkompatible Nutzungen

Sind bauliche Anlagen oder anderweitige entschadi-
gungswurdige Nutzungen auf oder in unmittelbarer
Nahe der Potenzialflache vorhanden, so ist mit ge-
wissen Kosten fir eine mdgliche Verlagerung zu
rechnen. Dieses Kriterium wird durch die Stadt Vier-
sen bewertet.

Eignung fir die Wohnbauflachenentwicklung

Die Entwicklungsperspektive einer Flache ist immer
abhangig von mdglichen entgegenstehenden Nut-
zungen. Gewerbliche Bauflachen und Wohnbaufla-
chen konnen je nach Bedarfslage konkurrierende
Nutzungen fir eine Flache sein. Dieses Kriterium
wird durch die Stadt Viersen bewertet.

Eingriffe in Regionale Griinzlige

Nutzungskonflikte kénnen bei Freiflachen auftreten,
wenn diese zu raumbedeutsamen Freirdumen/
Griinziigen gehdren. Besonderes kategorisch sind in
diesem Kontext die im Regionalplan festgelegten Re-
gionalen Griinziige. Die Regionalen Griinziige sind
vor Inanspruchnahme fiir Siedlungszwecke beson-
ders zu schutzen. Dieses Kriterium wird durch die
Stadt Viersen bewertet.

Schutzwirdigkeit der Gebiete
(Stadtklima oder Frischluftschneisen)

Nutzungskonflikte kénnen auch bei Freiflachen auf-
treten, wenn diese wichtige Ausgleichsfunktionen
(bspw. Ventilationszonen fiir Frischluftzufuhr in
dicht besiedelten Quartieren) bernehmen. Sie
tibernehmen wichtige Aufgaben fiir ein ausgegliche-
nes Stadtklima, sind Kaltluftentstehungsgebiete,
Frischluftschneisen oder Luftleitbahnen. Dieses Kri-
terium wird durch die Stadt Viersen bewertet.

5.7.5 Sonstige Restriktionen

Zudem wurden relevante Umweltrestriktionen im
Bereich der Standorte untersucht. Dazu zéhlen aus
dem Bereich der naturlichen Restriktionen Natur-
schutzgebiete, FFH-Gebiete, Waldgebiete, Land-
schaftsschutzgebiete bzw. Geschiitzte Landschafts-
bestandteile, gesetzlich geschitzte Biotope, Bio-
topverbundflachen, schutzwirdige Bdden, Bereiche
bzw. Gebiete fur den Schutz der Natur, Vogelschutz-
gebiete, Wasserschutzgebiete der Zonen | bis 11l und
Uberschwemmungsgebiete. Dariiber hinaus werden
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Restriktionen aus der Siedlungsstruktur betrachtet.
Dazu zéhlen Altlasten bzw. Altlastverdachtsflachen,
Hochspannungsfreileitungen ab 110 kV, Anbaube-
schrankungs- und Anbauverbotszonen entlang von
klassifizierten Straf3en auf3erhalb der Ortsdurchfahr-
ten sowie Konzentrationszonen fur Windenergiean-
lagen nach Flachennutzungsplan. Um die Restriktio-
nen in Bezug zu den Potenzialflachen zu stellen, wur-
den die jeweiligen WMS-Dienste in das Bearbei-
tungsprogramm eingeladen und, Gber verschiedene
Layer darstellbar, untersucht. Die Bewertung der Alt-
lasten bzw. Altlastverdachtsflachen wird dabei durch
die Stadt Viersen vorgenommen. Darliber hinaus be-
kannte Beschrédnkungen oder Hinweise werden le-
diglich dokumentiert und ggf. in der Abschlussbe-
wertung schriftlich beachtet.

5.7.6 Kriterienraster

Um die beschriebenen Kriterien fiir alle Potenzialfl&-
chen nach den gleichen Anhaltspunkten einschatzen
zu kénnen, wurde in einem Kriterienraster fur jedes
Kriterium jeweils fiinf bzw. drei Auspréagungen vor-
gesehen. Die funf bzw. drei Auspragungen sind mit
Punktzahlen versehen. Fir Kriterien mit finf Auspré-
gungen werden die Punkte zwischen 0 (nicht erfillt)
bis 4 (erfullt) vorgesehen. Bei drei Auspréagungen
kénnen 0, 2 oder 4 Punkte erreicht werden. Daruiber
hinaus sind alle Kriterien individuell gewichtet. Dabei
ergeben die Kategorien ,,Flache”, ,Erschlie3barkeit”,
»Lagegunst”, ,,Nutzungskonflikte/Flachenkonkurren-
zen“ und ,,sonstige Restriktionen* zusammen 100 %
Anteil an der Gewichtung. Die Kriterien pro Katego-
rie ergeben in der Gewichtung gemeinsam wiede-
rum 100 % der jeweiligen Kategorie. Die Gewichtun-
gen der einzelnen Kriterien und der Kategorien sind
in der folgenden Tabelle dargestellt:



Tabelle 6: Uberblick quantifizierbarer Kriterien und
ihrer Gewichtungen

| Fléche 10%
FlachengrofRe (brutto) 50 %
Verfligbarkeit 50 %

| ErschlieRbarkeit 10%
VorfelderschlieBung/aufere ErschlieRung 30 %
Topografie — Aufwand fir innere ErschlieBung 30%
Ver- und Entsorgung 15%
Eignung fur den Schwerlastverkehr 20%
Breitbandversorgungsmaoglichkeit 5%

| Lagegunst 30%
Entfernung zur Autobahn 30%
Transport: Schienenanbindung 10%
OPNV: Schienenanbindung 15 %
OPNV: Busanbindung 10 %
Entfernung zur Versorgungsstruktur 5%
Zusammenhang zur Siedlungsstruktur (FNP) 20 %
Zusammenhang zur Siedlungsstruktur (RP) 10%

| Nutzungskonflikte/Flachenkonkurrenzen 30 %
Abstand zu Wohnbauflachen 15%
Abstand zu gemischten Bauflachen 15%

Verlagerungskosten flir vorhandene oder

0
inkompatible Nutzungen 10%

Eignung furr die Wohnbauflachenentwicklung 30%

Eingriffe in Regionale Grunziige 10%

Schutzwiirdigkeit der Gebiete mit
stadtklima-relevanten Griin- und Freiflachen/ 10%
Kaltluftentstehungsgebiete

Schutzwiirdigkeit der Gebiete der

0
Frischluftschneisen und Luftleitbahnen 10%

| Sonstige Restriktionen 20 %
Landschaftsschutzgebiete/

geschitzte Landschaftsbestandteile 20%
Geschiitztes Biotop/Biotopverbundflache 20%
Schutzwiirdiger Boden 10%
Wasserschutzgebiet 10%
Altlasten/Altlastverdachtsflache 20 %
Hochspannungsfreileitung ab 110 kV 10%
Anbaubeschréankungszone 10%

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Aus der Verrechnung der Punktzahlen mit der jewei-
ligen Gewichtung pro Kriterium ergibt sich die Ge-
samtpunktzahl der Potenzialflache. Anhand dieser
Gesamtpunktzahl lassen sich die verschiedenen Po-
tenzialflachen in Relation zueinander setzen. Damit
wird eine erste Tendenz ihrer Entwicklungsmaglich-
keit abgeleitet. Der Gesamtpunktzahl zufolge kann
eine Priorisierung der Flachen erstellt werden. Aus
den Punktzahlen pro Kategorie wird zusétzlich ein

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept

sogenanntes Bewertungsprofil erstellt. Dieses setzt
sich aus der prozentualen Punktzahl der funf Katego-
rien zusammen und wird als Netzdiagramm darge-
stellt. Die prozentuale Punktzahl besteht in diesem
Fall aus dem Anteil an der pro Kategorie maximal er-
reichbaren Punktzahl. Die Flachen werden anschlie-
Bend nach Punktzahlen gruppiert und einer Eig-
nungsstufe zugewiesen. Die Punktzahlen, die fir
eine Eignungsstufe erreicht werden mdissen, basie-
ren dabei auf Erfahrungswerten. Die Maximalpunkt-
zahl liegt je Flache bei 4,0 Punkten. In der Regel be-
wegen sich die Gesamtpunktzahlen bewerteter Fl&-
chen zwischen 1,5 und 2,6 Punkten. Ausnahmen kén-
nen Uber oder unter diesen Werten liegen. Die Eig-
nungsstufen sind wie folgt gruppiert:

Tabelle 7: Raster der Eignungsstufen

> 2,6 Punkte Eignungsstufe 1
> 2,3 bis < 2,6 Punkte Eignungsstufe 2
> 1,9 bis < 2,3 Punkte Eignungsstufe 3
> 1,5 bis < 1,9 Punkte Eignungsstufe 4
< 1,5 Punkte Eignungsstufe 5

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Es ist zu bedenken, dass nicht alle dokumentierten
Kriterien in die Endbewertung einflieRen. So sind bei-
spielsweise Kriterien wie Naturschutzgebiete oder
FFH-Gebiete nicht im Kriterienraster enthalten, da
sie als Tabukriterium zu betrachten sind und somit
nicht innerhalb eines Flachenpotenzials liegen kén-
nen. Eine solche Situation wiirde zum direkten Aus-
schluss der Flache fiihren.

Allgemeiner Hinweis zur Fldchenbewertung: In der
Stadt Viersen haben mehrere Kriterien nahezu keine
Auswirkung auf die Eignung der Flachen, da die Be-
wertung fiir alle Flachen &hnlich oder gleich ausge-
fallen ist. Das betrifft insbesondere die Bewertung
der geschitzten Biotope und Biotopverbundflachen,
die keine der bewerteten Flachen einschrankt. Wei-
tere Kriterien sind Transport: Schienenanbindung
(keine vorhanden, mit einer positiven Ausnahme),
Eingriffe in Regionale Griinziige (keine Eingriffe vor-
handen, mit zwei negativen Aushahmen), Land-
schaftsschutzgebiete (keine vorhanden, mit einer
negativen Ausnahme) und Hochspannungsfreileitun-
gen ab 110 kV (keine vorhanden, mit einer negativen
Aushahme).
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Die Steckbriefe der Reserve- und Brachflachenpo-
tenziale sind dem vorliegenden Fachgutachten bei-
geflgt (siehe Anlage 2).

5.8  Bewertung der Reserve- und
Brachflachenpotenziale

Nach Auswertung der Kriterien konnten den einzel-
nen Flachenpotenzialen verschiedene Punktzahlen
zugeordnet werden, die fiir sich betrachtet jedoch
nur eine Tendenz hinsichtlich ihrer Eignung erken-
nen lassen. Die quantitativ bewerteten Kriterien
mussen noch in den Kontext einer qualitativen Be-
wertung gebracht werden. Dazu werden im Folgen-
den die einzelnen Flachenqualitdten textlich be-
schrieben und mit den Kriterien zusammengefuhrt.
Nicht quantitative Kriterien flieRen nun in die Bewer-
tung ein, sodass sich am Ende Entwicklungsmaglich-
keiten und Prioritaten zeigen. Die Flachen werden in
der gleichen Reihenfolge wie in den Bewertungs-
steckbriefen aufgefuhrt (vgl. Anlage 2 ,,Flachensteck-
briefe®).

Betrachtet man die bewerteten Flachen im Gesam-
ten, I&sst sich feststellen, dass jede Flache im Grund-
satz fur eine gewerbliche Nutzung geeignet ist. Dar-
tber hinausgehend muss zwischen emittierendem
und nicht emittierendem Gewerbe unterschieden
werden. Flachen in unmittelbarer Ndhe zu Wohnbe-
bauungen sind eher fur nicht-stérendes Gewerbe
(z. B. Dienstleistungen) geeignet als fur das klassi-
sche Handwerk oder gar emittierende Betriebe.

Bonesend

Die Reserveflache Bonesend liegt nérdlich des beste-
henden Gewerbegebiets Bonesend im Stadtteil Bois-
heim und ist rund 2,9 ha grof3. Bei den quantitativ
berechenbaren Kriterien erreicht die Flache eine Ge-
samtpunktzahl von 2,685 Punkten. Im Bereich der
Lagegunst und der sonstigen Restriktionen erreicht
die Flache Topwerte. In diesen Kategorien sind nur
die grofRe Entfernung zur Versorgungsstruktur bzw.
die Lage im Wasserschutzgebiet der Zonen IlIA und
I11B und die hohe Funktionserfillung des schutzwiir-
digen Bodens negativ in die Wertung eingeflossen.
Im Bereich Flache hingegen werden keine Punkte er-
zielt. Grund dafur sind die Besitzverhaltnisse und die
GroRe unter 5 ha. Zeitlich verfiigbar soll die Flache in
zwei bis finf Jahren sein. Problematisch fur diese Fla-
che sind vor allem die N&he zur vorhandenen Wohn-
bebauung und die dadurch fiihrende Anbindung an
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die Autobahn. Hier liegen bereits jetzt zahlreiche Be-
schwerden uber das hohe Verkehrsaufkommen und
den damit verbundenen L&rm vor. Insgesamt be-
trachtet eignet sich die Flache ansonsten aber gut als
Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets. Die
Stadt Viersen sieht auf der Flache kleine bis mittlere
Handwerksbetriebe vor. Hier ist aber verscharft auf
die Beachtung der vorhandenen Wohnbebauung
und deren Belange hinzuweisen. Sofern die verkehr-
liche Situation nicht verbessert wurde, sollte jedoch
von einer Entwicklung abgesehen werden.

Brachflache Bonesend

Die betreffende Brachflache liegt im Gewerbegebiet
Bonesend im Stadtteil Boisheim an der Ecke Linder
StraRe und Wimenweg und erreicht in der quantita-
tiven Gesamtwertung 2,815 Punkte. Aufgrund der
Nahe zur Wohnbebauung weist die Flache keine GI-
Tauglichkeit auf. Mit 0,3 ha ist die Flache sehr klein,
das Eigentum liegt vollstandig in privater Hand. Fur
eine Entwicklung ist von einer langfristigen zeitlichen
Verflgbarkeit auszugehen. Im Bereich der Erschlie3-
barkeit weist die Flache gute Werte auf, nur die Eig-
nung fur den Schwerlastverkehr ist aufgrund der An-
bindung durch ein sensibles Wohngebiet nicht gege-
ben. Bei der Lagegunst und den Nutzungskonflik-
ten/Flachenkonkurrenzen wird die Flache gut be-
wertet. Negativ bewertet ist vor allem die Entfer-
nung zur Versorgungsstruktur, eine Bushaltestelle
sowie der Bahnhof Boisheim sind zu Ful? erreichbar.
Gleichwonhl ist der Weg zum Bahnhof mit Umwegen
verbunden. Zudem schréankt die Nahe zur Wohnbe-
bauung die Nutzung ein. Auch bei den sonstigen
Restriktionen weist die FI&che einen guten Wert auf.
Restriktiv wirken sich der schutzwiirdige Boden mit
hoher Funktionserfiillung und ein Wasserschutzge-
biet der Zone 1A aus. Insgesamt betrachtet kann die
Entwicklung der Flache empfohlen werden. Gleich-
wohl ist eine Entwicklung aufgrund der FlachengréRRe
und Eigentumsverhéltnisse mit einer eher niedrigen
Prioritat versehen. Des Weiteren ist bei einer Bele-
gung auf nicht stérendende und verkehrsarme Be-
triebe zu achten, um das benachbarte Wohngebiet
nicht weiter zu belasten.

Mackenstein-Nord

Die Reserveflache Mackenstein-Nord war urspriing-
lich mit 10,8 ha die gro3te Reserveflache. Die Nach-
frage nach den Flachen ist bereits so hoch, dass die



Flachen faktisch nicht mehr als Potenzialflachen zu
werten sind und sich die faktische GroRe der Reserve
auf aktuell nur noch 3,2 ha belduft. Die Flache liegt
im Norden des Gewerbe- und Industriegebiets Ma-
ckenstein im Stadtteil Dilken und erstreckt sich ent-
lang des Technologierings. Die Flache ist voraussicht-
lich nur fiir GE-Betriebe geeignet und soll mittelfris-
tig in zwei bis funf Jahren verfiigbar sein. In der quan-
titativen Gesamtwertung erreicht die Flache 2,59
Punkte. Grolite Herausforderung des Standorts ist
die Verkehrsbelastung in Richtung der naheliegen-
den Wohnbebauung. Zahlreiche Lkw nutzen
Schleichwege durch das nérdlich gelegene Wohnge-
biet. Die Anbindung soll laut Lkw-Fihrungskonzept
jedoch tber die L 475 zur A 52 fihren. AuRBerdem ist
der Abstand zur Wohnbebauung Busch verhaltnis-
maRig gering. Die Versorgungsstruktur ist auch hier,
wie bei allen Flachen in Mackenstein, suboptimal.
Restriktiv wird die Flache durch ein Wasserschutzge-
biet der Zone I11B sowie durch schutzwiirdige Boden
mit hoher Funktionserfiillung in ihrer Nutzbarkeit
eingeschrankt. Letzteres sorgt fir einen erhéhten
Ausgleichsbedarf. Insgesamt l&asst sich die Flache
aber fur eine Entwicklung empfehlen. Dabei muss
zwingend auf die Verkehrssituation geachtet und die
Planung versténdlich mit der anwohnenden Bevolke-
rung kommuniziert werden. Die Stadt sieht auf die-
ser Flache kleine bis mittlere Betriebe vor.

IKGE VIE-MG

Die regionalplanerische Reserveflache IKGE VIE-MG
ist als interkommunales Gewerbegebiet fiir exogene
Bedarfe vorgesehen und erreicht in der Gesamtwer-
tung der quantitativen Kriterien 2,92 Punkte. Es han-
delt sich It. RPD NRW um ein regionalbedeutsames
Gewerbegebiet (GIB-Z) mit zwei Zweckbestimmun-
gen: Es handelt es sich bei der Fla&che um einen ber-
regional bedeutsamen Standort fur eine gewerbliche
und industrielle Entwicklung, insbesondere fiir fl&-
chenintensive Vorhaben und Industrie (vgl. RPD Dis-
seldorf Seite 68). Die Flache liegt im Stadtteil Diilken
an der Grenze zur Stadt Monchengladbach und
schlieBt an das Gewerbe- und Industriegebiet Ma-
ckenstein an. Rund 18 ha davon liegen auf Viersener
Stadtgebiet. In den quantitativen Kriterien weist die
Flache insgesamt gute Werte auf. In den Kategorien
,Flache* und ,Nutzungskonflikte/Flachenkonkurren-
zen‘ sowie ,Sonstige Restriktionen® erweist sie sich
als eine der Flachen mit guten Werten. Gleichwohl
erreicht sie in der Kategorie ,Erschliebarkeit* den
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drittschlechtesten Wert. Durch die vergebene Be-
wertung quantitativer Kriterien wirkt die Flache zwar
gut geeignet, dartiber hinaus bestehen aber einige
Hindernisse, die einer Entwicklung entgegenstehen.
Insbesondere werden die im BImSchG festgelegten
Grenzwerte fiir die La&rmbelastung in den nahelie-
genden Wohngebieten bereits erreicht oder sogar
tberschritten. Eine Erweiterung des bestehenden
Gewerbe- und Industriegebiets Mackenstein ist
demnach sehr fraglich bzw. faktisch ausgeschlossen.
Insbesondere ist die bereits ausgelastete verkehrli-
che Situation bei der Anbindung an die A 61 bzw.
A 52 zu beachten. In der Ortslage Hausen liegt der
DTV-Wert bereits heute bei rund 11.300 Fahrzeugen,
die Immissions-Grenzwerte werden dort tberschrit-
ten. Gleichwohl wére durch eine ErschlieBung des
gesamten IKGE eine Umgehung dieser Ortslage mit
Anschluss an die A 52 tUber Mdnchengladbacher
Stadtgebiet mdglich. Die Entwicklungsbereitschaft
der Stadt Monchengladbach fur den sidlichen Teil
des IKGE ist jedoch fraglich. Ohne die Entwicklung
der Mdnchengladbacher Teilflache ist eine Entwick-
lung der hier gepriften Flache kaum mdglich. Dar-
tber hinaus liegt die Flache im Eigentum mehrerer
Privatpersonen, deren Verkaufsbereitschaft nur be-
dinge gegeben bzw. unsicher ist. In der Betrachtung
der vorhandenen Verkehrsauslastungen und bereits
gegebenen Larmimmissionen ist eine isolierte Ent-
wicklung der Viersener Teilflache nur schwierig rea-
lisierbar.

Spenglerstralie

Die Reserveflache Spenglerstralle erreicht in der
quantitativen Gesamtwertung 2,235 Punkte und
dient als Erweiterung des Gewerbegebiets Feld-
strale. Sie liegt zwischen der vorhandenen gewerb-
lichen Bebauung an Schmiedestralle, Bottcherstralie
sowie Spenglerstrale und dem Mischgebiet an An-
dreasstrale und Oedter StraRe/Antoniusweg. Die ca.
3,8 ha groRe Flache liegt vollstandig im Fremdeigen-
tum und ist aufgrund mangelnder Verkaufsbereit-
schaft nur langfristig verfligbar. Aufgrund der Nahe
zum Mischgebiet ist keine industrielle Nutzung még-
lich. Die ErschlieBung kann nur tber die Bottcher-
stralRe oder die Spenglerstrale erfolgen, was sich als
stadtebaulich problematisch darstellt. Die Anbin-
dung fihrt zwar Uberwiegend Uber Landesstralien,
diese verlaufen aber durch das Stchtelner Ortszent-
rum und somit durch zahlreiche Wohngebiete. Eine
Eignung fiir den Schwerlastverkehr auf direktem
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Weg ist demnach nur bedingt gegeben. Das Lkw-Fiih-
rungskonzept fihrt Schwerlastverkehr tiber die Feld-
stralRe und L 39 nach Norden Richtung B 509 mit An-
schluss an die A 61/A 40. Doch auch auf dieser An-
bindung liegen Ortsdurchfahrten mit empfindlichen
Nutzungen. Aus diesen Griinden weist die Flache im
Bereich der ErschlieRbarkeit die geringste Wertung
auf. Auch in der Kategorie ,Nutzungskonflikte/FI&-
chenkonkurrenzen® schneidet die Flache im Ver-
gleich besonders schlecht ab. Grund dafr sind die
Bedeutung fir Stadtklima und Frischluftschneisen,
bei denen eine hohe thermische Ausgleichsfunktion
vorliegt, sowie der geringe Abstand zu Wohn- und
Mischgebieten. In der Kategorie ,Sonstige Restriktio-
nen‘ erreicht die Flache jedoch einen der Bestwerte.
Auch diese Flache kann grundsétzlich als Erweite-
rung des Gewerbegebiets Feldstralle dienen. Die
schwierige Erschlielbarkeit sowie die wenig aus-
sichtsreiche Verfugbarkeit lassen jedoch keine zeit-
nahe Entwicklung zu. Diese Flache sollte jedoch wei-
terhin als Potenzialflache fur nicht oder wenig sto-
rende Betriebe betrachtet werden.

Schmiedestraf3e-Ost

Die Reserveflaiche Schmiedestrale-Ost mit 2,25
Punkten in der quantitativen Gesamtwertung erwei-
tert das Gewerbegebiet FeldstraRe im Stadtteil Stich-
teln. Von der 3,4 ha grof3en Flache sind ca. 2,7 ha ggf.
fur eine industrielle Nutzung geeignet. Die Flache be-
findet sich vollstandig im privaten Eigentum. Eine
Verkaufsbereitschaft besteht nicht, wie Gesprache
bereits ergaben. Aus diesem Grund wird von einer
langfristigen Verfugbarkeit ausgegangen. Die Anbin-
dung fihrt zwar Uberwiegend Uber Landesstralien,
diese verlaufen aber durch das Stichtelner Ortszent-
rum und somit durch zahlreiche Wohngebiete. Eine
Eignung fiir den Schwerlastverkehr auf direktem
Weg ist demnach nur bedingt gegeben. Das Lkw-Fiih-
rungskonzept fihrt Schwerlastverkehr tiber die Feld-
stralRe und L 39 nach Norden Richtung B 509 mit An-
schluss an die A 61/A 40. Doch auch auf dieser An-
bindung bestehen Ortsdurchfahrten. Insbesondere
in der Kategorie ,Lagegunst’ schneidet die Flache als
eine der schlechtesten ab. Die Anbindung an den
OPNV ist verhaltnismaRig weit entfernt, ebenso die
zur Autobahn. Obwohl &stlich des Standorts meh-
rere Umweltrestriktionen vorliegen, schneidet die
Flache im Bereich der sonstigen Restriktionen beson-
ders gut ab. In den Ubrigen Kategorien erreicht die
Flache unterdurchschnittliche Werte. Die im ndrdlich
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angrenzenden Mischgebiet vorhandenen Wohnbe-
bauungen schranken die Eignung flr emittierende
gewerblich-industrielle Nutzungen ein. Darlber hin-
aus ist die Flache wichtig fur Stadtklima und Frisch-
luftschneisen, in diesen Bereichen liegt eine hohe
thermische Ausgleichsfunktion vor. Grundsatzlich
bietet sich die Flache als Erweiterung des Gewerbe-
gebiets FeldstraRe an, insbesondere im Hinblick auf
die aktuell einseitige Bebauung der Schmiedestrale.
Die fehlende Verfugbarkeit der Flache aufgrund der
mangelnden Verkaufsbereitschaft I&sst aber aktuell
keine zeitnahe Entwicklungsmdglichkeit zu. Fir die
Zukunft sollte der Standort aber nicht aul3er Acht ge-
lassen werden.

Potenzialflache Feldstrale

Die Potenzialflache FeldstralBe liegt innerhalb des
Gewerbegebiets FeldstraRe an der Ecke Schmiede-
straRe/Bottcherstralie in Viersen-Suchteln und ist als
gewerbliche Flache ausgewiesen. Aktuell dient die
Flache als Standort fur eine Unterkunft fur Gefliich-
tete. Sie erreicht in der quantitativen Gesamtwer-
tung 2,615 Punkte.

Die Flache ist vollstandig in kommunalem Eigentum,
aber aufgrund der aktuellen Nutzung wird erst von
einer langfristigen Verfugbarkeit in bis zu 20 Jahren
ausgegangen. In den Kategorien ,Flache‘ und ,Sons-
tige Restriktionen‘ erreicht die Flache sehr gute
Werte. Hingegen wird in der Kategorie ,Lagegunst’
der schlechteste Wert erzielt. Grund dafur sind vor
allem die vergleichsweise grof3en Entfernungen zur
Autobahn, zur Versorgungsstruktur sowie zum
OPNV. In den Kategorien ,ErschlieRbarkeit* und ,Nut-
zungskonflikte/Flachenkonkurrenzen® erzielt der
Standort Durchschnittswerte. Insgesamt ist die Fl&-
che nach wie vor fiir eine gewerbliche Entwicklung
geeignet. Trotzdem kommt eine gewerbliche Nut-
zung in naher Zukunft, aufgrund der aktuellen Nut-
zung als Unterkunft fir Geflichtete, nicht in Be-
tracht.

Brachflache Hilsdonk

Die Brachflache Hulsdonk erreicht 2,405 Punkte in
der quantitativen Gesamtbewertung und liegt am
Rand des Gewerbegebiets Sittarder Stral3e. Sie weist
im Vergleich leicht unterdurchschnittliche Werte
auf. Groltes Problem der Flache ist, wie bei weiteren
Potenzialflachen auch (Bonesend, Mackenstein), die



Anbindung durch das angrenzende Wohngebiet.
Eine Anbindung ist dabei nur Uber die OststraRe
mdoglich. Durch die angrenzende Wohnbebauung
sollten an dieser Stelle nur nicht stérende Betriebe in
Betracht kommen. Im Flachennutzungsplan ist die
Flache jedoch nur zum Teil als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen. Auf dem Grundstick sind ebenso
Wohngebiet und Grunflache ausgewiesen. Vor kur-
zem wurden gewerblich genutzte Gebdude auf dem
Grundstiick abgerissen. Eine gewerbliche Nutzung
kann auf dieser Flache nur eingeschrankt empfohlen
werden. Grund dafir ist die Lage innerhalb einer
Wohnbebauung ohne Verbindung zum ndérdlich ge-
legenen Gewerbegebiet. Bei emittierendem Ge-
werbe sind Konflikte mit der Nachbarschaft zu er-
warten.

Brachflache Hormesfeld

Die Brachflache Hormesfeld aus dem Brachflachen-
kataster der Stadt Viersen liegt im Gewerbegebiet
Sittarder Stral3e an der StralRe Hormesfeld und er-
reicht eine Gesamtpunktzahl von 2,725 Punkten in
der Bewertung der quantitativen Kriterien. Mit der
geringen GroRe von 0,2 ha stellt die Flache eine Bau-
licke innerhalb des ansonsten bebauten Gebiets
dar. Die Flache befindet sich zwar im Fremdbesitz
und ist demnach zeitlich nur langfristig verfiigbar, in
der Gesamtwertung stehen der Flache aber nur we-
nige abwégbare Faktoren entgegen. Im Bereich der
sonstigen Restriktionen wurde die Flache im Ver-
gleich am besten bewertet. Lediglich die Néhe zur
Wohnbebauung und der vorhandene schutzwiirdige
Boden mit hoher Funktionserfullung schrankt die
Entwicklung der Flache ein. Die Entwicklung der FI&-
che kann insgesamt betrachtet empfohlen werden.
Aufgrund der geringen FlachengroRe besteht hier
aber keine hohe Prioritat.

Brachflache Rapido/Dinsing-Gelande

Bei der Brachflache Rapido/Dinsing-Gelédnde handelt
es sich um eine ehemalige Ofenfabrik im sogenann-
ten Gleisdreieck Viersen. Die Flache ist rund 2 ha
groR und befindet sich vollstandig im Fremdeigen-
tum. Sie erreicht in der quantitativen Gesamtwer-
tung 2,36 Punkte. Durch die ehemalige Nutzung sind
Altlasten im Boden vorhanden, wodurch die Flache
eine der schlechtesten im Bereich der sonstigen
Restriktionen ist. Die restlichen Kategorien weisen
Durchschnittswerte auf. Das auf der Flache stehende
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Gebaude wird zurzeit dem Verfall berlassen. Die be-
absichtigte Nutzung durch den Eigentiimer ist un-
klar. Eine gewerbliche Nutzung auf diesem Gelande
wirde sich trotz der Bewertung anbieten, da die
Lage des Geladndes an bestehende Gewerbegebiete
anschliefst. Gleichwohl ist die stadtebauliche Quali-
tét der Umgebung verbesserungswurdig. Bei einer
Verbesserung kdme eine Gewerbeparklésung in
Frage.

Brachflache Draftex-Gelande

Die rund 2 ha grolRe Brachflache Draftex-Gelande be-
findet sich im Gewerbegebiet Viersen-Std 6stlich der
Greefsallee und erreicht 2,205 Punkte in der quanti-
tativen Gesamtwertung. Aktuell ist sie vollstéandig
durch eine leerstehende Fertigungshalle (ehem.
Draftex) bebaut. Die Flache liegt vollsténdig im
Fremdbesitz und ist voraussichtlich nur langfristig
verflgbar. Die ErschlieRung des Geléndes ist vorhan-
den. Durch die Lage an einer wichtigen Ful3- und Rad-
wegeverbindung sollte auf der Flache nur verkehrs-
armes Gewerbe angesiedelt werden. Durch die ver-
haltnismé&Rig grofle Entfernung zu Autobahn und
Bahnhof erreicht der Standort in der Kategorie ,La-
gegunst’ eine unterdurchschnittliche Bewertung.
Insbesondere in den Kategorien ,Nutzungskonflikte/
Flachenkonkurrenzen® und ,Sonstige Restriktionen’
schneidet die Flache vergleichsweise schlecht ab.
Dies liegt vor allem an der Nahe zu Wohn- und
Mischgebieten und den zu erwartenden hohen Ver-
lagerungskosten bei einer Neubebauung der Fléche.
Des Weiteren sind Altlasten aus der Gummi- und
Kunststoffverarbeitung zu erwarten. Grundsétzlich
kann der Standort trotz der im Vergleich schlechte-
ren Bewertung fur eine weitere gewerbliche Nut-
zung positioniert werden. Dies kann entweder durch
Nachnutzung des Bestandsgeb&udes oder durch eine
neue Bebauung erfolgen, dabei ist aber auf die zu er-
wartenden hohen Kosten durch Verlagerung und De-
kontaminierung der Altlasten zu achten.

Brachflache Hammer Kirchweg

Die Brachflaiche Hammer Kirchweg aus dem Brach-
flachenkataster der Stadt ist ca. 0,4 ha grof3 und liegt
im Gewerbegebiet Hormesfeld im Stadtteil Viersen
am Hammer Kirchweg bzw. der Kélnischen StraRe.
Sie erreicht 2,55 Punkte in der quantitativen Gesamt-
wertung. Die Besitzverhaltnisse liegen vollstéandig im
Fremdeigentum, zeitlich wird von einer langfristigen
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Verflgbarkeit in finf bis zehn Jahren ausgegangen.
Aufgrund der Lage ist eine dul3ere Erschlielung der
Flache schwierig. Die Anbindung soll nicht ber den
Hammer Kirchweg oder die Kdlnische Stral3e erfol-
gen, wodurch nur eine Option Uber den 6stlich an-
grenzenden Parkplatz mdglich ware. Dadurch wird
bei der ErschlieBbarkeit einer der im Vergleich
schlechtesten Werte erzielt. Gleichzeitig wird bei
den sonstigen Restriktionen einer der Topwerte er-
zielt. Die Ubrigen Werte liegen im Durchschnitt. Ab-
gesehen von der schwierigen Erschlieflung lasst sich
die Flache gut fur eine gewerbliche Nutzung entwi-
ckeln. Dabei muss aber auch die Nahe zur Wohnbe-
bauung im Stiden bedacht werden. Falls die Erschlie-
Bungssituation geklart werden kann, sollte die Fl&-
che mit nicht stérendem Gewerbe belegt werden.

Brachflache ehemalige Spinnerei

Das Gelande der ehemaligen Spinnerei im Gewerbe-
gebiet Viersen-Sud/Greefsallee ist 0,7 ha groR und
befindet sich im Fremdbesitz. Die gquantitative Ge-
samtwertung liegt bei 2,34 Punkten. Eine Entwick-
lung wird mittel- bis langfristig zu erwarten sein.
Auch wenn die Werte insgesamt eher durchschnitt-
lich sind und in der Kategorie ,Sonstige Restriktionen
aufgrund von Altlasten einer der schlechtesten
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Werte erzielt wird, kann die Flache flr eine gewerb-
liche Entwicklung in Frage kommen. Auf dem Ge-
lande der ehemaligen Spinnerei kénnten sich Dienst-
leistungen und nicht stérende Gewerbebetriebe
etablieren, aufgrund der innerstédtischen Lage vor-
zugsweise in einem mehrgeschossigen Gebdude. Da-
bei ist auf verkehrsarmes Gewerbe zu achten, um
das naheliegende Seniorenzentrum sowie die Schule
nicht zu beeintrachtigen bzw. die Zuwege dazu nicht
zu gefahrden.

Gesamtbewertung der Flachenpotenziale

In der nachfolgenden Tabelle ist die Gesamteinschét-
zung der Entwicklungsmaoglichkeit mit Prioritaten zur
Entwicklung dargestellt. Die Entwicklungsméglich-
keit ergibt sich dabei aus den vorangegangenen Be-
wertungen der einzelnen Flachen.

Die Prioritat ergibt sich aus dem allgemein einge-
schétzten Potenzial der Flachen hinsichtlich zukinf-
tiger Nutzungen, der qualitativen Einschatzung so-
wie der FlachengrdRe. Besonders kleine Flachen fal-
len alleine aufgrund der GroRe in eine niedrigere Pri-
oritat, da sie die Bedarfe nur in sehr geringem MaRe
decken koénnen.



Tabelle 8: Entwicklungsmdglichkeiten und Prioritaten der Flachenpotenziale

CREITETIN ualitative Einschatzun Sl Priori-
Flachenpotenzial GroRBeinha  Bewertung ?schriftliche Bewertun ? Entwicklungs- tit
(Punktzahl) g moglichkeit

Verkehrsauslastung bereits hoch,

Mackenstein-Nord 3,2 2,59 deshalb nur fir verkehrsarme Be- gut |
triebe geeignet
Entwicklung durch Eigentiimer:in
unbekannt, geringe stadtebauli-
che Qualitat in der Umgebung,
insgesamt aber gute Eignung flr
einen Gewerbepark, sofern die
Verfligbarkeit erreicht und die
stadtebauliche Qualitat verbessert
werden kann
nahegelegene Wohnnutzung,
Schule sowie Seniorenheim, des-
Brachflache 0.7 534 halb sind nur nicht stérende und
ehem. Spinnerei ' ' verkehrsarme Betriebe mdglich,

gute Eignung flr einen Gewerbe-

park mit Dienstleistungen

sehr kleine Flache (Bauliicke), An-

bindung durch sensible Wohnge-

biete, deshalb ist Schwerlastver-
0,3 2,815 kehr nicht mdglich; durch die gut 1]

Nahe zur Wohnbebauung sind so-

mit nur nicht stérende und ver-

kehrsarme Betriebe mdglich

sehr kleine Flache (Bauliicke) ohne
Brachflache grof3e Einschréankungen, durch die

Brachflache Rapido/

Dinsing-Gelénde 2,0 2,36

gut |

gut |

Brachflache
Bonesend

Hormesfeld 0.2 2,125 Nahe zur Wohnbebauung sind nur gut I
nicht stérende Betriebe mdglich
Erschliefung schwierig und nur
R Uiber Grunddienstbarkeit l6sbar,
Brachflache

0,4 2,55 angrenzende Wohnnutzung, des- gut 1]
halb sind nur nicht stérende und
verkehrsarme Betriebe mdglich
Nachnutzung der bestehenden
Halle ist von Vorteil, bei einem Er-
satzneubau sind hohe Verlage-

Brachflache 20 2205 rungskosten durch Beseitigung

Draftex-Gelande ! ! von Altlasten zu erwarten, durch

die Lage an einer wichtigen Fuf3-

und Radwegeverbindung sollten
nur verkehrsarme Betriebe

Anbindung durch sensible Wohn-

gebiete, deshalb ist Schwerlast-

verkehr nicht méglich; durch die

Nahe zur Wohnbebauung sind so-

mit nur nicht stérende und ver-

kehrsarme Betriebe mdglich
aktuelle Nutzung als Unterkunft

Potenzialflache 0.9 2615 fur Gefllichtete verhindert ge-

FeldstralRe ! ! werbliche Entwicklung zurzeit, La-

gegunst unterdurchschnittlich

Hammer Kirchweg

mittel 1l

Bonesend 2,9 2,685 gut 1]

mittel 1l
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GUETIT R qualitative Einschatzung EISETE L Priori-
Flachenpotenzial GréReinha  Bewertung hriftliche Bewertung) Entwicklungs- tit
(Punktzahl) (&2 9 méglichkeit
fehlende Verkaufsbereitschaft
fuhrt zu sehr langfristigen Verflg-
Schmiedestrafl3e-Ost 3,4 2,25 barkeit, teilweise nur fiir wenig o- mittel 1
der nicht stérende Betriebe geeig-
net
fehlende Verkaufsbereitschaft
Spenglerstralle 3.8 2,235 fhrt zu sehr langfristigen Verfug- mittel 1l

barkeit, nur fur wenig oder nicht
storende Betriebe geeignet
Verkehrsauslastung bereits zu
hoch; Grenzwerte der Larmbelas-
tung in Umgebung bereits er-
reicht/Uberschritten, kann nur
IKGE VIE-MG 18,0 2,92 entwickelt werden, wenn Mon- gering 1
chengladbacher Teilflache eben-
falls entwickelt wird und die Er-
schlieBung nicht durch Wohnge-
biete flhrt
Umgeben von Wohnbebauung, Er-
schlieBung schwierig, weitgehend
0,8 2,405 isolierte Lage, deshalb sind nur gering 1
nicht storende und verkehrsarme
Betriebe mdglich

Brachflache
Hilsdonk

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Kurze Zusammenfassung

Nach Betrachtung der einzelnen Flachen und ihrer positiven und negativen Faktoren beziiglich einer gewerb-
lichen und/oder industriellen Nutzung, l&sst sich zusammenfassend festhalten, dass die meisten Flachen fur
eine gewerbliche Entwicklung geeignet sind. Eine Mdglichkeit zur industriellen Nutzung besteht hingegen
kaum. Fir eine gewerbliche Entwicklung kann vor allem die Reserveflache Mackenstein-Nord empfohlen
werden. Gleichwohl kénnen hier nur verkehrsarme Betriebe angesiedelt werden. Dariiber hinaus sollten die
zahlreichen kleinen Brach- und Potenzialflachen mit guter Entwicklungsmaglichkeit entwickelt werden. Dazu
zahlen die Brachflachen Bonesend in Boisheim und Hormesfeld im Gewerbegebiet KanalstralRe sowie die
Brachflache ehem. Spinnerei, auf der eine Gewerbeparkldsung ideal wére (vgl. Abbildung 30). So kénnten
insgesamt jedoch nur ca. 5,3 ha mit guter Eignung entwickelt werden. Dariiber hinaus kénnte auf der Brach-
flachen Rapido/Dinsing-Gelande eine Gewerbeparklésung bzw. Dienstleistungsstandorte entstehen, sofern
sich eine VerauRerungsbereitschaft erreichen lasst. Insgesamt musste aber das stadtebauliche Umfeld zum
Teil erheblich aufgewertet werden. Die Reserveflache Bonesend ist bis auf die verkehrliche Anbindung gut
fur eine Entwicklung geeignet. Vor der Verbesserung der Situation ist aber von einer Entwicklung abzusehen.
Die Ubrigen Flachen lassen sich nur mit gewissen Einschrankungen, hohen Kosten oder langwierigen Ver-
handlungen mit Eigentimer:innen entwickeln. Die Flache des interkommunalen Gewerbegebiets Viersen-
Maonchengladbach, das in erster Linie fiir die exogenen Bedarfe vorgesehen ist, weist viele Entwicklungs-
hemmnisse (verkehrliche ErschlieBung, Larmemissionen) auf, die eine gewerblich-industrielle Realisierung
erheblich erschweren. Letztlich lasst sich festhalten, dass Reserve- und Brachflachen die Bedarfe von 45 bis
63 ha bis zum Jahr 2040 nicht decken kdnnen und neue Flachenpotenziale identifiziert werden mussen.
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6 Gewerbeflachenprofile

6.1  Vorbemerkung

Ein hufiges Defizit der aufgefiihrten Bedarfsberech-
nungen (und in der darauf aufbauenden Gegeniiber-
stellung von Bedarf und Flachenpotenzial) liegtin der
undifferenzierten und pauschalen Betrachtung. Fl&-
che wird gleich Flache gesetzt, ohne zu berticksichti-
gen, dass Gewerbeflachen je nach Standort, Lage
und Ausstattung des Gewerbegebiets fiir sehr unter-
schiedliche Zielgruppen geeignet und interessant
sind. Zum Beispiel nutzt es der Stadt Viersen wenig,
wenn das Gesamtmengengeriist an Flachen rein
rechnerisch ausreichend ist, diese Flachen aber nicht
nachfrageorientiert das richtige Profil oder die rich-
tigen GrundstticksgrolRen aufweisen.

Nicht allein das Flachenangebot, sondern auch wei-
tere Kriterien wie das bauliche Umfeld, die Pragung
durch andere Betriebe oder die Qualitat des offentli-
chen Raums spielen eine malgebliche Rolle fur die
Nachfrage. Uber die rein quantitative Herangehens-
weise hinausgehend sollten die jeweils erforderli-
chen Qualitaten und Typisierungen der Gewerbe-
standorte in Form von Aussagen zur kinftigen Ge-
werbestruktur ermittelt und in ihrer jeweiligen Gro-
Renordnung benannt werden.

Die rein quantitative und ,,klassische” Ermittlung des
Gewerbeflachenbedarfs ist demnach aufgrund der
zunehmend diversifizierten Nachfrage nach spezifi-
schen Standortkriterien fur eine langfristige Entwick-
lungsstrategie nicht ausreichend.

Die Typisierung/Profilierung sollte darauf abzielen,
Gewerbestandorten — soweit maglich und sinnvoll —
ein eindeutiges Bild zu verleihen bzw. hinsichtlich
der Ansiedlung von Unternehmen &hnlichen Typs
eine Schwerpunktsetzung vorzunehmen. Dies soll im
Idealfall dazu fuhren, jeweils Gewerbeunternehmen
mit &hnlichen Betriebseigenschaften oder vergleich-
barer (stédtebaulicher) Ausstrahlung an einem
Standort bzw. Standortbereich zu konzentrieren.
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Diese Form der Typisierung sollte allerdings auch
ihre Grenzen haben. Es ist in der Regel wenig zielfiih-
rend, die Vergabe von Gewerbeflachen an be-
stimmte Betriebstypen zu koppeln — ein gewisses
Mal} an Offenheit sollte mdglich sein. Versuche in
der Vergangenheit, Gewerbeflachen sehr genau zu
profilieren (z. B. nur fir Medienbetriebe oder fiir Be-
triebe, die gewisse Umweltstandards erflllen) haben
haufig dazu gefiihrt, dass die Flachen nicht ausrei-
chend nachgefragt wurden und als erschlossene Fl&-
chen ungenutzt blieben. Aus der Not heraus — denn
die ErschlieBungskosten missen refinanziert werden
—wurden dann haufig die Vorgaben gedffnet und der
hohe Anspruch vollstandig aufgegeben.

Gleichwohl ist es evident, dass Gewerbeflache nicht
gleich Gewerbefléche ist und ein Minimum an Profil
vordefiniert sein muss.

Zur Einstufung wird fur Viersen zwischen drei grund-
satzlichen Kategorien unterschieden. Diese Katego-
rien nehmen die qualitativen Standortpotenziale
hinsichtlich méglicher Nachfragegruppen in den
Blick:

= Kategorie A
Standorte flr wissensbasierte und technolo-
gieorientierte Unternehmen ggf. mit einem
Anteil an Forschung und Entwicklung, speziali-
sierte Kleinproduktion und Dienstleistung

=  Kategorie B
Standorte fr mittlere und kleinere Gewerbe-
betriebe und Handwerk, ggf. mit einem Anteil
an (unternehmensbezogener) Dienstleistung

=  Kategorie C
Standorte fir die gewerblich-industrielle Nut-
zung in Verarbeitung und Produktion sowie in
Logistik und Konfektionierung

Wichtige Voraussetzung fur diese Flachenprofilie-
rung ist der Konsens zwischen Akteur:innen sowie
die Bereitschaft der Akteur:innen vor Ort, auch in
Zeiten geringer Nachfrage an dem Gesamtkonzept
festzuhalten und dies bei den Grundstiickszuschnit-
ten und der Auswahl der Unternehmen zugrunde zu
legen. Dies kann allerdings nur mdglich sein, wenn
sichergestellt ist, dass fur alle drei Kategorien ausrei-
chend Flache im Stadtgebiet zur Disposition steht.
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6.2 Kategorie A

Standort fur technologie- und wissensbasierte Un-
ternehmen sowie Dienstleistungen

Dienstleistungsbetriebe im Sinne des Fachgutach-
tens sind vorwiegend institutionelle Dienstleistende
in der Finanz- und Versicherungsbranche, wissen-
schaftlich-technische Dienstleistungen, Forschung
und Entwicklung, unternehmensbezogene Dienst-
leistungen sowie private und 6ffentliche Verwaltung.
Publikumsbezogene Dienstleistungen, wie z. B. freie
Berufe (Arzte, Architekten, Steuerberater ...), sind im
vorliegenden Gutachten nicht Gegenstand der Be-
trachtung.

Ubereinstimmendes Merkmal der Flachen fir diese
Nutzungen ist ein hohes Mald an Bau- und Stéadtebau-
qualitét. Der Erfolg dieser Projekte wird sicherge-
stellt durch eine eindeutige Ausrichtung der Flachen-
entwicklung auf diejenigen Zielgruppen, die genau
diese Standortfaktoren nachfragen und sie aktiv nut-
zen.

Naheliegende oder benachbarte Mischgebiete oder
Urbane Gebiete sind nicht als Restriktion zu werten.
Vielmehr fiihrt dieses Nebeneinander zur Funktions-
mischung und Lebendigkeit des Standorts.

Zusétzlich zur Funktionsmischung ist die Freiraumge-
staltung ein wichtiges Instrument zur Attraktivitats-
steigerung des Standorts und Ausgangspunkt fur die
Entwicklung der Gewerbequalitaten.

Kriterien

=  Technologie- und wissensbasierte Téatigkeiten,
Dienstleistung, ggf. hochspezialisierte Produk-
tion technologischer (Klein-) Bauteile

= Standorteignung aufgrund der 6rtlichen Gege-
benheiten, insbesondere die direkte Nachbar-
schaft zu Hochschul- bzw. Forschungs- und
Entwicklungseinrichtungen, bzw. an einer
schienengebundenen Verbindung zu diesen In-
stitutionen, d. h. ausreichendes Potenzial an
qualifizierten Arbeitskréften

=  Biindelung von Kompetenzen und Innovatio-
nen zur Férderung des Wissens- und Technolo-
gietransfers, der gleichzeitig der Ausbildung ei-
nes individuellen Standortprofils dient
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=  Hochwertiges stéadtebauliches Konzept mit at-
traktiv gestaltetem offentlichen Raum, Gliede-
rung durch vernetzte Freiraumstrukturen und
ein einfaches ErschlieBungssystem

=  Repréasentativer Standort, d. h. attraktiver
StraRenraum (z. B. mit einheitlicher Bauflucht)
fur ein zusammenhangendes stadtebauliches
Bild mit einem hohen gestalterischen An-
spruch im Sinne einer Adressbildung

= Okologische Qualitaten

= R&umliche N&he zum gewachsenen Ort bzw.
integriert in das Stadtgefiige

»  GrundstiicksgroRen ab 500 m?

= Bauleitplanerische Gebietskategorie:
Mischgebiet/Gewerbegebiet (MI/GE)

6.3 Kategorie B

Standort fur Handwerk, kleine und mittlere Gewer-
bebetriebe sowie unternehmensbezogene Dienst-
leistungen

Unter Gewerbe wird im vorliegenden Fachbeitrag zu-
nachst das . klassische* Gewerbe im produzierenden,
verarbeitenden Sektor, im Handwerk sowie im Bau-
gewerbe verstanden. Dazu zahlen im Grundsatz alle
Nutzungen, die auf die Unterbringung in Gewerbege-
bieten angewiesen sind, also aufgrund ihrer Ver-
kehrserzeugung, ihres Flachenbedarfs oder ihres
Emissionsverhaltens in Gewerbegebieten nach § 8
BauNVO zuldssig sind. Dies kann neben dem produ-
zierenden und verarbeitenden Gewerbe auch Nut-
zungen wie kleinere Logistik-, Fuhrunternehmen,
Verleih von Baumaschinen, gréi3ere Cateringfirmen,
(Geb&ude-)Reinigungsdienste etc. beinhalten.

Jede Kommune muss in der Lage sein, dem einfachen
gewerblichen Mittelstand, in der Regel inhaberge-
fuhrte Betriebe, mit einer gewerblichen bis hand-
werklichen Ausrichtung Flachen in ausreichendem
Mal vorhalten zu kénnen. Die stadtebauliche Quali-
tat folgt hier weniger gestalterisch hohen Anspri-
chen, sondern vielmehr einer guten Funktionalitat.

Kriterien

= Klare Ausrichtung auf Handwerk und kleinere
bis mittlere Gewerbebetriebe

= Regionale bzw. lokale Bindung und rédumlich
enge Kundenorientierung, méglichst in das
Siedlungsgefiige integriert

= Restriktionsarme Flachen

= Okologische Qualitaten



= Bedarfsorientierte ErschlieBung mit der Mog-
lichkeit, die Grundstucksgréfiien flexibel zu ge-
stalten

= Einzusammenhéangendes stddtebauliches Bild
(z. B. Uiber eine einheitliche Bauflucht) ist nicht
unbedingt erforderlich, kann aber je nach ge-
winschter Qualitat und Adressbildung inner-
halb eines Gebiets erwiinscht sein

= Ausschluss von gebietsfremden Nutzungen wie
grofRflachigem Einzelhandel, grof3flachige Lo-
gistiker oder Vergnugungsstéatten bzw. Bor-
delle und bordellartige Betriebe

= Kein Wohnen mdglich, Betriebsleiterwohnen
nur in Ausnahmefallen

=  Madglichst direkter Link zum tibergeordneten
Strallennetz

»  GrundstiicksgréRen ab 1.000 m?

= Bauleitplanerische Gebietskategorie: Gewer-
begebiet (GE)

6.4  Kategorie C

Standort fur mittlere bis grofe Gewerbe- und
Industriebetriebe, grolmalstébliche Ansiedlungen
und ausgewahlte Logistikbetriebe

Industriebetriebe sind Unternehmen im verarbeiten-
den oder produzierenden Sektor, die immissions-
schutzrechtlich genehmigungsbedurftige Anlagen
betreiben und damit per se ein erhohtes Gefahr-
dungspotenzial fur empfindliche Nutzungen wie z. B.
Wohnen oder soziale Infrastruktureinrichtungen
auslosen. Auch Unternehmen, die die Arbeitszeiten
in mindestens einem Dreischichtbetrieb organisie-
ren (i. d. R. Betriebe der Distribution), sind aufgrund
des in der Regel erhthten Emissionsverhaltens zur
Nachtzeit als Industriebetrieb zu werten und als sol-
che in einem bauplanungsrechtlich normierten In-
dustriegebiet nach § 9 BauNVO unterzubringen. Es
handelt sich damit um Betriebe, die in keiner ande-
ren Gebietskategorie als in Industriegebieten nach §
9 BauNVO zul&ssig sind. Zu beachten ist, dass es sich
hier keinesfalls um ,,Schwerindustrie* handelt, die
vielfach mit dem Begriff ,,Industriebetrieb” assoziiert
wird.
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Bei Standorten der Kategorie C handelt es sich dem-
nach um Flachen fir Betriebe mit etwas hoherem
Flachenbedarf und z. T. mit Emissionsbedarf bzw.
vielen Verkehrsbewegungen. Mittlere bis groRRe Ge-
werbebetriebe, Logistikbetriebe im Dreischichtbe-
trieb, groBmafstébliche Ansiedlungen mit genehmi-
gungsbedurftigen Anlagen nach Bundesimmissions-
schutzgesetz bis hin zu Storfallbetrieben bilden die
primére Zielgruppe. Bei der Planung stehen funktio-
nale Aspekte wie die verkehrliche Anbindung, der
Immissionsschutz und die Vermeidung von betriebli-
chen Restriktionen und Immissionskonflikten im Vor-
dergrund. Ziel ist es, den 6konomischen Rahmenbe-
dingungen und den funktionalen Anforderungen der
spateren Nutzenden Rechnung zu tragen. Das be-
deutet, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung mdgliche Konflikte koordiniert werden. Der
Gestaltungsanspruch im 6ffentlichen Raum und an
die Betriebe, die Adressbildung und besondere 6ko-
logische Qualitaten sind der Funktionalitat und den
betrieblichen Anspriichen untergeordnet, unbedeu-
tend sind sie jedoch nicht.

Kriterien

= GroRmafstabliches Profil

= Konfliktarme Fl&chen, d. h. Grundsatz der
Funktionstrennung zur Konfliktminimierung
mit ausreichend grofRem Abstand zu empfindli-
chen Nutzungen

= Gut ausgebautes Infrastrukturnetz, insbeson-
dere ausreichend breite Stral3enprofile, die fur
den Schwerlastverkehr geeignet sind

= Gestaltungsanspruch, besondere 6kologische
Qualitaten und Adressbildung sind der Funkti-
onsfahigkeit untergeordnet, jedoch nicht un-
bedeutend

= Direkter Link zur Autobahn und ggf. Moglich-
keit eines Gleisanschlusses bei Einhaltung von
gestalterischen Grundziigen der Freiraum- und
StraRengestaltung

= GrundstiicksgroRen ab ca. 3.000 m?

= Bauleitplanerische Gebietskategorie: Industrie-
gebiet (Gl), ggf. auch Gewerbegebiet (GE)

»  Haufig sind die Ubergange zwischen den
Standortkategorien flie}end und die Leit-
mérkte bzw. die Betriebsarten lassen sich nicht
eindeutig zuordnen. Die folgende Grafik gibt
exemplarisch wieder, wie sich Zuordnungen
darstellen kénnen.
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Abbildung 33: Schematischer Aufbau der Standortkategorien
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 34: Beispielhafte Zuordnungen zu den Standortkategorien
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6.5 Die drei Flachenprofile in Viersen

In Viersen sind die drei Gebietskategorien im Grund-
satz erkennbar, wobei ,im Grundsatz* bedeutet,
dass gebietsfremde Betriebe jeweils bereits ,,einge-
brochen® sind. Beispielhaft seien folgende Bereiche
genannt:

= Im Gewerbegebiet Kanalstralie ist mit grof3fla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen (Kaufland,
Siemes Schuhcenter, Hammer Fachmarkt, Mo6-
belmarkt Trésser, Mobel Boss) der Einzelhan-
del inzwischen maRgeblich pragend.

= Der Bereich Elkanweg weist im Stiden mit dem
Recyclingbetrieb ein eher industrielles Profil C
auf, wahrend sich direkt nordlich davon das
Standortprofil Aim Gewerbepark ,,Alte Papier-
fabrik” etabliert hat.

= Das Hosterfeld ist mit Metallhandel,
-verarbeitung und Logistik ebenfalls dem Profil
C zuzuordnen. Allerdings sind hier auch Dienst-
leistungsunternehmen (IT) sowie Sportange-
bote (Tennishalle) und Wohnnutzungen vor-
handen.

= Viersen-Sud wandelt sich aktuell von einem
Standort der Kategorie C in einen Standort der
Kategorie A/B. Mit dem neuen Angebot von
»Mein Werk", der Nachnutzung des Standorts
VIGAR und eingestreuter Wohnnutzung ist da-
von auszugehen, dass das industrielle Profil
hier keine Zukunft haben wird.

=  In Dilken-Nord liegt mit dem Schwerpunkt
Metallverarbeitung ein industrielles Profil vor,
gleichwohl verwischen Dienstleister der
Finanz- und Gesundheitsbranche sowie Wohn-
nutzungen dieses Profil. Von Osten riickt
Wohnbebauung heran, die die industriellen
Nutzungsmdglichkeiten zusétzlich einschrankt.

Diese funf Gewerbegebiete stehen nur beispielhaft
fur die heterogene Struktur in der Stadt Viersen. Die
einzelnen Nutzungen und Beschreibungen sind in ei-
nem separaten Dokument ,,Exposees der Untersu-
chungsraume* (siehe Anlage 1) dokumentiert.

Stadt Viersen — Gewerbe- und Industrieflachenkonzept
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7  Entwicklungsstrategie

7.1  Vorbemerkung

Die wirtschaftspolitische Strategie einer Kommune
kann und muss sich auch ber die Flachendisposition
auBern konnen, die sich nicht allein aus der Be-
standssituation und vergangenen Entwicklungen ab-
leiten l&sst. AusschlieRlich empirisch begriindete Be-
darfe, wie sie sich aus den Bedarfsberechnungen ab-
leiten, blenden eine aktive gestalterische Entwick-
lungsstrategie aus und beschrdnken demnach die
kommunale Gestaltungs- und Planungshoheit tGber
Gebuhr.

Zunachst sei darauf hingewiesen, dass Gewerbe- und
Industrieflachen in der Stadt Viersen nicht fur alle ge-
werblich-industriellen Profile zur Verfligung stehen
kdnnen und sollen. Es ist wichtig, die fir die Stadt
Viersen geeigneten wirtschaftlichen Kompetenzfel-
der zu beachten. Diese Profile sollen im Einklang zum
Flachenangebot stehen bzw. das Flachenangebot
wird daran auszurichten sein. Dabei soll es definitiv
nicht um branchenspezifische Eingrenzungen gehen,
vielmehr um grundlegende Ausprégungen der unter-
schiedlichen Entwicklungsbereiche.

Aus den beschriebenen Tendenzen gewerblicher
Entwicklung wurden im vorigen Kapitel fir die Stadt
Viersen grundsétzliche Wirtschaftsprofile abgeleitet,
verbunden mit der Fragestellung nach den langfristi-
gen Perspektiven in der Industrie- und Gewerbeent-
wicklung bzw. nach den Kompetenzfeldern, die der
Wirtschaftsstandort Viersen in Zukunft belegen kann
und mdchte.

Oberste Agide einer Entwicklungsstrategie soll sein,
diese Flachen mdglichst nur denjenigen Betrieben
vorzuhalten, die dem jeweiligen Profil entsprechen
und hier auch die erforderlichen Standortfaktoren
und GrundstucksgroRen vorfinden (vgl. Grundséatze
und Ziele in Kapitel 9). Dies ist in der vorgeschlage-
nen einfachen Profilierung in drei Kategorien mog-
lich und sollte durchgehalten werden.

7.2 Positionierung Standortkategorie A

Das Thema Innovation, Forschung und Entwicklung,
Digitalisierung und Vernetzung ist in der Stadt Vier-
sen raumlich unterreprésentiert. D. h. es gibt keinen
dezidierten und rdumlich zusammenhdngenden
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Standort, an dem sich entsprechende Nutzungen
bundeln und von einer gemeinsamen Standort-
adresse profitieren. Insoweit sollte ein Augenmerk
auf die Herleitung und raumliche Verortung von Fl&-
chen fir die Standortkategorie A gelegt werden.

Wie bereits eingangs ausgefiihrt, ergeben sich die
herausragenden Standortfaktoren in der Stadt Vier-
sen aus der Lage innerhalb des EURO-Deltas, der
sehr guten Verkehrsanbindung und dem ,Link* zu
den Metropolrdumen. Damit geht einher, dass die
Standortfaktoren in Viersen auch im Kontext zur
Rheinisch-Westfalischen Technischen Hochschule
(RWTH) Aachen, dem Forschungszentrum (FZ) Jalich
und anderen Universitdten und Fachhochschulen in
der Region zu sehen sind. Insoweit kann der Stand-
ortfaktor ,,Verfiigbarkeit von Fachkréaften* positiv ge-
staltet werden. Die positiven Ausstrahlungseffekte
der Metropolrdume und der umgebenden Bildungs-
und Forschungslandschaft sind vielfaltig und bieten
Potenziale der Vernetzung; es kdnnen positive Kas-
kadeneffekte in Viersen erzielt werden, die bspw. die
Impulse aus Aachen, Disseldorf, KéIn sowie Mon-
chengladbach verstarken.

In Anbetracht der umfassenden universitaren Bil-
dungslandschaft, in die der Kreis und die Stadt Vier-
sen eingebunden sind, wird deutlich, dass nicht alle
Potenziale erschlossen sind. Es ist offensichtlich,
dass der Wissens- und Technologietransfer zwischen
Unternehmen und mit umliegenden Forschungsin-
stituten und Universitaten mehr Potenzial bietet, als
bislang genutzt wird.

Insoweit stellt sich zusammenfihrend die zentrale
Frage, in welcher Form und an welcher Stelle im
Stadtgebiet diese Potenziale erschlossen werden
kénnen.

Evident ist, dass die hochqualifizierte Szene, die kre-
ativen Kerne, Technologieunternehmen und Grin-
derinitiativen in erster Prioritdt Metropolstandorte
selbst nachfragen. Die urbane Vielfalt, die sozio-kul-
turelle Infrastruktur und das innovative Klima sind
per se Standortfaktoren, die in den grofien Zentren
deutlich hdher zu gewichten sind als in der Stadt
Viersen. Gleichwohl sind in den Metropolen auf-
grund massiver Nutzungskonkurrenzen und damit
einhergehender mangelnder Flachendispositionen



inzwischen auch die Kapazitaten fur die wirtschaftli-
chen Aktivitdten in der Innovationsszene zuneh-
mend begrenzt.

In diesem Kontext ergeben sich als wichtige und
zentrale Aussage des vorliegenden Fachgutachtens
Mdglichkeiten, das Thema Innovation, Digitalisie-
rung, Forschung und Entwicklung in Verbindung mit
Dienstleistungsangeboten fiir die Standortkategorie
A zu positionieren. Hierfiir bietet sich ein zentraler
Transformationsraum an, der zum einen aufgrund
seiner raumlichen Lage wie aufgrund der vorhande-
nen Flachenpotenziale giinstige Prdmissen bietet.

Standortkategorie A — Albertstral3e

Bei der Nachnutzung des ehemaligen Weyermann-
Gelandes kann, auch aufgrund der Nahe zum
Bahnhof Dilken und der damit verbundenen guten
OPNV-Anbindung, auf Technologie-Dienstleistungen
(z. B. IT) gesetzt werden. Durch die N&he zur Wohn-
bebauung ist stérendes Gewerbe unbedingt zu ver-
meiden. Gleichzeitig empfehlen wir die Sicherung
und Verkehrsberuhigung der StraRen innerhalb des
Gewerbegebiets. Ingesamt soll aber eine gewisse
Funktionalitat, insbesondere fur den Raiffeisen-
Markt, erhalten bleiben.

Die hier erzielbaren Standortfaktoren beruhen auf
der N&he zum Ortszentrum Diilken und damit ein-
hergehend auf der grundsatzlichen Anregungsviel-
falt eines stadtischen Lebensumfelds mit einer Fulle
von Konsum-, Dienstleistungs- und Freizeitangebo-
ten, die verschiedene Lebensstile ermdglichen. Die
Konzentration dienstleistungs-, technologie- und
wissensbasierter Tatigkeiten an einem Standort un-
ter Ausblendung typischer Gewerbe- und Industrie-
betriebe lassen eine enge raumliche Verschrankung
von Wohnorten und Arbeitswelten zu. Auch die
dichte Verkehrsinfrastruktur, die Biindelung unter-
schiedlicher Verkehrsarten und damit die Méglich-
keiten eines vielfaltigen Modal Splits sind hier ein
klarer Standortvorteil. Die Flache soll im Ergebnis flr
Unternehmen vorgehalten werden, die ein innovati-
ves Milieu bendtigen und gezielt die Standortfakto-
ren Netzwerk, Wissenstransfer, Zugang zu innovati-
ven Technologien und gemeinsames Marketing
nachfragen.
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Dieses Profil bedeutet, dass der Standort von gangi-
gen Gewerbe-, Handwerks- oder gar Industriebetrie-
ben freigehalten werden muss. Auch wird empfoh-
len, einen angemessenen Anteil an gemischten Nut-
zungen zu erméglichen. Bauleitplanerisch wiirde das
Nutzungsprofil daher eher einem Mischgebiet bzw.
urbanen Gebiet und weniger einem Gewerbegebiet
entsprechen.

Auf Basis eines stddtebaulichen Konzepts, in dem die
Grundstruktur (Straflenziige und Griinvernetzung)
dargestellt ist und die Nutzungsschwerpunkte veror-
tet werden, soll die verbindliche Bauleitplanung vor-
bereitet werden. Im Konzept sollten die stddtebauli-
chen Qualitaten und insbesondere die Besonderheit
der Adresse bereits erkennbar sein. Das Konzept soll
Qualitaten darstellen, die auch den Vermarktungs-
prozess unterstiitzen kénnen.

Standortkategorie A — Ransberg

Vergleichbares gilt fir den Standort Ransberg an
dem aktuell das Gesundheitszentrum, diverse
Autoh&user und das Kreisarchiv Viersen liegen. Das
Gewerbegebiet bildet den ,Eingangsbereich” des
Stadtteils Diulken und weist aufgrund der Neube-
bauung und der gliedernden Griinanalagen gute
Pramissen flir eine hohe stadtebauliche Qualitat auf.
Der Neubau des Kreisarchivs sorgt gemeinsam mit
der Situation als ,Eingangsbereich* fir eine
attraktive Adresse. Durch das westlich gelegene
Berufskolleg ist das Gebiet zudem weitestgehend
von einer Wohnbebauung abgetrennt. Die
urspriinglich geplante Umsetzung als Technologie-
und Innovationsgebiet wurde bis dato nicht konse-
quent verfolgt, sodass sich andere Nutzungen
angesiedelt haben (z. B. eine Kletterhalle). Es wird
empfohlen, das Standortprofil mit Nachdruck zu
verfolgen.

7.3 Positionierung Standortkategorie B
Standortkategorie B — Gewerbe

Fir Gewerbebetriebe sind (mit unterschiedlichen
Zeithorizonten) ca. 13,3 ha an Flachen in der Re-
serve. Die Flachenreserven teilen sich auf zwolf Ein-
zelflachen auf und reichen von 2.000 m2 (Hormes-
feld) bis 3,2 ha (Mackenstein-Nord). Erkennbar ist al-
lerdings, dass praktisch keine der Flachen kurzfristig
zu vermarkten. Die Belegung erfolgt freihdndig ge-
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maRk den Rahmenbedingungen bzw. Eigentimerpra-
ferenzen und entzieht sich damit weitgehend der
kommunalen bzw. der Steuerung durch die GMG.

Damit kann ein gewisser Ansiedlungsdruck auf neu
zu disponierende Flachen in den anderen Standort-
kategorien entstehen. Diese sollten aber das erfor-
derliche Profil konsequent belegen und es ware we-
nig zielfuhrend, wenn auf anders profilierte Flachen
das ,normale” Gewerbe einbrechen wiirde. Die Ad-
resshildung (Standortkategorie A) ware empfindlich
gestort bzw. die Flachenverfiigbarkeit schon jetzt ra-
rer Industrieflichen wirde weiter eingeschrankt
werden, wenn hier Handwerk und Kleingewerbe
»einbrechen®. Fehlen allerdings geeignete Alternati-
ven, waren ,Fehlbelegungen® kaum zu verhindern,
denn der endogene Bedarf aus Viersen sollte auch
fur die Standortkategorie B bedient werden.

Mit Blick auf die empfohlene Profilierungsstrategie,
namlich die Flachenpotenziale ausschlieBlich fiir die
jeweils geeigneten Betriebe zu nutzen, sollten wei-
tere Flachen fir die Nutzung durch Gewerbe- und
Handwerksbetriebe planerisch vorbereitet und er-
schlossen werden. Hier kann ein besonderes Augen-
merk auf die Brachflache der ehemaligen Ofenfabrik
Dinsing gelegt werden. Diese wirde sich aufgrund ih-
rer guten Lage fur Betriebe der Standortkategorie B
eignen.
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7.4  Positionierung Standortkategorie C —
Industrie

Mit der Aufnahme der Flache IKGE in Mackensteinim
Jahr 2013 in den damals geltenden Gebietsentwick-
lungsplan, sollte das damals unterreprésentierte
Profil der Standortkategorie C gestérkt werden. Es
hat sich allerdings gezeigt, dass die Abstimmung
tUber die interkommunale Zusammenarbeit mit der
Stadt Monchengladbach hier zu keinem positiven Er-
gebnis gefiihrt hat. Wie bereits beschrieben zeigt
sich, dass unter anderem die FlachenerschlieBung
und Immissionskonflikte zu einer erschwerten bauli-
chen Realisierung filhren, sodass die Flache fiir eine
industrielle Entwicklung im Grund nicht zur Verfi-
gung stehen kann.

Es muss aullerdem deutlich gemacht werden, dass
mit einer Profilierung im verarbeitenden/pro-duzie-
renden Sektor im groReren Kontext auch das Thema
Logistik nicht vollstandig ausgeklammert bleiben
kann. Produzierende Betriebe sind auf leistungsfé-
hige Vertriebswege angewiesen und Synergien mit
entsprechenden Anbietern sollten dann auch fla-
chenbezogen in Viersen mdglich sein. Dabei soll es
fur Viersen nicht um Grol3logistiker gehen, sondern
vielmehr um affine Betriebe der Logistik und Konfek-
tionierung, die eine adaquate Guterverteilung er-
maoglichen und die von den in Viersen ansassigen Un-
ternehmen auch nachgefragt und benétigt werden.
Aktuell gibt es weder ausreichend Reserve- noch
Brachflachen fiir das Standortprofil C in der Stadt
Viersen.

In der Gesamtbetrachtung der Flache muss (leider)
die Empfehlung ausgesprochen werden, die Entwick-
lung als Uberregional bedeutsames GIB zuné&chst
nicht weiter zu verfolgen und aufgrund des hohen
endogenen Bedarfs fir das Standortprofil C, die Ent-
wicklungsmadglichkeiten der Potenzialflichen zu er-
Ortern und alternative Nutzungsoptionen und An-
satze zur Deckung des Bedarfs in Erwégung zu zie-
hen. Zur Deckung des uiberregionalen Bedarfes (vgl.
Kapitel 5.6) wére es notwendig eine gleichwertige Al-
ternative (mit vergleichbarer Zweckbindung) in der
Region zu ermitteln und regionalplanerisch auszu-
weisen.



8 Expert:innen-Gesprache

Neben der gutachterlichen Einschatzung zum Wirt-
schaftsstandort Viersen ist die Einschatzung von Ex-
pert:innen aus verschiedenen Wirtschaftsbereichen
wichtig, um die allgemeine Stimmungslage zu den
befragten Themen erfassen und gewisse Tendenzen
ableiten zu kénnen. Zu den Expert:innen gehdren
Personen aus in Viersen ansassigen Unternehmen
sowie Ubergeordneten regionalen Institutionen.

8.1 Methodik

Im Zeitraum von November 2020 bis Januar 2021
wurden Gesprache mit insgesamt sieben Expert:in-
nen gefuhrt. Ziel der Expert:innen-Gespréche war,
Erkenntnisse zur aktuellen wirtschaftlichen Situation
sowie Anforderungen fur die zukunftige Entwicklung
zu erhalten.

Die Auswahl der Expert:innen erfolgte durch die
Stadt Viersen. Dabei wurden die Gesprachs-
partner:innen bewusst danach ausgewahlt, ob das
jeweilige Unternehmen bzw. der/die Expert:in die
Branche vertreten oder einen Kernmarkt reprasen-
tieren kann. Auch wenn mit der Auswahl die zum
Ausdruck gebrachten Aussagen nicht représentativ
sein kénnen, l&sst sich eine Stimmungslage zu den
befragten Themen erfassen, und gewisse Tendenzen
lassen sich eingrenzen.

Mit einer gezielten Auswahl an Unternehmen wurde
eine Uberwiegend telefonische Unternehmensbefra-
gung durchgefuhrt mit dem Ziel, die unternehmeri-
sche Sicht zu den Viersener Gewerbestandorten, zur
Flachendisposition, zu den Viersener Kernmérkten
und zum Wirtschaftsstandort Viersen im Allgemei-
nen zu erfassen. Die Expert:innen wurden bezogen
auf den Status quo sowie den Blick in die Zukunft zu
folgenden Themenfeldern befragt:

= Entwicklung des Unternehmens

= Unterstiitzungsangebote der Stadt Viersen

= Stérken und Schwéchen des Wirtschaftsstand-
orts

= Vernetzung und interkommunale Zusammen-
arbeit sowie Synergieeffekte

= Wirtschaftsfelder der Stadt Viersen

= Ausstattung der Wirtschaftsflachen
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=  Herausforderungen und Anforderungen in der
Zukunft
=  Anregungen und Winsche

Der Leitfaden zur Gesprachsfiihrung wurde je nach
Expert:in angepasst. Bei den befragten Unterneh-
men wurde jeweils der gleiche Leitfaden angewandt.
Die Marktkenner:innen und Wirtschaftsakteur:innen
wurden mit einem abgeédnderten Leitfaden befragt.
Dabei sind unternehmensbezogene Fragen entfal-
len, Fragen zur Gbergeordneten wirtschaftlichen Si-
tuation sowie deren Herausforderungen wurden hin-
zugefiigt.

8.2  Ergebnisse Expert:innen-Gesprache

Aus den 49 Fragen wurden zentrale Aussagen zu be-
stimmten Themenfeldern ermittelt. Zunachst wur-
den die Expert:innen nach dem Status quo befragt,
anschlielend wurde die Einschatzung zur zukiinfti-
gen Entwicklung Viersens abgefragt. Diese werden
nun zusammenfassend beschrieben.

Eckdaten der befragten Unternehmen

Die befragten Unternehmen bestehen bereits seit 30
bis 100 Jahren und wurden zum GroBteil in Viersen
gegrundet. Sie stammen aus den Branchen Messe-
und Ladenbau, Recycling, Stahlhandel sowie Lebens-
mittelgrol3handel. Die meisten dieser Unternehmen
verfligen nur Uber einen Standort, sodass jeweils alle
Arbeitsschritte in Viersen erfolgen.

Standortfaktoren

Bei allen Unternehmen wird die gute Anbindung
Viersens an die Bundesautobahnen 52 und 61 als
wichtiger Standortfaktor genannt. Auch die Né&he
zum Ruhrgebiet, der Landeshauptstadt Diisseldorf,
der Stadt KoIn sowie zu den Nachbarlandern Nieder-
lande und Belgien wird h&ufig genannt. Aber auch
das durchschnittliche Lohngefiige sowie die Nach-
barschaft und die Verbandsarbeit sind als Standort-
faktoren fir ein Unternehmen wichtig.

Absatz- und Beschaffungsmarkt

Die Beschaffungsmarkte der befragten Unterneh-
men liegen vorwiegend in der Region mit einer ma-
ximalen Entfernung von 100 Kilometern. Die Absatz-
markte liegen hingegen Uberwiegend in ganz
Deutschland sowie dem niederlandischen Grenzge-
biet. Ein Unternehmen weist sogar Kund:innen in
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ganz Europa und teilweise weltweit auf. Ein weiteres
Unternehmen beliefert aufgrund hoher Transport-
kosten nur die Region sowie das niederlédndische und
belgische Grenzgebiet.

Hauptkundschaft

Bei den befragten Unternehmen reicht die Spanne
der Hauptkundschaft von kleinen und mittleren Un-
ternehmen bis hin zu GroBunternehmen. Privat-
kund:innen z&hlen dabei nicht zur Hauptkundschaft
und werdeni. d. R. gar nicht beliefert. Ein Lebensmit-
telgrolRhandel beliefert den klassischen stationaren
Einzelhandel.

Angaben zu den Beschaftigten

Die Entwicklung der Beschaftigtenzahl gibt Auf-
schluss tber die wirtschaftliche Prosperitat der Vier-
sener Unternehmen. Die befragten Unternehmen
sind verschieden grof3 und haben eine Beschéftigten-
zahl zwischen 30 und 130. Alle Unternehmen weisen
dabei in den letzten zehn Jahren einen zum Teil star-
ken Anstieg der Beschéftigtenzahlen auf.

Mehrheitlich stammen die Mitarbeiter:innen aus der
Stadt Viersen, dem Kreis Viersen und der Nachbar-
stadt Monchengladbach. Dariiber hinaus kommen
vereinzelte Beschéftigte auch aus der tibergeordne-
ten Region, dabei aber zumeist innerhalb eines 25-
km-Radius.

Den Weg zur Arbeit legen die Beschaftigten tiberwie-
gend mit eigenen Kraftfahrzeugen zuriick. Der OPNV
wird laut Angaben der Unternehmen nur wenig ge-
nutzt, da die Anbindung unzureichend ist.

Angaben zu den Flachenanforderungen

Emissionen und Anzahl der Schichten, in denen die
Beschéftigten arbeiten, geben u. a. Auskunft Giber die
planerischen Anforderungen an die Flachen, in de-
nen sich die Unternehmen befinden. Der Grof3teil
der befragten Unternehmen emittiert Larm, ein Un-
ternehmen 16st eine grofRe Staubentwicklung aus,
ein weiteres Unternehmen emittiert im geringen
Malie chemische Stoffe. Alle befragten Unterneh-
men arbeiten im Zwei-Schicht-Betrieb. In Hochbe-
triebsphasen und vereinzelt fur bestimmte Maschi-
nen wird im Drei-Schicht-Betrieb gearbeitet. So ist
fur zwei Unternehmen eine GI-Flache erforderlich,
ein Unternehmen bendtigt mindestens eine GE-FI&-
che. Ein Unternehmen konnte dazu keine Aussage
treffen.
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Angaben zur Grol3e der Betriebsgrundstiicke

Die Betriebsgrundstiicke der befragten Unterneh-
men haben eine Grol3e zwischen 2 und 5 ha. Bei zwei
Unternehmen ist das Betriebsgrundstiick jeweils zu
rund einem Drittel bebaut. Zwei weitere Unterneh-
men trafen dazu keine Aussage. Bei zwei Unterneh-
men wurde die GrundstiicksgroRe kirzlich erweitert.
Die restlichen Unternehmen gaben an, dass sich die
GrundstiicksgroRe bisher nicht veréndert hat.

Stédtebauliches Umfeld und Versorgungslage

Das stédtebauliche Umfeld wird von den befragten
Unternehmen Gberwiegend positiv bzw. als ordentli-
ches Erscheinungsbild wahrgenommen. Fiir ein Un-
ternehmen ist das Umfeld eher unbedeutend. In Diil-
ken-Mackenstein wurden einzelne Grundstticke als
unordentlich angesehen, dies seien aber nur Einzel-
félle.

Die Versorgungsstruktur wird bei zwei Unternehmen
aus dem Stadtteil Viersen als sehr gut bis gut wahr-
genommen. Hier seien alle notwendigen Einrichtun-
gen fuBlaufig erreichbar. In Dilken-Mackenstein
ergibt sich jedoch ein anderes Bild. Zwei dort ansés-
sige Unternehmen verwiesen darauf, dass es in die-
sem Gewerbegebiet keinerlei Versorgungsmoglich-
keiten fiir Beschéftigte gebe. Lediglich ein kleiner Im-
biss wird genannt, der aber nicht das gesamte Ge-
werbegebiet versorgen kdnne. Von einzelnen Unter-
nehmen wurde bereits eine gemeinsame Kantine an-
gestrebt, bisher hat es aber noch keine weiteren Ent-
wicklungen gegeben.

Die Breitbandversorgung wird ebenfalls Uberwie-
gend positiv wahrgenommen. Hier wird allerdings
angesprochen, dass die Unternehmen teilweise
selbst die Initiative dazu Gbernommen haben und
keine Breitbandversorgung an den jeweiligen Ge-
werbestandorten vorausgesetzt war. Fur ein Unter-
nehmen ist die Breitbandversorgung noch nicht aus-
reichend gedeckt.

Im Hinblick auf zukiinftige Arbeitsformen und die Ge-
winnung von Beschéftigten hat ein Unternehmen
aus Diilken-Mackenstein die Entwicklung von sozia-
len Einrichtungen angeregt. Hier wird insbesondere
eine Betreuung flr die Kinder der Beschaftigten in
Form einer Kindertagesstatte in fullaufiger Nahe zu
den Gewerbestandorten als erforderlich angesehen.



So kénne man vielen Beschaftigten entgegenkom-
men und neue Mitarbeiter:innen gewinnen. Die
meisten Unternehmen seien zu klein, um eine eigene
Kinderbetreuung einrichten zu kdnnen.

Angaben zu Vernetzungen und Synergien

Die befragten Unternehmen weisen sehr unter-
schiedliche Vernetzungen innerhalb der Region auf.
Zwei Unternehmen gaben an, zahlreiche Vernetzun-
gen zu anderen Unternehmen zu pflegen, insbeson-
dere im Hinblick auf den Absatz- und Beschaffungs-
markt. Teilweise bestehen auch Vernetzungen zu
Universitaten, Schulen und Vereinen, u. a. durch
Sponsorentétigkeiten. Zwei weitere Unternehmen
gaben hingegen an, wenig bis gar nicht vernetzt zu
sein. Synergieeffekte sind flir mehrere Unternehmen
wichtig und sollen weiter ausgebaut werden. Hier
wird auch die Stadt dazu aufgefordert, Unternehmen
zusammenzubringen und diese Effekte zu verstar-
ken. Insbesondere in gréReren zusammenhangen-
den Gewerbegebieten wie Mackenstein kénne dies
zu einer sehr positiven Entwicklung fuhren.

Stérken, Schwachen und Image der Stadt Viersen

Zum Image der Stadt Viersen sowie zu Starken und
Schwachen wurden neben den Unternehmen auch
weitere Wirtschaftsexpert:iinnen aus ibergeordne-
ten Institutionen befragt. Insgesamt wird das Image
der Stadt Viersen als durchschnittlich wahrgenom-
men. Die Stadt hebe sich dabei nicht aus der Masse
hervor und wirkt eher provinziell gegentiber nahelie-
genden GroR3stadten. Die Spanne der Eindriicke
reicht von einem schlechten bis zu einem guten
Image. Allgemein scheinen die Unternehmen aber
mit dem Image zufrieden zu sein, dabei k6nne man
sich aber in einigen Punkten verbessern.

Die Gewerbestandorte in der Stadt Viersen weisen
verschiedene Starken und Schwachen auf. Bei den
Starken sind sich die meisten Expert:innen einig, dass
die gute verkehrliche Anbindung durch die Bunde-
sautobahnen 52 und 61 eine grof3e Starke der Ge-
werbestandorte ist. So kénnen benachbarte Regio-
nen schnell erreicht werden. Neben der Anbindung
werden auch die gute Kaufkraft und gleichzeitig die
verhéltnismaRig preiswerten Lebensverhéltnisse als
Starke genannt. Dass sich die meisten Gewerbege-
biete gut in das Stadtgefiige einbinden, wird zwar als
Starke wahrgenommen, daraus resultiere jedoch
auch eine gewisse Dezentralitat.
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Demgegeniber werden diverse Schwachen genannt,
die die Befragten individuell nennen. Die fehlende
Verflgbarkeit an gewerblichen Bauflachen bzw. zu
kleine gewerbliche Flachen werden dabei am h&u-
figsten genannt. Auch die schlechte OPNV-Anbin-
dung der Gewerbegebiete wird im Verlaufe der Be-
fragungen h&ufig angemerkt. So seien die meisten
Beschéftigten gezwungen, mit eigenen Fahrzeugen
anzureisen. Als weitere Schwéchen werden die Au-
Rendarstellung des Wirtschaftsstandorts Viersen
und die fehlende Versorgungsstruktur genannt. Der
letztgenannte Punkt bezieht sich vor allem auf das
Gewerbegebiet Mackenstein, aber auch andere Ge-
biete scheinen unterversorgt. Im Zuge dessen wird
auch die fehlende Verfugbarkeit von Kinderbetreu-
ungsmaglichkeiten innerhalb der Gewerbegebiete
als Schwéche genannt.

Wirtschaftsfelder der Stadt Viersen

Aus der Befragung zu den wichtigsten Wirtschaftsfel-
dern in der Stadt Viersen ergibt sich ein gemischtes
Bild. Genannt wurden das Baugewerbe, die Recyc-
ling-Branche, die groRe Zahl an Handwerksbetrieben
sowie die Gesundheitsbranche. Eben diese Mischung
wurde einmal genannt. Eine bestimmte Hauptbran-
che gebe es laut den verschiedenen Aussagen in
Viersen nicht. Zwei Befragte konnten zu dieser Frage
keine Angabe machen.

Gewerbeflachenentwicklungen

Die Entwicklungen der Gewerbeflachen in Viersen
werden durch die Befragten auf unterschiedliche
Weise wahrgenommen. Darin, dass ein geringes An-
gebot einer hohen Nachfrage gegentibersteht, sind
sich aber die meisten Befragten einig. Zudem man-
gele es an Erweiterungsflachen fiir bestehende Un-
ternehmen. Die Konkurrenzsituation innerhalb der
Region flihre dazu, dass Unternehmen abwandern
bzw. sich nicht in der Stadt Viersen ansiedeln. Prob-
leme werden insbesondere bei den Unterstiitzungs-
angeboten durch die Stadt Viersen bzw. die Wirt-
schaftsforderung gesehen. Die Angaben dazu driften
allerdings auseinander. Die Bemiihungen der neuen
Fihrung der Wirtschaftsforderung werden sehr posi-
tiv wahrgenommen. Als weiteres Problem wird die
Dauer der Genehmigungsverfahren angemerkt. Sie
seien zu langsam, um eine positive Wirtschaftsent-
wicklung voranzutreiben. Zudem wird die inkonse-
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guente Umsetzung von Planungen genannt. Im Ge-
werbegebiet Ransberg seien entgegen der Planung
eines Technologieparks andere Nutzungen geneh-
migt worden. Ein Unternehmen nannte Probleme
mit Baumféllungen auf einem als Gl-Flache ausge-
wiesenen Grundstuick.

Interkommunale Zusammenarbeit

Die interkommunale Zusammenarbeit in der Region
wird allgemein als wichtiger Ansatz zur positiven Ent-
wicklung der Wirtschaft wahrgenommen. In Viersen
werde dartber zwar gesprochen, die Ergebnisse blei-
ben aber aus. So seien bereits einige interkommu-
nale Ansatze gescheitert. Als Beispiel wurde hier das
IKGE Krefeld-Meerbusch-Willich genannt. Willich hat
stattdessen das Gewerbegebiet Miinchheide fir en-
dogene Bedarfe weiterentwickelt. Insgesamt ergibt
sich so das Bild, dass kaum interkommunale Zusam-
menarbeit stattfinde. Ankniipfungspunkte in der Re-
gion werden vor allem mit dem Rheinischen Revier
gesehen. Hier werden nach dem Ende des Braunkoh-
leabbaus viele Entwicklungen stattfinden. Viersen
konnte profitieren, auch wenn die Stadt selbst nicht
zum Rheinischen Revier gehort. Auch eine Aufstel-
lung als Ballungsraum mit der Stadt Monchenglad-
bach wird vorgeschlagen. Ein gemeinsames inter-
kommunales Gewerbegebiet ist im Regionalplan
zwar vorgesehen, aber auch dabei ist die Entwick-
lung der Flachen noch nicht absehbar.

Zukunftige Entwicklung der Unternehmen

Die befragten Unternehmen sollten Aussagen zu ih-
rer zukunftigen Entwicklung treffen. Dabei geht es
neben moglichen Erweiterungsplanungen auch um
die Verbesserung von Standortfaktoren.

Von den befragten Unternehmen gaben alle an, dass
es aktuell keine Erweiterungsvorhaben gibt. Bei zwei
Unternehmen ist eine zukiinftige Erweiterung jedoch
nicht ausgeschlossen. Eines davon gab an, dass die
Kapazitatsgrenzen bald erreicht sein werden. Ein
weiteres gab an, eine freie Flache in der Nahe sofort
kaufen zu wollen, sobald eine frei werde, da die Fl&-
chenverfugbarkeit in der Umgebung sehr gering sei.

Fir den Standort Viersen wiinschen sich die befrag-

ten Unternehmen insbesondere eine Verbesserung
des OPNV-Angebots in den Gewerbegebieten, damit
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Beschéftigte besser zur Arbeitsstelle anreisen kon-
nen und auch Auszubildenden bessere Anreisemdg-
lichkeiten gegeben werden. Diese verfiigen meist
noch nicht Uber ein eigenes Fahrzeug, wodurch ei-
nige Stellen fiir Auszubildende frei blieben. Innova-
tive Mobilitatsformen sollen dabei ebenso Beach-
tung finden wie die gangigen Fortbewegungsmittel
des OPNV. Zugleich wiinschen sich zwei Unterneh-
men bessere Unterstiitzungsangebote durch die
Stadt bzw. die Wirtschaftsforderung. Die Verbesse-
rung der Versorgungsstruktur, auch im Hinblick auf
eine Kinderbetreuung, ist ein viel angesprochenes
Thema. Eine mogliche Senkung der Gewerbesteuer
und eine Konfliktminimierung (z. B. hinsichtlich her-
anriickender Wohnbebauung) werden sich von ei-
nem Unternehmen gewiinscht. Synergetische Unter-
nehmen sind zum Teil zwar bereits vorhanden, aber
weitere Abnehmer fir Waren der Unternehmen in
der N&he seien ebenfalls wiinschenswert. Um sich
fur weitere Unternehmen der eigenen Branche auf-
zustellen, fordern die befragten Unternehmen, dass
sich die Stadt und der Kreis gemeinsam als Wirt-
schaftsregion aufstellen und dabei ein Strategiepa-
pier entwickeln sollten. Ein Unternehmen gab an,
dass eine Agglomeration aus Unternehmen der
Branche aufgrund hoher Transportkosten unwirt-
schaftlich ware.

Zukunftige Entwicklung des Wirtschaftsstandorts

Alle Expert:innen wurden nach der zukinftigen Ent-
wicklung Viersens als Wirtschaftsstandort befragt.
Dabei wurde auf kiinftige Herausforderungen, Zu-
kunftsbranchen, die Wettbewerbsfahigkeit, Bedarfe
und Mdglichkeiten der Fldcheneinsparung eingegan-
gen. Ebenso wurden Winsche fiir die Aufstellung
des Gewerbe- und Industrieflichenkonzepts erfragt.

Als Herausforderungen in der Zukunft wird vor allem
die Digitalisierung genannt. Besonders wichtig er-
scheint auch das Thema Nachhaltigkeit sowohl im
Hinblick auf den Umweltschutz als auch auf die nach-
haltige Flachendisposition und Bestandspflege. Da-
bei wird auch eine Bodenvorratspolitik vorgeschla-
gen. Zirkulare Wertschopfungsketten kdnnten im Zu-
sammenhang mit dem prosperierenden Bauge-
werbe in Viersen zu einer innovativen Entwicklung
fuhren. Neue Arbeitsformen wie ,,Co-Working-
Spaces* oder ,,Shared Offices” werden ebenfalls als
Herausforderungen der Zukunft gesehen. Ganz aktu-



ell treiben die Expert:innen aber auch die Herausfor-
derungen der COVID-19-Pandemie um, die vielen
Unternehmen zusetzt. Hier gilt es, die daraus resul-
tierenden Konsequenzen aufzufangen.

Nach Meinung der Expert:innen ist vor allem das
Baugewerbe eine der wichtigen Zukunftsbranchen in
der Stadt. Aber auch das Gesundheitswesen wird
hier hervorgehoben. Ein Unternehmen sagte aus,
dass sich die Stadt Viersen als Standort fur emittie-
rende Unternehmen positionieren kénnte, da diese
in den Nachbarkommunen eher unerwiinscht seien.
Dort setze man zunehmend auf Technologie-Unter-
nehmen.

Die Gewerbeflachen sollten in der Zukunft neue Ar-
beitsformen ermdglichen. Auch solle Platz fiir Start-
ups geschaffen werden. Einen ersten Ansatz gebe es
bereits mit dem sogenannten ,,Gewéachshaus®. Auch
bessere Synergieeffekte werden in der Zukunft stér-
ker gefordert. Die Bemiihungen, den Lehrstuhl fiir
Umwelttechnik der Hochschule Niederrhein nach
Viersen zu holen, ist zwar gescheitert, aber hier
kdnne dennoch ein Ansatz fur eine zukiinftige Ent-
wicklung in diesem Bereich liegen. Fur den Handel in
der Innenstadt kdnnte die Thematik ,,City Logistik”
einen neuen Impuls setzen. Um weiterhin wettbe-
werbsfahig zu bleiben, missen die Herausforderun-
gen der Zukunft gemeistert werden.

Fir die FachengroRen ist auch in Zukunft eine grofe
Spannbreite zu erwarten. Diese reiche von 0,2 bis 20
ha. Es ist also kein eindeutiger Trend erkennbar. Im
Handwerk sind jedoch Konzentrationsprozesse zu er-
warten. Es werde zwar weniger Unternehmen ge-
ben, diese seien dann jedoch deutlich groRer.
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Fir die zukiinftige Entwicklung wiinschen sich die Ex-
pert:innen, dass neue Innovationen in Viersen ange-
wandt werden. Zum Beispiel durch einen Campus fuir
innovative Unternehmen. Gleichzeitig sollen indust-
rielle Flachen nicht vernachlassigt werden und der
Bestand geschiitzt und verdichtet sowie neue und
groRere Verfiigbarkeiten geschaffen werden. Fl&-
chen kénnen dabei vor allem durch eine Verdichtung
und den Bau in die Héhe gespart werden. So kénne
man beispielsweise Verwaltungsabteilungen auf die
Fertigungshallen bauen statt daneben. Auch die Ver-
meidung von reinen Logistikunternehmen wird als
Form der Flacheneinsparung genannt. Als weiterer
wichtiger Punkt wird die konsequente Umsetzung
von Planungen genannt. Dabei sollen auch langfristig
Weichen fur die Zukunft gestellt werden.

Abschlussaussagen

Zum Abschluss der Gesprache wurden die Expert:in-
nen nach drei Winschen fur die Gewerbe- und In-
dustrieflachenentwicklung in der Stadt Viersen ge-
fragt. Dabei stellte sich heraus, dass die Anbindung
der Gewerbeflachen an den OPNV und die Versor-
gung durch Kantinen oder Kioske und soziale Einrich-
tungen verbessert werden muss. Es sollte ein grofe-
res Angebot an Gewerbeflachen geschaffen werden,
um die zuklnftigen Bedarfe abdecken zu kdnnen.
Diese Flachen sollten aber auch besser vermarktet
werden. Gleichzeitig muss der Bestand an Gewerbe-
flachen nachhaltig geschiitzt und gepflegt werden.
Dabei sollten aber die gemischten Strukturen beibe-
halten werden. Fur die Zukunft wird aulRerdem be-
zahlbarer Wohnraum fiir die Beschéftigten sowie
eine Optimierung von Genehmigungsverfahren ge-
fordert. Dariiber hinaus sollen innovative Projektan-
satze gefunden und gleichzeitig bedarfsorientiert ge-
plant werden.

53



9 Grundséatze und Ziele

Im Rahmen zweier Werkstattgesprache mit Vertre-
ter:innen der Politik, Verwaltung, GMG und IHK wur-
den aufbauend auf den Analysen und Erhebungen
Grundsatze, Ziele und MaRnahmen zur Diskussion
gestellt. Ziele wurden auf Grundlage relevanter und
tibergeordneter Grundsatze der Wirtschaftsentwick-
lung diskutiert. Daraus entwickelte Handlungsemp-
fehlungen wurden diskutiert und abgestimmt. Die
wesentlichen Ergebnisse sind im Schaubild auf der
nachsten Seite zusammengefasst.

Mit den dort aufgefuhrten fiinf Grundsatzen zu Zie-
len und darauf aufbauenden Handlungsempfehlun-
gen ist eine erste Systematik zur weiteren Vorge-
hensweise vorgegeben. Viele der in den Werkstétten
diskutierten Anregungen greifen allerdings erst auf-
bauend auf die vorliegende Analyse und Konzept, an-
dere werden fiir das Konzept aufgegriffen, tiberpriift
und durchgearbeitet. Dies betrifft insbesondere die
konkret flachenbezogenen Inhalte zur Bestandsqua-
lifizierung, die Identifizierung neuer Flachenpotenzi-
ale sowie die flachenspezifische Orientierung in die
Region.

Abbildung 35: Drei Grundstrategien fir die Stadt Viersen

Die abgestimmten Grundsatze, Ziele und Handlungs-
empfehlungen sollen fiir die Verwaltung sowie die
Wirtschaftsférderung der Stadt Viersen bindend
sein, um die kiinftige Gewerbeflachenentwicklung in
der Stadt steuern zu kénnen. Das vorhandene Leit-
bild der Stadt Viersen soll dabei nicht ersetzt oder
ausgehebelt werden. Vielmehr soll es mit Bezug auf
Gewerbe- und Industrieflachen konkretisiert und er-
ganzt werden. Demnach soll sich die zukiinftige Ent-
wicklung von Bestands- und Brachflachen, aber auch
von mdoglichen Neuflachen an den Handlungsemp-
fehlungen orientieren. Die Zusammenarbeit in der
Region soll ebenfalls an den herausgearbeiteten
Grundsatzen, Zielen und Handlungsempfehlungen
ausgerichtet werden.

Zusammenfihrend ergeben sich fur die Stadt Vier-
sen aus den Analysen, Flachenbilanzierungen/
-bewertungen sowie den Grundsétzen, Zielen und
Handlungsempfehlungen drei Grundstrategien:

Nachverdichtung, Brachflachenrecycling,
Flachenprofilierung im Bestand
(Bestandsqualifizierung)

Neuflachendisposition

Orientierung in die Region in Form
interkommunaler Zusammenarbeit(en)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Grundsatz

Die heterogene Wirtschaftsstruktur ist eine Starke des
Wirtschaftsstandorts Viersen und daher zu erhalten
und weiterzuentwickeln.

Ziele

Profilschdrfung einzelner Gewerbegebiete bei gleichzeitig
heterogener Wirtschaftsstruktur in der gesamtstadtischen
Betrachtung

Flachendisposition fiir alle Standortkategorien

Profilbezogene Biindelung verschiedener Wirtschaftsfelder
(Cross Innovation = brancheniibergreifende Zusammenarbeit
innerhalb einer Wertschdpfungskette) an ausgewihlten
Standorten

Ankniipfung an die benachbarten Hochschulen bei der
Entwicklung von Cross Innovation Clustern

Weitere Vernetzung zwischen Bildungsstétten und den
ortsansdssigen Betrieben zur Generierung/Akquisition von
Fachkréften

Handlungsempfehlungen

Entwicklungsmaglichkeiten auf den identifizierten
Brachflachen herausarbeiten und entsprechend einer
Standortkategorie entwickeln

Ermittlung der Entwicklungsoptionen eines regional
bedeutsamen Gewerbe-/Industriegebiets i. S. der
Standortkategorie C (ohne Logistik)

Flichenrecherche (WeiRflachenanalyse) fiir alle drei
erforderlichen Nutzungskategorien A, B und C

Hinweis:

Der breit aufgestellte Branchenmix bzw. die hetero-

gene Wirtschaftsstruktur soll nicht zur Profilierung einge-
setzt, sondern vielmehr als ,,innere” Qualitdt mit hoher
Stabilitit verstanden werden.

Grundsatz

Orientierung in die Makroregion, insbesondére das
Rheinische Revier und in Richtung Rheinschiéne

Ziele

Férderung der regionalen Kooperation und Zusammen-
arbeit der Wirtschaftsakteure

Regionale Konkurrenzsituation zugunsten regionaler
Kooperation aufbrechen

Beteiligung an interkommunalen und regionalen Gewerbe-
und Industrie(-flichen)-entwicklungen

Ein neues Interkommunales Gewerbegebiet (IKGE) mit der
Zweckbestimmung , Standorte fiir flichenintesive Vorhaben
und Industrie“ sowie ,,Uberregional bedeutsame Standorte
fiir eine gewerbliche und industrielle Entwicklung” soll
angestrebt werden, allerdings nicht (mehr) das IKGE MG-VIE
in Mackenstein

Eine Profilschdrfung auf regionaler und lokaler Ebene ist
anzustreben

Handlungsempfehlungen

Flichenrecherche fiir ein interkommunales Gewerbegebiet

Priifung der Beteiligung an regional bedeutsamen
Flachenentwicklungen

Forderkulisse Regionales Wirtschaftsférderungsprogramm
weiterhin koordinieren (Viersen liegt im D-Fordergebiet)

Grundsatz

Regionales und lokales Profil schirfen

Ziele

AuBenbild der Stadt Viersen als Wirtschaftsstandort
verbessern

Wirtschaftsstandort als Marke etablieren (Imageférderung)

Identifizierung der Potenziale und Starken regional
bedeutsamer Kompetenzfelder und Nutzung fiir eine
regionale lokale Profilbildung

Qualifiziertes Flachenangebot fiir Entwicklungen von
Viersener Bestandsunternehmen sowie die Ansiedlung
neuer Unternehmen bereithalten

Entwicklung einer Ansiedlungsstrategie bzw. Anpassung der
aktuell angewandten Vergabekriterien mit Fokus auf der
Schaffung von Synergien fiir Unternehmen

Image starken als Grundlage fiir Kooperationen

Schaffung von ,Schneeballeffekten” (eine bestimmte
Branche zieht weitere affine Betriebe nach sich)

Standortmarketing verstiarken

Handlungsempfehlungen

Potenzialstudie zur Entwicklung einer Marketingstrategie
(unter Berticksichtigung der Grundsatze/Ziele/
Handlungsempfehlungen zu Gewerbe- und Industrie-
gebietsflichenentwicklungen

Weiterentwicklung des Konzeptansatzes der Gewerbeparks
(z. B. Alte Spinnerei Viersen)

Leuchtturm- und Benchmark-Projekte planen, entwickeln
und umsetzen (z. B. klimaneutrales Gewerbegebiet)

Vorhandene Ansiedlungsmatrix der GMG weiter entwickeln:

- Ausschluss von Logistik/Konfektionierung

- Unternehmensphilosophie mit einbeziehen

- Innovation (Prozesse/Produkte) als Kriterium

- klimarelevante Kriterien

- Standards der Mitarbeiter:innenbindung abfragen

Grundsatz

Bestandsflachen sollen gesichert und gualifiziert
werden

Ziele

Vorhandene Gewerbe- und Industriegebiete in ihrer Nutzung
sichern

Umwandlungsprozesse von Gewerbeflachen in Wohnbau-
flachen verhindern/verringern/ausgleichen

Flachenpotenziale zur Verdichtung und effektiven Nutzung
priifen und optimieren

Infrastrukturen (technische, verkehrliche, soziale) in den
Gewerbegebieten priifen, koordinieren und optimieren

Entwicklung und Umsetzung klimarelevanter Qualitdtsstan-
dards

Wissensbasierte Tatigkeiten ausbauen (da platzsparend)

Strategie entwickeln, die Reserveflichen zu aktivieren
(gef. Gber stadtebauliche SanierungsmalRnahme)

Brachflachenreaktivierung fiir Betriebe mit einer hohen
Wertschopfung, Arbeitsplatzdichte und Innovationskraft
(Kriterien sind en détail noch zu entwickeln)

(Stadteigene) Gewerbeparks und Brachfldchen nutzen, um
Ansiedlungen synergetischer Branchen mit hoher Wert-
schopfung, Arbeitsplatzdichte und Innovationskraft zu
fordern

Handlungsempfehlungen

Gemeinsames Commitment zur Sicherung von Bestands-
flichen (konkret und fraktionsiibergreifend)

Planungsrecht priifen mit Blick auf heranriickende
Wohnbebauung

Verbindliche Bauleitplanung priifen im Hinblick auf
Potenziale zur Verdichtung

Infrastrukturelle Ausstattung priifen (Gemeinschafts-
einrichtungen wie z. B. Kinderbetreuung, gemeinsame
Kantine(n), Breitbandverfiighbarkeit, energetische
Versorgung, nutzergerechte verkehrliche Anbindung ...)

Die Stadt Viersen hat ab 2025 die Maglichkeit, einen
erhohten Hebesatz auf baureife Grundstiicke (ausgenom-
men nachweisliche Betriebserweiterungsflachen)
festzulegen (Grundsteuer C) — dies sollte genutzt werden

Rapido-Dinsing-Geldnde nachhalten, voraussichtlich nicht in
Richtung wissensbasierter Tatigkeiten

OPNV-Anbindungen bestehender Gewerbegebiete priifen,
koordinieren und optimieren

Brachflachen identifizieren, nach Eignung kategorisieren und
wiedernutzbar machen

Grundsatz

Entwicklung von Neufldchen

Ziele

Potenzielle und realisierbare Neufliachen fiir gewerbliche
und industrielle Entwicklungen identifizieren und umsetzen

Bedarfsorientierte Flichenangebote fiir alle drei
Standortkategorien finden

Akquisition von wissensintensiven und zukunftstrachtigen
Branchen iiber die Fldchendisposition (Standortwahl,
Flachenaufstellung, Infrastruktur, stidtebauliche Gestaltung)

Beriicksichtigung von Belangen des Klima- und Umwelt-
schutzes (verankert in der Bauleitplanung, in stadtebau-
lichen Vertrdgen und/oder in den Vergabekriterien zur
GrundstiicksverduRerung), siehe Klimaschutzkonzept/
Klimafolgenanpassungskonzept (in Bearbeitung)

Klimaneutrales Gewerbegebiet als Leuchtturm und
Benchmark

Industrie- und Gewerbegebiete mit kurzer Anbindung an
Hauptverkehrsachsen und Abstand zu Wohngebieten

So wenig Flachenverbrauch wie moglich bei gleichzeitigem
Fokus auf bestehende Reservefldchen

Wenn eine neue Fliche erschlossen werden muss, dann soll
sie herausragende Standards in der stddtebaulichen Gestalt,
Effizienz, Belegung und Klimarelevanz (energetische
Standards) aufweisen (,Leuchtturmprojekt”)

Adressbildung durch gestalterische Asthetik Unterstiitzung
gemeinsamer Nutzung von sozialer Infrastruktur

Handlungsempfehlungen

WeiRflachenanalyse und regionalplanerische Abstimmung
uber die Neufldchendisposition zu den drei erforderlichen
Nutzungskategorien (A, B und C)

Machbarkeitsstudie eines regional bedeutsamen Gewerbe-/
Industriegebiets zum Standortprofil C

Kommunaler Zwischenerwerb (iiber GMG) zur Steuerung der
Flachenentwicklung im Sinne des Ziel-konzepts bzw. der
Ansiedlungsstrategie

Stddtebauliches Konzept zur jeweiligen Sicherstellung eines
attraktiven Standortumfelds und im Sinne des Zielkonzepts
als Voraussetzung zur Neuflachenentwicklung

Bauleitplanung und Festsetzung rahmengebender
Qualitatsstandards

Okonomische Ansiedlungskriterien um klimarelevante
Kriterien ergidnzen und in der VerduRerung verbindlich
umsetzen

Planung und Umsetzung eines klimaneutralen
Gewerbegebiets

Hohe Umweltstandards (z. B. sollen Stellplatze mit
Photovoltaik-Nutzung vorgegeben werden)
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10 Bestandsqualifizierung

Aufbauend auf den Grundsatz IV ,,Bestandsflachen
sollen gesichert und qualifiziert werden®, werden im
folgenden Kapitel Instrumente zur Bestandsqualifi-
zierung vorgestellt.

10.1 Vorbemerkung

Ein wichtiger Fokus soll auf die Effizienzsteigerung
von Bestandsflachen bzw. die Neunutzung von
Brachflachen und die Flachenprofilierung gelegt wer-
den. Innerhalb des Stadtgebiets kdnnen in der Regel
die begrenzten Mdglichkeiten der Neuflachendispo-
sition (fehlende Flachenverfiigbarkeit) nur tber ei-
nen alternativen Weg in Richtung der Flachendispo-
sition aus dem Bestand heraus ausgeglichen werden.

Bestandsentwicklung bedeutet allerdings, vielféltige
rdumliche, rechtliche, 6konomische, organisatori-
sche und akteursbezogene Strategien und Mal3nah-
men zu entwickeln und umzusetzen. So schwierig
sich inzwischen die Entwicklung von Neuflachen dar-
stellt, ist es ungleich aufwendiger und komplexer,
Flachen aus dem Bestand heraus neu zu entwickeln.
Dies ist sehr evident, denn in der Regel handelt es
sich um belegte und genutzte Flachen im Eigentum
der Betriebe oder sonstiger privater Akteure, die zu-
nachst ihre Partikularinteressen verfolgen.

Die nachfolgend beschriebenen Instrumente sind ge-
nerell fir eine Bestandsqualifizierung geeignet. Im
Anschluss der Beschreibung folgt ein Fazit, inwieweit
die Instrumente in Viersen anwendbar sind.

10.2 Gebietsmanagement

Das Gebietsmanagement kann ber ein privates Un-
ternehmen, die GMG oder die Wirtschaftsférderung
tbernommen werden. Es umfasst im Wesentlichen
das Flachen- und Leerstandsmanagement und tber-
nimmt Koordinationsaufgaben zwischen den Akteu-
ren. Das Management organisiert und begleitet Ent-
wicklungs- sowie Planungsprozesse und initiiert den
Austausch und die Vernetzung zwischen Unterneh-
men.
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10.3 Aktivierung privater Initiativen/
Netzwerkbildung

Die Einflussmoglichkeit der 6ffentlichen Planung en-
det in der Regel am Betriebsgeldnde. Vor diesem
Hintergrund ist es notwendig, dass die Eigentimer
und Gewerbetreibenden ihre Standortentwicklung
auch selbst organisieren. Hierfur sollte im Rahmen
des Gebietsmanagements ein weitreichender Kom-
munikationsprozess initiiert werden. Dieser kann zu-
nachst ausgehen von einem Unternehmensnetzwerk
mit dem Ziel, den Standort gemeinsam weiterzuent-
wickeln. Ob spater eine formelle Organisation eines
Business Improvement Districts notwendig ist, ist zu
prifen. Zentral ist die Aktivierung des Engagements
der Eigentimer und Betriebe.

Exkurs Stellplatze

Stellplatzanlagen sind in den Gewerbe- und Indust-
riegebieten der Stadt Viersen ausschlief3lich ebener-
dig angelegt. Dies liegt an den deutlich geringeren
Kosten: wahrend sich ein ebenerdiger Stellplatz fiir
ca. 3.500 EUR anlegen lasst, liegt der Betrag fiir ein
Parkhaus oder eine Parkpalette um ein Flnffaches
daruiber. Wird das Verhaltnis des Grundsttickspreises
zur eingesparten Grundstucksflache betrachtet, wird
(unter der Pramisse eines vierstockigen Parkhauses)
erst bei Grundstickspreisen ab ca. 1.000 EUR/m?
Kostengleichheit erreicht. D. h. erst ab aufgerufenen
Grundstlickspreisen dieser GréfRenordnung lohnt
sich das Stapeln von Stellplatzen fir die Unterneh-
men. Damit wird deutlich, dass von Seiten der Unter-
nehmen zundchst wenig Anreiz besteht, Stellplatze
zu stapeln. Es verbleiben demnach lediglich ord-
nungsrechtliche Malinahmen, z. B. tiber die verbind-
liche Bauleitplanung, in der ebenerdiges Parken be-
schrankt werden kann. Die Bestandssituation wird
aber in diesem Kontext nur wenig beinflussbar sein.

10.4 Machbarkeitsstudie
(stadtebauliches Konzept)

Ausgehend vom Gebietsmanagement kénnen und
sollen die stadtebaulichen Maglichkeiten untersucht
werden. Uber ein stidtebauliches Konzept (das
durchaus visiondren Charakter tragen kann) wird
eine gestalterische Zielsetzung einschlief3lich Profil-
bildung formuliert. In diesem Kontext kann auch ein
Klimaschutzkonzept mit einer umfassenden Be-
standsanalyse mit den Schwerpunkten Energieeffizi-
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enz, Klimaschutz, Mobilitat und Klimaanpassung er-
arbeitet werden. Zum Ausbau der Versorgungs- und
Serviceinfrastruktur kann ein Baustein des stadte-
baulichen Konzepts z. B. ein Gewerbegebietszent-
rum sein. Hier konnen Dienstleistungs-, Versor-
gungs- und Serviceangebote fur die ansassigen Un-
ternehmen, Beschéftigte und Besucher:innen ge-
bindelt werden. Denkbar sind auch Radume fur Ver-
anstaltungen, Konferenzen und Ausstellungen, Res-
taurant, Co-Working-Spaces und das Gebietsma-
nagement. Mit dem stadtebaulichen Konzept sollen
die moglichen Qualitédten herausgearbeitet und ein
Anreiz in Richtung der privaten Akteur:innen gesetzt
werden, sich aktiv in den Prozess einzubringen.

10.5 Imagebildung

Als Initial fir die Imagebildung wird empfohlen, ei-
nen griffigen Namen oder Slogan fur das Gewerbe-
gebebiet zu entwickeln. Dabei ist unbedingt darauf
zu achten, dass der Begriff nicht an der Realitat vor-
beigeht und den Status sowie die Mdglichkeiten rea-
listisch widerspiegelt. Es wird empfohlen, im Rah-
men eines Marketingkonzepts hier eine etablierte
Agentur einzubinden.

10.6 Stadtebauliche Sanierungsmalinahme

Die Stadtebauliche Sanierungsmal’inahme gemaR
der 8§ 136 ff. BauGB ist ein geeignetes Instrument
fur die Bestandsqualifizierung mit einem Maximum
an hoheitlichen Interventionsmdglichkeiten. Dieses
Instrument wird bis dato zwar nur selten im gewerb-
lichen Kontext eingesetzt. Vielmehr findet es eher
Anwendung in der Innenstadt- und Quartiersent-
wicklung, d. h. im Schwerpunkt im Bereich Wohnen,
allerdings schlief3t das Baugesetzbuch den Einsatz
der Sanierungsmalnahme im gewerblichen Kontext
nicht aus. Vielmehr stellt es explizit neben den
Wohn- auch gezielt auf die Arbeitsverhaltnisse ab.

Die Sanierungsziele werden zunachst tiber den stad-
tebaulichen Rahmenplan in Verbindung mit textli-
chen Zielen festgelegt (im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen). Nach Satzungsbeschluss kann
die Gemeinde dann bei allen baurechtlich relevanten
Vorgéngen im Sanierungsgebiet intervenieren und
damit die Gesamtentwicklung des Gebiets in Rich-
tung der Sanierungsziele lenken. Das bedeutet, dass
sich ein Gebiet Gber einen Zeitraum von zehn bis 15
Jahren sukzessive in Richtung der Sanierungsziele
entwickelt.
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Der besondere Charme der stédtebaulichen Sanie-
rungsmafnahme besteht darin, dass private Investi-
tionen im Sinne der Sanierungsziele steuerlich in be-
sonderer Weise geltend gemacht werden kénnen.
Die erhohte Absetzung finanzieller Aufwendungen
fur private MaBnahmen im Sinne der Sanierungs-
bzw. Entwicklungsziele nach § 7h Einkommenssteu-
ergesetz (EStG) ist ein nicht zu unterschatzender
steuerlicher Anreiz fiir privates Investment in Rich-
tung der Sanierungsziele.

Zwangsmalinahmen wie stadtebauliche Gebote oder
Enteignungen kénnen im Sanierungsrecht zwar ein-
gesetzt werden, finden aber aufgrund der damit ein-
hergehenden langjahrigen rechtlichen Auseinander-
setzungen kaum (mehr) Anwendung.

10.7 Verbindliche Bauleitplanung

Das Sanierungsrecht kann (und sollte) durch die ver-
bindliche Bauleitplanung flankiert und unterstitzt
werden. In der Sanierung kann die Bauleitplanung
die stadtebaulichen Ziele konkretisieren, und es las-
sen sich Uber einen Bebauungsplan zusétzlich be-
stimmte hoheitliche Instrumente verankern, wie z. B.
die uneingeschréankte Anwendung der bauleitplane-
rischen Sicherungsinstrumente nach den 8§ 14 ff.
BauGB.

10.8 Zusammenspiel Sanierungsmafinahme und
Forderung

Die stadtebauliche SanierungsmaBnahme vereint
das konsensorientierte Vorgehen sowie die Méglich-
keit einer Stadtebauforderkulisse und bietet zusétz-
lich das hoheitliche Instrumentarium sowie die er-
héhten steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten
fur MaRBnahmen im Sinne der Sanierungsziele.

Insoweit wird im Grundsatz empfohlen, die Qualifi-
zierung von Bestandslagen Uber die stadtebauliche
Sanierungsmalinahme zu organisieren, Malinahmen
im Offentlichen Raum zur Optimierung der Infra-
struktur vorzunehmen und gleichzeitig fur die Unter-
nehmen Forderkulissen zu erschlie}en. Die Forde-
rung kann Uber das Regionale Wirtschaftsforde-
rungsprogramm (Viersen liegt im D-Férdergebiet) o-
der Uber die Stédtebauférderung erfolgen. Aller-
dings ist fur beide Forderkulissen darauf hinzuwei-
sen, dass eine dezidierte und passgenaue Ausgestal-
tung der Férderung fur das Thema der gewerblichen



Bestandsqualifizierung nur wenige Praxisbeispiele
aufweist und noch wenig erprobt ist. Insoweit sollte
vorab eine Abstimmung mit dem jeweiligen Ministe-
rium erfolgen.

Fir die Stadtebaufdrderung ist zusatzlich zu den Vor-
bereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB ein
Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (I-
SEK) erforderlich. Beide Dokumente (VU und ISEK)
sind allerdings weitgehend redundant, sodass hier
nur bedingt ein Mehraufwand entsteht.

Zielfuhrend wird weiterhin sein, Gber das sanie-
rungsrechtliche Vorkaufsrecht bzw. den freihdndi-
gen Erwerb Eigentum zu erlangen. In der Weiter-
verdufierung an private Akteur:innen sollen dann in
den Grundstuckskaufvertragen oder tber stadtebau-
liche Vertrage Qualitatsstandards verbindlich festge-
legt werden, Standards, die direkt auf die Betriebe
zugeschnitten werden kénnen.

Auch wenn mit der Kombination Sanierungsgebiet
und Forderung sdmtliche Push- und Pull-Register ge-
zogen werden, ist davon auszugehen, dass sich die
Transformation und Qualifizierung eines gewerbli-
chen und industriellen Standorts nur tber einen l&n-
geren Zeitraum abzeichnen wird.

Im Ergebnis ist im Grundsatz eine Kombination aus
Sanierungsrecht nach § 136 ff. BauGB in Verbindung
mit bauleitplanerischen Festsetzungen und mdgli-
chen Forderkulissen empfohlen. Aus aktueller Sicht
zeigt sich dies als eine probate Herangehensweise,
eine realistische Transformation gewerblicher und
industrieller Standorte in Richtung hoher Qualitéts-
standards und nicht zuletzt fiir den Klimaschutz und
die Klimaanpassung zu erreichen.
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10.9 Fazit zur Bestandsqualifizierung

Im Zielfindungsprozess wurde festgehalten, dass in
der gesamtstadtischen Betrachtung die heterogene
Wirtschaftsstruktur als klare Starke zu werten ist und
mit den unterschiedlichen und breit aufgestellten
Branchen von einer guten Krisenresistenz ausgegan-
gen werden kann. Diese Heterogenitat spiegelt sich
bis weit in die einzelnen Gewerbe- und Industriege-
biete wider, und in den Bestandsgebieten hat sich
mit den Jahren ein enges Nebeneinander von produ-
zierendem Gewerbe, Handwerk und sensiblen Nut-
zungen wie Dienstleistern, Handel oder gar Wohn-
nutzung entwickelt. Die Heterogenitat ist auf dieser
Ebene allerdings deutlich weniger positiv zu werten
als in der gesamtstadtischen Betrachtung. In der Re-
gel profitieren Unternehmen eher von nachbar-
schaftlichen Synergien, vergleichbaren Anspriichen
an eine Adressbildung und gemeinsamen Standort-
faktoren. Der Schwerlastverkehr, der z. B. von einem
Industrieunternehmen ausgeht, kann selbst fir
Handwerksbetriebe zur Belastung werden. Kurz zu-
sammengefasst: die Standortanforderungen der Un-
ternehmen an die stédtebauliche Gestaltung, die
Nachbarschaften sowie die infrastrukturelle Ausstat-
tung steigen, und die Bestandsgebiete kdnnen dieses
Profil haufig nicht (mehr) bieten.

Die Qualifizierung und Nachverdichtung von Be-
standsflachen, insbesondere in einer Gemengela-
gen-Situation, ist allerdings eine absolute ,,Herkules-
aufgabe“. Allein der Umgang mit den vielfaltigen Ei-
gentumsverhaltnissen und die jeweiligen Partikular-
interessen von Betreiber:innen bzw. Eigentimer:in-
nen sind nur schwer zu koordinieren. Es gibt bis zum
jetzigen Zeitpunkt kaum Programme und nur wenig
Versuche, die wichtige und zukunftstrachtige Strate-
gie der Umstrukturierung, Bestandsqualifizierung
und Nachverdichtung von Industrie- und Gewerbela-
gen voranzutreiben. Wenn tberhaupt kann die Fl&-
chenqualifizierung, Profilierung und Nachverdich-
tung im Bestand nur Giber einen langen Zeitraum mit
immensem Aufwand und in enger Zusammenarbeit
mit den Unternehmen organisiert werden.
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Im Ergebnis der Analyse kann leider fur keines
der bestehenden Gewerbe- und Industriege-
biete die dezidierte Empfehlung ausgesprochen
werden, zeitnah eine umfassende Qualifizie-
rungsstrategie mit Gebietsmanagement, Mach-
barkeitsstudie, Nachverdichtung etc. anzuge-
hen. Begriindet werden kann dies damit, dass
Aufwand und Erfolg in Richtung eines zuséatzli-
chen Flachenertrags nicht im Verhéltnis zum er-
forderlichen Aufwand stehen diirfte.

Anders kann es sich verhalten mit der Aktivierung
von mindergenutzten Flachen bzw. Brachflachen. In
der Analyse zeigt sich, dass der Widerspruch zwi-
schen maglicher stadtebaulicher Qualitat und Reali-
tét im Bereich Dinsing-Geldnde/Rahser Feld beson-
ders groR ist. Stéadtebauliche Defizite, Fehinutzun-
gen, vernachlassigte Gebdude und Grundstiicke
(mangelhaftes duflleres Erscheinungsbild), teilweise
fehlende Gehwege und eingestreute Wohnnutzung
ergeben einen konflikttrchtigen, mindergenutzten
und teils brachliegenden Standort, der aufgrund sei-
ner Lage am Rand der Innenstadt und in ca. 1 km Ent-
fernung zum Bahnhof und Busbahnhof im Grundsatz
sehr gute &uRere Standortfaktoren aufweist. Aktuell
ist offenbar der Eigentimer der ehemaligen Ofen-
fabrik Dinsing nicht erreichbar, und seine Entwick-
lungsziele sind nicht zu ermitteln; umso wichtiger ist
es, eine kommunale Positionsbestimmung vorzu-
nehmen und die planungsrechtlichen Instrumente
dahingehend einzusetzen, dass eine standortadé-
quate Entwicklung in dieser innerstédtischen Lage
eingeleitet wird.

Es wird empfohlen, fir den Bereich | (vgl. Anlage 1
»Exposés der Untersuchungsraume*), der begrenzt
ist durch die Bahntrasse und die Stral3e Rahser Feld,
Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB
einzuleiten mit dem Ziel, eine stadtebauliche Sanie-
rungsmafinahme zum Einsatz zu bringen.

Die Sanierungsziele sollten Uber einen stadtebauli-
chen Rahmenplan ggf. in Verbindung mit der Neu-
aufstellung eines Bebauungsplans (der den alten Be-
bauungsplan tiberlagert) entwickelt werden.
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Folgende Instrumente sollten fir die Flachen am
Rahser Feld zum Tragen kommen:

Im Fall einer Grundstticks-/Immobilienverdufierung
soll Gber das sanierungsrechtliche Vorkaufsrecht in-
terveniert werden. Die Stadt, die GMG oder auch ein
Entwicklungs-/Sanierungstrager treten als Zwischen-
erwerber auf, um spater das Grundstiick/die Immo-
bilie an denjenigen zu verauRern, der sich vertraglich
verpflichtet, das Objekt im Sinne der Sanierungsziele
Zu nutzen bzw. zu investieren.

Im Falle von Genehmigungstatbesténden (Bauge-
nehmigung, VerauRerung, Erbbaurecht, das Grund-
stiick belastende Rechte, Grundstiicksteilungen,
Baulast etc. vgl. § 144 BauGB) kann die Genehmigung
nach Sanierungsrecht versagt werden, wenn die an-
gestrebte MalRnahme den Sanierungszielen zuwider
lauft. So kann positiv Einfluss auf stadtebauliche und
auch klimarelevante Umweltstandards genommen
werden.

Spekulationen auf steigende Grundstiickspreise wer-
den (zumindest im vollstédndigen Sanierungsverfah-
ren) Uber das ,Einfrieren* der Bodenpreise und das
Abschépfen der sanierungsbedingten Bodenwert-
steigerungen verhindert. Ob das vollstédndige Sanie-
rungsverfahren unter Einsatz der Besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften nach den 8§ 152 ff. er-
folgt, wird sich erst im Ergebnis der Vorbereitenden
Untersuchungen zeigen.

Begleitet werden soll dieser Prozess durch Investiti-
onsmalinahmen in den 6ffentlichen Raum (Aufwer-
tung) durch die Stadt Viersen. Auch kann der freihan-
dige Erwerb von Grundstiicken/Immobilien vorge-
nommen werden, und es kdnnen bodenordnerische
MaRnahmen zur Optimierung der Grundstiicksaus-
nutzung (Begrenzung des Flachenverbrauchs) vollzo-
gen werden.

Zusammenfassend kann Uber das Sanierungsrecht
am Standort mit Push- und Pull-Faktoren agiert wer-
den, und damit ertffnet sich eine valide Mdglichkeit,
die Flachen am Rahser Feld in einer hohen und
standortadéquaten stadtebaulichen Qualitét zu ent-
wickeln.



11 Neuflachendisposition

Analog zu Kapitel 10 ,,Bestandsqualifizierung* wird
im Kapitel 11 die Mdglichkeit der Neuflachenidenti-
fizierung vorgestellt. Dies geschieht aufbauend auf
den Grundsatz V ,Entwicklung von Neuflachen*.

11.1  Vorbemerkung

Im Ergebnis der Analyse zeigt sich, dass aus dem Be-
stand heraus die kiinftigen Bedarfe bei weitem nicht
mehr zu bedienen sein werden. Insbesondere wenn
bedacht wird, dass die Flache IKGE-MG-VIE in Ma-
ckenstein aufgrund der hohen Konfliktpotenziale
keine Perspektive hat.

Neben den eingeschréankten Mdglichkeiten der Be-
standsqualifizierung ist es demnach erforderlich,
tber Neuflachen die Flachenbedarfe der heimischen
sowie von auswarts anfragenden Unternehmen adé-
quat zu bedienen. Dies stellt in einem durch raumli-
che Restriktionen und Nutzungskonflikte gepragten
Stadtgebiet eine besondere Herausforderung dar.
Faktisch geht es in erster Linie darum, groRere zu-
sammenhéngende Flachen zu identifizieren, die kei-
nen oder nur geringen umweltrechtlichen Bindun-
gen unterliegen, die gut erschlieRbar sind, die wenig
Nutzungskonflikte aufweisen und die méglichst, aber
nicht zwingend im o6ffentlichen Eigentum liegen,
bzw. fur die die Aussicht besteht, dass sie von der
Stadt oder externen Investoren zwecks ziigiger Ent-
wicklung erworben werden kénnen.

Die Identifizierung neuer Flachenpotenziale in Form
von Suchraumen fir eine Gewerbe- und Industrie-
nutzung wird mittels einer Weil3flachenanalyse
durchgefihrt.

Das Resultat sollte eine angemessene Ausstattung
und vor allem Flexibilitat der Stadt Viersen in der Fl&-
chendisposition fur die gewerblich-industrielle Ent-
wicklung sichern. Dabei soll es nicht darum gehen, so
viele Flachen wie mdglich in die Entwicklung zu brin-
gen; allerdings ist Gber eine Flachenauswabhl ein aus-
reichendes Mal} an Flexibilitdt und Verhandlungs-
masse zu stellen.
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11.2  Ermittlung von Suchrdumen

Mittels der Weilflachenanalyse werden Suchraume
ermittelt, denen zunachst keine umweltfachlichen
Bindungen entgegenstehen. Methodisch ist die
Weilflachenanalyse an die Raumwiderstandsana-
lyse angelehnt. Dabei werden besonders schutzwiir-
dige Bereiche aufgrund ihrer Bedeutung fir die Tier-
und Pflanzenwelt, den Boden, das Wasser, das Klima
und die Luft oder die Landschaft bzw. das Land-
schaftsbild sowie Bereiche fiir weitere regional- oder
bauleitplanerische Nutzungsanspriiche identifiziert.
Derartige Bereiche sind im Sinne der Umweltvor-
sorge aufgrund der zu erwartenden Konflikte durch
die planerische Flacheninanspruchnahme nicht oder
nur bedingt geeignet.

In der regionalplanerischen und umweltbezogenen
Zielsetzung ist dabei zu unterscheiden nach Pla-
nungsleitsatzen, d. h. verbindlichen, nicht durch Ab-
wégung Uberwindbaren Regelungen (,,striktes
Recht) sowie Planungsgrundsétzen, d. h. qualifizie-
rende, der Abwégung offen stehende Vorgaben.
Hierfir werden zuné&chst Kriterien (Schutzregimes) in
ihrer rdumlichen Auspragung ermittelt, um eine
fachlich nachvollziehbare Differenzierung des Raums
im Hinblick auf seine Schutzwirdigkeit zu erlangen.
Ein wichtiger Arbeitsschritt im Rahmen der Weil3fl&-
chenanalyse ist demnach die Aufbereitung und kar-
tographische Darstellung aller umweltrelevanten
Raumwidersténde.

Im ersten Schritt wurden demnach kategorisch aus-
zuschlieBende Flachen ermittelt (Tabukriterien), auf
denen eine Bebauung per Norm oder anderweitiger
Griinde ausgeschlossen oder nahezu unmdéglich ist
(Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete, Wasserschutzge-
biete Zonen | und II, usw.). Dartiber hinaus wurden
bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen von der
Potenzialflachensuche ausgenommen. Diese auszu-
schlieRenden Flachen sind in der Karte zu den
Tabukriterien in der Farbe Rot gekennzeichnet (s.
Abbildung 37, S. 63).

In einem weiteren Schritt wurden Abstandszonen
um Schutzgebiete oder schutzwirdige Bereiche (z. B.
Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete) gebildet, die der
Empfindlichkeit und Schutzbedurftigkeit dieser Ele-
mente Rechnung tragen, um mdgliche Beeintréchti-
gungen zu vermeiden. Dieser Restriktionsstufe | sind
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auch diejenigen Bereiche zuzuordnen, denen im lan-
desweiten Biotopverbund eine besondere Bedeu-
tung beigemessen wird. In der Karte zu Restriktions-
flachen Stufe I sind diese in der Farbe Orange darge-
stellt (s. Abbildung 38, S. 64).

Im dritten Schritt wurden diejenigen Schutzkatego-
rien bericksichtigt, die eine Flachenentwicklung
nicht génzlich ausschlielen, aber aufgrund ihres
Schutzstatus, ihrer Empfindlichkeit und/oder ihrer
Schutzwirdigkeit deutliche Planungshemmnisse
darstellen (Landschaftsschutzgebiete, Boden mit ho-
her Funktionserfiillung usw.). Diese Flachen wurden
in der Karte zur Restriktionsstufe I in der Farbe Gelb
markiert (s. Abbildung 39, S. 65)

In den nachfolgenden Karten und Tabellen sind die

jeweiligen Rechtsgrundlagen bzw. Hintergriinde zu
den einzelnen Kriterien dargelegt.
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Abbildung 37: Weil¥flachenanalyse — Tabukriterien

- Tabukriterien
—— Stadtteilgrenze

—  Stadtgrenze

Quelle: IT NRW, Kartengrundlage: DTK: Land NRW (2021) dlI-de/by-2-0 (https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Darstellung

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Tabelle 9: Tabukriterien

Restriktion*
Bereiche fiir den Schutz der Natur

Bereiche fir die Sicherung und den Abbau
oberflachennaher Bodenschatze (BSAB)

Besondere Waldflachen nach Regionalplan
Bestehende Siedlungs- und Verkehrsflachen
Biotopverbundflachen herausragender Bedeutung
Bodendenkmaler

Boden mit Archivfunktion

Gesetzlich geschutzte Biotope

Gewasser

Konzentrationszonen fir Windenergieanlagen
Naturschutzgebiete

Regionale Grunzlge
Uberschwemmungsgebiete
Wasserschutzgebiete: Zonen | und Il

Rechtsgrundlage/Hintergrund
Regionalplan Diisseldorf, Teil 4.2.2, Ziel 1
Regionalplan Diisseldorf, Teil 5.4.1, Ziel 2

Regionalplan Diisseldorf, Teil 4.3, Grundsatz 1
Bestandsschutz/Abwagung

§ 21 BNatSchG

§ 11 DSchG NRW

§ 1 BBodSchG

8§ 30 BNatSchG / § 42 LNatSchG NRW

§ 21 (5) BNatSchG

Flachennutzungsplan der Stadt Viersen

§ 23 BNatSchG

Regionalplan Diisseldorf, Teil 4.1.2, Ziel 1
§ 76 WHG

§ 51 WHG

*FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete zahlen ebenfalls zu den Tabukriterien, liegen in der Stadt Viersen jedoch nicht vor.

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 38: Weil¥flachenanalyse — Restriktionsstufe |

- Tabukriterien
- Restriktionsstufe |
—— Stadtteilgrenze

= Stadtgrenze

Quelle: IT NRW, Kartengrundlage: DTK: Land NRW (2021) dlI-de/by-2-0 (https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Darstellung
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Tabelle 10: Kriterien der Restriktionsstufe |

Restriktion Rechtsgrundlage/Hintergrund

Abstand zu Naturschutzgebieten (100 m) Abwégung

Biotopverbundflachen besonderer Bedeutung § 21 BNatSchG

Bdden mit sehr hoher Funktionserfillung Regionalplan Dusseldorf, Teil 4.1.1, Grundsatz 2
Wasserschutzgebiete: Zone I11A § 51 WHG

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 39: WeiRflachenanalyse — Restriktionsstufe Il

- Tabukriterien

- Restriktionsstufe |
Restriktionsstufe Il

—— Stadtteilgrenze

=  Stadtgrenze

Quelle: IT NRW, Kartengrundlage: DTK: Land NRW (2021) dlI-de/by-2-0 (https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0), Darstellung

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Tabelle 11: Kriterien der Restriktionsstufe Il

Restriktion
Boden mit hoher Funktionserfullung
Landschaftsschutzgebiete

Wasserschutzgebiete: Zone 111B
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Es wird schnell ersichtlich, dass weite Teile der Stadt
Viersen mit harten Restriktionen belegt sind. Dies
betrifft insbesondere den Osten der Stadt mit den
Stadtteilen Viersen und Siichteln. Mal’gebend dafiir
ist der Griinzug um die Niers mit mehreren Natur-
schutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten, Bio-
topverbundflachen herausragender Bedeutung und
einem Regionalen Griinzug, der sich auch uber die
Slichtelner Hohen erstreckt. Aber auch durch die
weiteren Restriktionen der Restriktionsstufen | und
Il wird eine bauliche Nutzung der Freiflachen einge-
schrankt.
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Rechtsgrundlage/Hintergrund

Regionalplan Diisseldorf, Teil 4.1.1, Grundsatz 2
§ 26 BNatSchG

§ 51 WHG

Aufgrund der Tatsache, dass nahezu keine Such-
rdume gefunden worden sind, miissen fur die Stadt
Viersen einschrénkende Restriktionen fir die Such-
raumermittlung in Kauf genommen werden. Dartiber
hinaus erschweren neue bundes- und landesrechtli-
che Vorgaben zu erneuerbaren Energien und Klima-
schutz (z. B. LEP-Anderung im Bereich Erneuerbare
Energien und 17. und 18. Anderung des Regional-
plans) die Suche nach passenden Suchrdaumen fir
Gewerbe- und Industrienutzungen.

Aus diesem Grund ist die Ermittlung und kartogra-
phische Darstellung von Suchrdumen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht méglich und dementsprechend nicht
Gegenstand des Gutachtens.
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12 Orientierung in die Region in Form
interkommunaler
Zusammenarbeit(en)

In Kapitel 12 werden die Mdglichkeiten zur interkom-
munalen Zusammenarbeit in der Region, aufbauend
auf dem Grundsatz Il ,,Orientierung in die Makrore-
gion, insbesondere das Rheinische Revier und in
Richtung Rheinschiene®, vorgestellt.

12.1  Vorbemerkung

Die Bilanzierung zwischen Bedarfen und (tatséchlich
verfligbaren) Reserven zeigt sehr deutlich, dass die
Stadt Viersen langfristig nicht in der Lage sein wird,
bedarfsorientiert Flachen fiir alle relevanten Wirt-
schaftsprofile anzubieten. Die vorgeschlagene Be-
standsqualifizierung bzw. Effizienzsteigerung reicht
nicht aus, um die Bedarfslage decken zu konnen.
Ebenso ist nicht von einer ausreichenden Neufl&-
chendisposition auszugehen. Insoweit verbleibt
langfristig nur der Blick Gber den Tellerrand in Rich-
tung interkommunaler Zusammenarbeiten. Bei den
Kooperationen, sei es die Zusammenarbeit mit einer
direkten Nachbarkommune unter Einbringung eige-
ner Flachen oder mit einer entfernteren Kommune
in der Region ohne das Einbringen eigener Flachen,
ist zu prufen, inwieweit ein Interessenausgleich zwi-
schen den beteiligten Kommunen herzustellen ist.

12.2  Interkommunale Gewerbegebiete

Bei Interkommunalen Gewerbegebieten werden in
der Regel Planung, Entwicklung, Nutzung und Ver-
marktung der Flachen von mehreren Kommunen ge-
meinsam betrieben; ggf. kdnnen private Entwick-
lungstréger eingebunden sein. Der primare Blick
geht auf die Prosperitét in der Region, auch kdnnen
in mehrfacher Hinsicht Kréfte gebiindelt und Res-
sourcen effizient ausgeschopft werden. Folgende
Vorteile interkommunaler Zusammenarbeiten wer-
den gesehen.

Reduktion interkommunaler Konkurrenzen

Die Kommunen stehen haufig in Konkurrenz zuei-
nander. Dies ist per se nicht negativ zu werten, denn
wirtschaftliche Prosperitat ist nicht zuletzt genau
diesem Wettbewerb geschuldet. Gerade die Flexibi-
litdt und Dynamik kleinrdumiger Planungs- und Ent-
scheidungsstrukturen ermdglicht die Positionierung
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im internationalen Wettbewerb, denn vor allem die
Kommunen sind aufgrund ihrer Wirtschaftsforde-
rungsaktivitaten, der direkten und engen Kontakte
zu den Unternehmen und nicht zuletzt wegen der
unternehmerischen Flachenanfragen unmittelbar
am Marktgeschehen.

Allerdings besteht in diesem Aktionsmuster auch die
Gefahr, wenig geeignete, schwer erschliel3bare oder
Okologisch sensible und wertvolle Flachen in An-
spruch zu nehmen, obwohl geeignetere Flachen in
der Region vorhanden sind. Auch darf die (gesunde)
Konkurrenz nicht in Richtung ,,Kannibalisierung* aus-
arten unter der Agide, moglichst viele Unternehmen
aus der Region an die eigene Kommune zu binden.

Fakt ist, dass durch strategische Allianzen zusétzliche
Handlungsspielrdume geschaffen werden kénnen
und die Stadt Viersen mit eigenem Engagement an
die regionale Entwicklung anschlie3t. Unternehmeri-
sche Ansiedlungspolitik und Investitionsentschei-
dungen machen schon langst nicht mehr vor kom-
munalen Grenzen halt, sind vielmehr mindestens re-
gional orientiert. Dieser regionalen Perspektive kann
und soll sich auch die Stadt Viersen uber interkom-
munale Kooperationen stellen.

Ressourcenbiindelung

Ein weiterer mafRgeblicher Vorteil interkommunaler
Kooperationen ist, dass die personellen und finanzi-
ellen Mdglichkeiten gebiindelt werden und Pla-
nungs- sowie ErschlieBungskosten geteilt werden
kdnnen. Die Uber Gewerbe- und Grundsteuer gene-
rierten Einnahmen werden dazuhinim Rahmen eines
Kosten-Einnahmen-Ausgleichs auf die beteiligten
Partner verteilt. Nachdem diese Einnahmen durch
erforderliche Rucklagen, Refinanzierung und den Fi-
nanzausgleich (Kreisumlage) relativiert werden, sind
allerdings die Sekundareffekte wie das Halten von
Unternehmen in der Region bzw. die Sicherung von
Arbeitsplatzen deutlich héher zu werten. Kurz: bei
geringerem Aufwand fur die einzelne Kommune stei-
gen die positiven regionalen Effekte.

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

Die ressourcenschonende Flachennutzung ist ein
wichtiges Ziel in der rdumlichen Planung und ent-
sprechend im Landesentwicklungsplan sowie in der
Regionalplanung verankert. Naheliegend ist, dass
der Erschliefungsaufwand bei grofReren gemeinsa-
men Projekten deutlich geringer ausfallt, als bei



mehreren Einzelflachen und das Reduzieren der Ent-
wicklung auf weniger und grélRere zusammenhén-
gende Flachen dem Freiraumschutz deutlich besser
entspricht als viele dezentrale Einzelflachen.

12.3 Best Practice-Beispiele

Als positive Referenz fur eine auRerordentlich gelun-
gene Zusammenarbeit seien die interkommunalen
Gewerbeflachen Bitzen und Bévingen zwischen den
Gemeinden Much und Neunkirchen-Seelscheid so-
wie am Niederrhein das interkommunale Gewerbe-
gebiet Grafschafter Gewerbepark Genend auf den
Stadtgebieten von Moers und Neukirchen-Vluyn be-
nannt.

Des Weiteren dienen folgende interkommunale Ge-
werbegebiete als Best Practice-Beispiele fiir eine ge-
meinsame Entwicklung von Gewerbeflachen ohne
Flachenanteile auf eigenem Stadtgebiet:

Brainergy Park Julich

Der ,,Brainergy Park* wird von den Kommunen Ji-
lich, Niederzier und Titz gemeinsam mit dem Kreis
Duren als interkommunales Gewerbegebiet entwi-
ckelt, die eigens dazu die Brainergy Park Julich GmbH
grindeten. Die rund 52 ha grol3e Flache liegt dabei
vollsténdig auf Julicher Stadtgebiet und soll im Kon-
text des Strukturwandels Rheinisches Revier eine
nachhaltige und zukunftsféhige Gewerbeentwick-
lung ermdglichen. Innerhalb des interkommunalen
Gewerbegebiets wird ein rund 7 ha groRes, innovati-
ves Spezialgebiet, das ,,Brainergy Village“, mit den
Schwerpunktthemen ,Neue Energien“ und ,,Energie-
wende* vorgesehen. Als Leuchtturmprojekt entsteht
demnach eine Simulationsflache bzw. Demonstrati-
onsplattform fir zukiinftiges Energiemanagement.
Das zentrale Geb&ude ,,Brainergy Hub* wird das
Areal dabei mit Warme, Energie, Kélte und Internet
versorgen und gleichzeitig Unternehmensfléachen fiir
Griinder:innen und Unternehmen der Energiebran-
che bieten. Die Gemeinden Titz und Niederzier dur-
fen demnach ihre Bedarfe auf Julicher Stadtgebiet le-
gen, sofern die Unternehmen den Zielen des Brai-
nergy Parks entsprechen.
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Mérkischer Gewerbepark Rosmart

Die Stadte Altena, Lidenscheid und Werdohl haben
gemeinsam mit der Gesellschaft zur wirtschafts- und
Strukturférderung im Markischen Kreis (GWS) den
Mérkischen Gewerbepark Rosmart entwickelt und
eine entsprechende Gesellschaft zur Entwicklung ge-
grindet. Der ca. 40 ha groRe Gewerbepark befindet
sich dabei vollstdndig auf dem Stadtgebiet Altenas,
direkt an der Grenze zu Werdohl und Lidenscheid.
Innerhalb der Flache sind sowohl GE- als auch GI-Fl&-
chen untergebracht. Die Stéadte Werdohl und Liden-
scheid kénnen ihre Bedarfe entsprechend auf dem
Stadtgebiet von Altena legen.

12.4 Fazit und Handlungsempfehlung fur die
Stadt Viersen

Eine konkrete Flache fir die interkommunale
Kooperation zwischen Viersen und einer (oder
mehreren) anderen Gemeinde kann zum aktuel-
len Zeitpunkt nicht benannt werden. Hierfur be-
darf es regionaler Abstimmung sowie Entschei-
dungen uber kiinftige Organisationsformen. Es
bleibt jedoch festzuhalten, dass eine Ansiedlung
von emittierenden und/oder verkehrsintensiven
Betrieben in Viersen aktuell nicht mehr mdglich
ist und diese nur regional auf interkommunalen
Flachen moglich waren.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass
die Zusammenarbeit nicht nur die Flachendisposi-
tion erleichtert bzw. erst ermdglicht, sondern auch
kommunale Konkurrenzen abbauen, die weiterhin
hohe Flachen- und Freirauminanspruchnahme be-
grenzt und die finanziellen und personellen Ressour-
cen entlasten kann.
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