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Flächenreserven

Das gewerbliche Reserveflächenpotenzial setzt sich aus den im 
Siedlungsflächen‐Monitoring verwendeten Kategorien „Reserve Gewerbe“, 
„Betriebsgebundene Reserve“ und „Reserve gemischt“ (hier jedoch nur der 
gewerbliche Anteil) zusammen. 

Werden die Reserven dieser Kategorien aufsummiert, ergibt sich für den 
Rhein‐Sieg‐Kreis ein Flächenpotenzial von insgesamt 302 ha. Das größte 
Flächenpotenzial liegt im westlichen Kreisgebiet, das geringste im östlichen 
Kreisgebiet.
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Flächenreserven

Faktische Reserven 
differenziert nach GE 
und GI
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Flächenreserven

Zusammenfassend ist erkennbar, das vordergründig im westlichen 
Kreisgebiet ausreichend Flächen vorhanden sind. In der näheren 
Betrachtung ist allerdings darauf zu verweisen, dass von den Reserveflächen 
der weitaus größte Teil in den Stadtgebieten von Rheinbach, Bornheim und 
Alfter liegt. In Alfter gibt es die nicht untypische Situation , dass die Flächen 
auf eine Vielzahl an Eigentümer verteilt sind. Vergleichbares gilt für 
Wachtberg – hier kommt erschwerend hinzu, dass die Hälfte der Reserven 
betriebsgebunden ist. Weiterhin liegt eine Vielzahl an gewerblichen 
Reserven innerhalb von Gemengelagen (Mischgebieten) und maßgebliche 
Konflikte zur Wohnnutzung werden zu erwarten sein. In Bornheim ist die 
Mehrzahl entweder noch nicht bebaubar (Gründungsprobleme), 
betriebsgebunden oder die erhöhten Preisvorstellungen oder mangelnde 
Veräußerungsbereitschaft der Eigentümer schränken die Entwicklung der 
Flächen ein. 
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Flächenbedarfsberechnung

Im Oktober 2016 wurde mit Bezug auf die einzelnen Kommunen im Rhein‐
Sieg‐Kreis eine Bedarfsberechnung nach der GIFPRO* Berechnungsmethode 
nach ILS durchgeführt. Die Flächenbedarfe wurden dabei differenziert nach 
Gewerbe und Industrie ermittelt.

*GIFPRO = Gewerbe‐ und Industrieflächenbedarfsprognose gemäß ILS
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Flächenbedarfs‐
berechnung
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Flächenbedarfsberechnung

Zu beachten ist: Es handelt sich hierbei ausschließlich um die endogenen 
Bedarfe, d.h. die Bedarfe, die sich aus dem jeweils lokalen Betriebsbestand 
heraus ergeben!
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Gegenüberstellung Reserven/Bedarfe
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Gegenüberstellung Reserven/Bedarfe

Flächenbilanz Gewerbe
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Gegenüberstellung Reserven/Bedarfe

Flächenbilanz Industrie
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Gegenüberstellung Reserven/Bedarfe

Erkennbar ist, dass die Bilanz für den Rhein‐Sieg‐Kreis gerade für industriell 
nutzbare Flächen deutlich negativ ist. Es fehlen definitiv die größeren 
zusammenhängenden und industriell nutzbaren Flächen. 
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Regionale Zusatzbedarfe

Die dargestellte Bilanzierung kann aus verschiedenen Gründen nur als 
Näherungswert verstanden werden. Es ist davon auszugehen, dass die 
dargestellten Berechnungsergebnisse noch deutlich unterhalb der realen 
Bedarfslage liegen. Dies hat folgende Gründe:

 Fehlende eigentumsrechtliche Verfügbarkeit 

 Zu erwartende große Verlagerungen oder Auslagerungen von 
Betriebsteilen aufgrund suboptimaler Standortfaktoren

 Regionale Bedarfe
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Fehlende eigentumsrechtliche Verfügbarkeit

Je weniger Flächenreserven den Kommunen zu Verfügung stehen, desto 
schwerer wiegt auch die Problematik der Verkaufsbereitschaft der 
Eigentümer. Die diesbezügliche Praxis der vergangenen Jahre hat gezeigt, 
dass die Kommunen hier Handlungsspielraum benötigen, um flexibel 
agieren zu können und letztendlich als Gewerbestandort attraktiv zu sein. 

Die Kommunen oder kommunalen Wirtschaftsförderungsgesellschaften 
sind nur sehr eingeschränkt im Eigentum der Flächen, d. h. sie sind zur 
Entwicklung auf die Veräußerungsbereitschaft der Eigentümer angewiesen. 
Wenn die zugestandenen Flächen nicht verfügbar sind, ist eine berechnete 
Bedarfslage nur bedingt aussagekräftig. 
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Zu erwartende große Verlagerungen oder 
Auslagerungen von Betrieben aufgrund suboptimaler 
Standortfaktoren

Gerade im östlichen Kreisgebiet liegt die besondere Situation vor, dass seit 
vielen Jahren die in den engen Tallagen wirtschaftenden Betriebe immer 
weiter die Betriebsabläufe auf engem Raum optimiert und konzentriert 
haben, um eine bestmögliche Grundstücksausnutzung zu erreichen. 
Steigende Beschäftigtenzahlen bei vergleichsweise nur wenig neu 
entwickelten Industrieflächen der Vergangenheit belegen diese Aussage. 

Mit der weiteren positiven Wirtschaftsentwicklung werden die 
Industriebetriebe zunehmend an ihre Grenzen stoßen und neue Standorte 
anstreben. Wenn diese Industriebetriebe allerdings neue Standorte suchen, 
werden Flächengrößen von 3 bis 5 ha aufgerufen, die im östlichen 
Kreisgebiet nur vereinzelt existieren..
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Zu erwartende große Verlagerungen oder 
Auslagerungen von Betrieben aufgrund suboptimaler 
Standortfaktoren

Vor dem Hintergrund des zunehmenden Drucks aus den Bestandslagen 
ohne Reaktivierungsmöglichkeit der frei werdenden Flächen muss für das 
östliche Kreisgebiet im Grundsatz von einem höheren Bedarf ausgegangen 
werden, als er sich in der oben zusammengefassten Berechnungsmethoden 
widerspiegelt. 
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Regionale Zusatzbedarfe

Exogene Entwicklungen, wie z. B. regionale Bedarfe, die durch die 
Bundesstadt Bonn, die Stadt Köln bzw. die makroregionalen 
Standortfaktoren ausgelöst werden, finden für den Rhein‐Sieg‐Kreis in der 
GIFPRO‐Berechnung keine ausreichende Berücksichtigung

Die die Stadt Bonn wird zukünftig nicht mehr in der Lage sein, alle eigenen 
und flächenintensiven Bedarfe im gewerblich‐industriellen Bereich auf dem 
eigenen Stadtgebiet zu decken. Entsprechendes gilt für die Stadt Köln: auch 
von hier aus sind Betriebsverlagerungen in den Rhein‐Sieg‐Kreis erkennbar 
und weiterhin zu erwarten. 
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Regionale Zusatzbedarfe

Flächenveräußerungen der Vergangenheit

Allein in den linksrheinischen Kommunen wurden zwischen 2006 und 2016 
insgesamt 96 ha an Flächen veräußert und belegt. Auf das Jahr 2035 
hochgerechnet würde sich daraus abgeleitet ein Flächenbedarf von 180 ha 
ergeben (im Gegensatz zu einem GIFPRO‐Bedarf von 88 ha). Wird ein 
Planungszuschlag von 20 % addiert, zeigt sich ein Bedarf von 217 ha allein 
für die linksrheinischen Kommunen. 
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Regionale Zusatzbedarfe

Über die dargestellte Bedarfslage hinausgehend sind in der Konsequenz im 
westlichen Rhein‐Sieg‐Kreis deutlich mehr Gewerbe‐ und Industrieflächen 
regionalplanerisch zu disponieren. Dies sind Flächen, die dann in regionaler 
Zusammenarbeit zwischen links‐ und rechtsrheinischen Kommunen sowie 
der Stadt Bonn bzw. der Stadt Köln z. B. im Sinne eines Flächenpools 
entwickelt werden können. 



Gewerbeflächenentwicklung im Rhein‐Sieg‐Kreis    Seite 24

Das möchten wir heute vorstellen

 Flächenreserven

 Flächenbedarfsberechnung 

 Gegenüberstellung Bedarfe/Reserven

 Zusatzbedarfe

 Ergebnis der Standortsuche und Gesamtbilanz

 Fazit

Agenda



Gewerbeflächenentwicklung im Rhein‐Sieg‐Kreis    Seite 25

Standortsuche

Zur Ermittlung geeigneter Gewerbe‐ und Industriebereiche wurden in 
einem iterativen Prozess mit den Kommunen, dem Rhein‐Sieg‐Kreis und der 
Bezirksregierung unter Einbindung eines Fachgutachters für Umweltbelange 
Suchräume identifiziert, die in einem regionalplanerische Perspektive als 
Siedlungsraum für Gewerbe und Industrie erhalten können.  
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Potenzialfläche

GE/GI‐Tauglichkeit der Suchräume nach Teilregionen in ha
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Gesamtbilanz

Gegenüberstellung endogener Bedarf, Reserven, Suchräume
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Gegenüberstellung 
endogener Bedarf, Reserven, 
Suchräume in den drei 
Teilräumen

Gesamtbilanz
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Standortsuche
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Standortsuche
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Standortsuche
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Gesamtbilanz

Für den westlichen Rhein‐Sieg‐Kreis würde die Aktivierung der Suchräume 
bedeuten, dass sowohl die eigenen (endogenen) wie auch regionale 
(exogene) Zusatzbedarfe im gewerblichen und im industriellen Sektor 
gedeckt werden können. 
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Gesamtbilanz

Im mittleren Rhein‐Sieg‐Kreis würde bei Aktivierung aller Suchräume knapp 
ein bedarfsgerechtes Angebot im gewerblichen Sektor erreicht werden 
können. 

Für den industriellen Sektor ist selbst bei Inanspruchnahme aller Suchräume 
ein Fehlbedarf von rund 90 ha festzuhalten. D. h. der mittlere Rhein‐Sieg‐
Kreis wird auf „lange Frist“ nicht mehr in der Lage sein, die eigenen 
industriellen Flächenbedarfe – noch weniger die Zusatzbedarfe – zu decken. 

Allein die enge räumliche Situation zwischen Rhein und Bergischem Land 
bedingt die Begrenzung der Flächendisposition. Bedarfsauslagerungen in 
den linksrheinischen Teil des Rhein‐Sieg‐Kreises werden unumgänglich sein.
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Gesamtbilanz

Für den östlichen Rhein‐Sieg‐Kreis ist im industriellen Sektor und auch unter 
Ausblendung der erforderlichen Zusatzbedarfe eine maßgebliche 
Unterdeckung festzuhalten. 

Für die Suchräume im östlichen Rhein‐Sieg‐Kreis ist festzuhalten, dass sie 
aufgrund der topografischen Verhältnisse und umweltrelevanter Bindungen 
nur äußerst schwer in Einklang mit den regional‐ und landesplanerischen 
Normen zu bringen sein werden.
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Gesamtbilanz

Umso wichtiger ist es, mit Nachdruck den industriellen Fehlbedarf zu 
postulieren und die Konsequenzen zu benennen: Wegzug wichtiger 
Unternehmen und in der Folge der Verlust lokaler und regionaler 
Prosperität bis hin zu weiteren Wanderungsverlusten. Gerade für den 
östlichen Rhein‐Sieg‐Kreis gilt, dass vor allem das Angebot an qualifizierten 
Arbeitsplätzen geeignet ist, die weitere Abwanderung von Menschen zu 
verhindern und neue Einwohner zu gewinnen. Die bedarfsgerechte 
industrielle Flächendisposition spielt hierbei eine maßgebliche Rolle. 

Aufgrund der großen Flächenrestriktionen ist es gerade für den östlichen 
Rhein‐Sieg‐Kreis notwendig, die vorhandenen Reserveflächen „Gewerbe“ 
beizubehalten und darüber hinaus Suchräume auszuweisen. 
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Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es erforderlich ist, zusätzliche 
Gewerbe‐ und Industrieansiedlungsbereiche (GIB) im Regionalplan 
darzustellen. Insbesondere restriktionsarme Flächen, die als 
Industriegebiete ausgewiesen werden können, sollen Eingang in den 
Regionalplan finden. 

In aller Deutlichkeit sei darauf verwiesen, dass es nicht darum geht, mehr 
Flächen als erforderlich zu entwickeln, vielmehr darum, Flächen 
bedarfsgerecht zur Verfügung zu stellen. Mit einer erhöhten Flächenzahl 
können die Kommunen variabler agieren, und (meist langwierige) 
Änderungsverfahren des Regionalplans würden einer kurzfristig 
erforderlichen Flächendisposition nicht entgegenstehen. 
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Fazit

Die Einbeziehung der erforderlichen Zusatzbedarfe ist aufgrund der eigen‐
tumsrechtlichen Verfügbarkeit, der zu erwartenden Verlagerungstendenzen 
und aufgrund der regionalen Nachfrage (exogene Bedarfe) unerlässlich. 



Vielen Dank für
Ihre Aufmerksamkeit!


