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Vorwort

Liebe Leserinnen und

Leser,

die Wachstumspro-
zesse unserer Stadt,
die daraus resultie-
rende Flachennutzung
fur Wohnen und
Infrastruktur und die
Standortanforderun-

gen der Unternehmen
in Einklang zu bringen, stellt uns vor groBe
Herausforderungen: Denn die Anspriiche der
verschiedenen Nutzungen im Stadtgebiet -
Arbeiten, Wohnen, Freizeit, Verkehr - fiihren
unweigerlich zu einer starken Flachenkonkurrenz.
Vor dem Hintergrund, dass in Disseldorf auf
vergleichbar kleiner Flache relativ viele Menschen
leben, ist eine Auseinandersetzung mit diesem

Thema besonders dréangend.

Die Disseldorfer Stadt- und Standortentwick-
lungsplanung zeichnet sich dadurch aus, dass sie
bestrebt ist, einen Kompromiss zwischen den
Hauptnutzungsarten Wohnen, Industrie/Gewerbe
und Bliro sowie allen Anforderungen der Infra-
struktur und Daseinsvorsorge und der Umweltbe-
lange zu finden. Auch gerade im Umgang mit
dem knappen Gut Boden missen wir uns nicht
nur um eine ausgewogene Flachennutzung kiim-
mern, sondern auch gréBtmadgliche Flacheneffizi-
enz erreichen. Dazu ist es notwendig, dass un-
terschiedliche Nutzungsarten naher zusammen-

ricken dirfen.

In einem fest definierten Rahmen kann jede
dieser Nutzungen verortet werden. Um entspre-
chend fiir Gewerbe- und Industrienutzungen
Flachen bereitstellen zu kénnen, entwickeln wir
ein strategisches Flachenmanagement als Kern-
bestandteil des Masterplans Industrie. Dieser
wurde 2011 ins Leben gerufen, mit dem Ziel, die

ansassigen Industriebetriebe am Standort zu

halten, den Industriestandort Disseldorf in
seinem Bestand zu sichern und die Grundlagen
flr industrielle Produktion in Dusseldorf nach
Moglichkeit fortzuentwickeln. Heute steht die
Fortentwicklung des Masterplan Industrie an: Um
den gednderten Rahmenbedingungen Rechnung
zu tragen und um eine Konzentration auf wesent-

liche Fragestellungen umzusetzen.

Sie sehen - gemeinsam suchen wir nach Wegen,
den Wirtschaftsstandort Disseldorf mit seinen
industriellen Arbeitsplatzen weiter zu starken und
eine steigende Akzeptanz von innerstadtischer
Industrie und ihre Auswirkungen zu foérdern.
Einen ersten Meilenstein bildet die vorliegende
Karte der Gewerbe- und Industriekernzonen als
zuklinftige Planungsgrundlage. Mit der Umset-
zung eines Flachenmanagements und der Be-
wusstseinsbildung fur Industrieakzeptanz wird
den produktions- und handwerksgepragten
Branchen in Disseldorf eine neue Perspektive
eroffnet.

Die vorliegende Broschiire beinhaltet die vom Rat
Ende 2018 beschlossene Flachenstrategie. Der
mitbeschlossene Anderungsantrag sieht eine
zusatzliche Starkung von produktions- und
handwerksgepragten Branchen gegeniiber ande-
ren gewerblichen Nutzungen sowie eine flachen-
sparende und klimaangepasste Gewerbeflachen-
nutzung vor und wurde in die Zielvorgaben und

den Ausblick der Strategie eingearbeitet.

Ihr

o G

Thomas Geisel
Oberbirgermeister
der Landeshauptstadt Disseldorf
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Einflihrung

Liebe Leserinnen und

Leser,

das, was die Stadt
ausmacht, sind
gemischte Nutzungs-
strukturen: Wohnen,
Gewerbe, Handel, Bil-
dung, Kultur et cetera.
Daraus entsteht Urbani-
tat!

Die anhaltende - haufig arbeitsplatzbezogene -
Zuwanderung und das positive natlrliche Bevol-
kerungswachstum mit der daraus resultierenden
enormen Nachfrage an Wohn- und Stadtraum
stellen heute und zukiinftig eine groBe Heraus-
forderung fiir die Stadtentwicklung und den
Stddtebau dar. Vor dem Hintergrund des Leitbil-
des Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
erhoht sich der Druck auf die innerstadtischen
Flachen. Hiervon besonders betroffen sind die
Gewerbeflachen. Es lasst sich ein Verdrangungs-
wettbewerb durch das zurzeit renditetrachtigere
Wohnen beobachten. Eine Verdrangung des
klassischen Gewerbes - industrielle, produktions-
und handwerksgepragte Branchen - durch ande-
re Gewerbebetriebe wie Einzelhandel oder Frei-

zeitnutzungen ist schon langer auffallig.

Deshalb ist eine Sicherung der Gewerbeflachen
besonders fir die klassischen Branchen dringlich.
Es mussen Industrie- und Gewerbegebiete gesi-
chert, aber auch fir kiinftige Entwicklungen
Handlungsspielrdume geschaffen werden. Die
vorliegende Strategie, die aus dem Prozess des
Masterplans Industrie hervorgegangen ist, bildet
einen Baustein eines konzeptionellen Fldchenma-
nagements fir die zukiinftige Gewerbeentwick-
lung in Dusseldorf. Die Legitimation der Strategie
durch den Rat der Stadt Disseldorf gibt den
Belangen der Industrie und des Gewerbes ein

gréBeres Gewicht in der Stadtentwicklungspolitik.

Die damit verbundene Verbindlichkeit bedeutet
héhere Planungs- und Investitionssicherheit fir

alle Seiten.

Die Strategie fir Gewebe- und Industrieflachen
ist in enger Verbindung mit dem Erarbeitungs-
prozess zum stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept Raumwerk D zu sehen. Innerhalb der néchs-
ten Jahre werden darin Aussagen fir die zuklnf-
tige gesamtstadtische Entwicklung Dusseldorfs
erarbeitet. Eine schnelle Sicherung der Flachen
fur das klassische Gewerbe ist aber schon jetzt
von Noéten, um maoglichen einseitigen Entwick-

lungen vorzubeugen.

Das Herzstlick der vorliegenden Strategie - die
Kernzonenkarte - wurde in einem intensiven
Prozess der Verwaltung zusammen mit den
Akteuren der Arbeitsgruppe 1 Fldchen und Infra-
struktur des Masterplan Industrie (IHK, Indust-
riekreis Disseldorf, Stadtwerke, Handwerks-

kammer unter anderem) erarbeitet.

Durch neue gesetzliche Rahmenbedingungen
(Urbane Gebiete) kann und wird es neue Misch-
formen von Wohnen und Arbeiten sowie neue
Nachbarschaften verschiedener Nutzungen ge-
ben. Hierzu stellt sich die Frage nach Méglichkei-
ten, Produktion wieder in die Stadt zurtickzuho-
len, auch in unmittelbarer Nahe zu Wohnbebau-
ung und anderen Nutzungen. Diese Entwicklung
ist in der vorliegenden Strategie bereits aufge-
griffen. Eine Nutzungsmischung ist ebenso unter
verkehrlichen Aspekten sinnvoll und verfolgt das
Vorbild der Stadt der kurzen Wege.

,,ém Aoa Guadiho

Cornelia Zuschke
Beigeordnete flr Planen, Bauen, Mobilitat und

Grundstlickswesen
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1 Entwicklungstendenzen
des Wirtschaftsstand-
ortes Diisseldorf

Disseldorf belegt einen der vorderen Platze unter
den 15 groBen deutschen Wirtschaftsstandorten
(Stadte mit mehr als 500.000 Einwohnern). Das
mit 92.000 Euro je Beschéaftigten vierthéchste
Bruttoinlandsprodukt (BIP), die mit 840 Beschaf-
tigten je 1.000 Einwohner zweithdchste Arbeits-
platzdichte, die mit 119 Punkten zweithdchste
Kaufkraftkennziffer, die nach Investitionssumme
(147 Milliarden Euro) und Anzahl (567 im Zeit-
raum 2011 bis 2016) héchsten auslandischen
Direktinvestitionen (in der GroBregion) als Aus-
weis der herausragenden Internationalitat sind

Attribute, die den Standort kennzeichnen.

Die Beschaftigtenentwicklung ist nach wie vor
einer der wichtigsten Indikatoren zur Beschrei-
bung der Wirtschaftsentwicklung einer Stadt. Im
Betrachtungszeitraum von 2004 bis 2015 nahm
die Zahl der Beschaftigten um rund 61.000 zu
und erreicht mit rund 515.000 einen historischen
Hochststand. Mit einer Zunahme um gut 13
Prozent belegt Disseldorf unter den westdeut-

schen GroBstadten den vierten Platz (die beiden

im Osten gelegenen Stadte Berlin und Leipzig
bleiben wegen der dortigen Sondereffekte -
vergleichsweise hohes Wachstum von einem
allerdings sehr niedrigen Ausgangsniveau - in
diesem Vergleich unbertiicksichtigt). Hinter der
Zunahme der Gesamtbeschaftigung verbirgt sich
jedoch ein tiefgreifender Strukturwandel, der vor
allem in der Entwicklung der Beschaftigten nach
Wirtschaftssektoren zum Ausdruck kommt. Lagen
1961 (Stichjahr der ersten Arbeitsstattenzahlung
mit Brancheneinteilung in der BRD) bei einer
Gesamtbeschaftigung von rund 416.000 die
Anteile des Sekundéren (Verarbeitendes Gewer-
be, Baugewerbe, Energiesektor) und des Tertia-
ren Sektors mit 48 beziehungsweise 52 Prozent
noch fast gleichauf, so hat sich dieses Bild véllig
gewandelt. 86 Prozent der Arbeitsplatze entfallen
heute in Dusseldorf auf die Dienstleistungen,
deren Anteil damit héher liegt als in jeder ande-
ren deutschen GroBstadt. Die erfolgreiche Ent-
wicklung des Wirtschaftsstandortes Disseldorf in
den letzten Jahrzehnten ist somit untrennbar
verbunden mit dem Aufstieg des Dienstleistungs-
sektors. Dementsprechend betragt der Beschafti-
gungsanteil des Sekundaren Sektors Gewerbe in

Dusseldorf nur noch 11 Prozent und liegt damit 2

Sektoraler Strukturwandelin Diisseldorf weitfortgeschritten

Langfristige Entwicklung der Erwerbstatigenzahl in Disseldorf nach Wirtschaftssektoren 1961 - 2015

""" 415.927=100,0%

200.000 -217.286=522 %

198.641=478%

1861 1970 19871991

Gesamtbeschaftigung | 514.400=100,0%

Dienstleistungssektor = 456.800 = 88,8 %

Produzierender Sektor | 57.700=112%

19992000 2015

Quelle: Arbeitzstittenzdhlungen 1961 biz 1987, Arbeitzkreis Erwerbstitigenrechnung des Bundeg und der Lander ab 1991. Sektorenwerte 1991-1995 aus V2011, Sekiorenwerte 1996-199% aus
W2014. Ab 2000 neue Rickrechnung aus W2017Q3. Der Produzierende Sektor enthdl hier das Verarbeitende Gewerbe, das Baugewerbe, den Energiesektor und die Landwirtschat.
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Prozent unter dem der ebenfalls dienstleistungs-
gepragten Stadt Frankfurt und sogar 10 Prozent
unter dem Minchener Vergleichswert.

Die positive Beschaftigungsentwicklung spiegelt
sich jedoch nicht in der zweiten wesentlichen
KenngréBe, dem BIP, wider. Mit einem Plus von
rund 16 Prozent im Zeitraum 2009 bis 2016 liegt
es erkennbar hinter den 24 Prozent Durchschnitt
der 6 groBten Metropolen (Hamburg, Minchen,
KéIn, Frankfurt am Main, Duisseldorf, Stuttgart -
auch hier wieder ohne Berlin) - wenngleich auch
ausgehend von einem sehr hohen Niveau. Dies
wird in dem (noch in Arbeit befindlichen) Gutach-
ten Dusseldorf. Wirtschaft.2030 in erheblichem
MaBe zurickgefihrt auf die vergleichsweise
geringe Produktivitat (Bruttowertschépfung je
Erwerbstatigen) des Verarbeitenden Gewerbes.
Diese Branche ist die mit Abstand groBte des
Sekunddren Sektors und bleibt in Dusseldorf mit
109.000 Euro erkennbar hinter dem Durch-
schnittswert von 154.000 Euro zurick. Diese
geringe Produktivitat wiederum ist Folge der in
Dusseldorf unterreprasentierten sogenannten
Wissensintensiven Industrien (Chemie, Pharma-
zeutik, elektronische Erzeugnisse, Maschinenbau,
Kraftfahrzeugbau) sowie der zuriickhaltenden
Investitionsneigung des Verarbeitenden Gewer-

bes insgesamt.

Dennoch bildet das verarbeitende Gewerbe mit
rund 10 Prozent der Beschaftigung und 12 Pro-
zent der Wertschopfung auch weiterhin eine
tragende Saule der Disseldorfer Wirtschaft. Von
Uberproportionaler Bedeutung ist dabei sein
Anteil am Gewerbesteueraufkommen der Stadt:
Im Erhebungszeitraum 2009 bis 2016 betragt
dieser 15 Prozent (Sekundarer Sektor gleich 20
Prozent). Nicht zuletzt entlohnt das Verarbeiten-
de Gewerbe seine Beschaftigten vergleichsweise

hoher als viele Teilbranchen des Tertiarsektors.

Zuwachs BIP im Zeitraum 2009 bis2016

Stadte Zuwachs

Dusseldorf + 16 Prozent

Durchschnittswert

6 groRte Metropolen + 24 Prozent

(HH, M, K, F, D, S)
Produktivitat (Bruttowertschopfung je Erwerbstati-

gen) der Diisseldorfer Industrie

Stadte Produktivitat

Dusseldorf 109.000 Euro

Durchschnittswert

6 grofte Metropolen 154.000 Euro

(HH, M, K, F, D, S)
Mit einem Exportanteil von fast 50 Prozent ist die
Dusseldorfer Industrie deutlich internationaler
aufgestellt als die Dienstleistungen, die auf etwa
30 Prozent kommen. Zu bericksichtigen ist auch,
dass die Bedeutung des Sekundaren Sektors
deutlich Uber seinen nominellen Anteil an der

Wertschépfung hinausgeht.

Dennoch bildet das verarbeitende Gewerbe mit
rund 10 Prozent der Beschaftigung und 12 Pro-
zent der Wertschdopfung auch weiterhin eine
tragende Saule der Disseldorfer Wirtschaft. Von
Uberproportionaler Bedeutung ist dabei sein
Anteil am Gewerbesteueraufkommen der Stadt:
Im Erhebungszeitraum 2009 bis 2016 betragt
dieser 15 Prozent (im Sekundaren Sektor 20
Prozent). Nicht zuletzt entlohnt das Verarbeiten-
de Gewerbe seine Beschaftigten vergleichsweise
héher als viele Teilbranchen des Tertigrsektors.
Mit einem Exportanteil von fast 50 Prozent ist die
Disseldorfer Industrie deutlich internationaler
aufgestellt als die Dienstleistungen, die auf etwa
30 Prozent kommen. Zu bericksichtigen ist auch,
dass die Bedeutung des Sekundaren Sektors
deutlich tber seinen nominellen Anteil an der
Wertschopfung hinausgeht. Zuriickzufiihren ist

dies auf seine starke Ausstrahlung auf industrie-
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affine Bereiche des Tertiarsektors, hier insbeson-
dere auf GroBhandel, Logistik und in vielfaltiger
Weise auf Beratungs- und Serviceleistungen, die
ihrerseits teilweise outgesourcte Geschdftszweige
von groBen Industriebetrieben darstellen. Unter-
suchungen kommen zu dem Ergebnis, dass
dieses Netzwerk Industrie etwa ein Drittel der
regionalen Wertschépfung induziert — deutlich
starker, als dies beim Dienstleistungsgewerbe
der Fall ist. Dartber hinaus leistet die Industrie
aufgrund ihrer Forschungsaktivitaten potenziell
bedeutende Innovationsimpulse, die wichtige
endogene Standortentwicklungseffekte entfalten
kénnen. Das gilt in erster Linie fUr wissensinten-
sive Industrien, die dann auch eine hohe Produk-
tivitat aufweisen - in Disseldorf jedoch unterre-
prasentiert sind. Es kommt also kinftig ganz im
urspringlichen Sinn des Masterplan Industrie
darauf an, das (noch) vorhandene industrielle
Potenzial zu sichern und mithilfe von technolo-
gieorientierten Start-ups und anderen innovati-
ven Betrieben des Verarbeitenden Gewerbes
wieder zu vergroBern. Bei Weitem nicht mehr die
einzige, aber dennoch unumgangliche Vorausset-
zung dafir ist Planungssicherheit der betrieblich
genutzten Grundstiicke und Areale sowie die
Schaffung von Entwicklungs- und Expansionsfla-
chen fir Um- und Ansiedlungen. Die Gewerbe-
und Industriekernzonen und ein strategisches
Gewerbefldchenmanagement sind wichtige Be-
dingungen fir eine Starkung des Verarbeitenden

Gewerbes.

1.1 Veranderung der Nutzungs-
strukturen in Gewerbe- und
Industriegebieten

Im Gutachten Gewerbefldchen in Dusseldorf -
Nutzungsstruktur, Bedarf und Planung (PLAN-
QUADRAT, 2012), das in seinen grundsatzlichen
Aussagen auch heute noch Giiltigkeit hat, ist
erstmals eine parzellenscharfe Erhebung der
Nutzungsstrukturen der Disseldorfer Gewerbe-

und Industriegebiete sowie des Industriehafens

vorgenommen worden. Seitdem werden die
Veranderungen der Flachennutzungsstrukturen
vom Wirtschaftsférderungsamt kontinuierlich
erfasst und bilanziert. Danach werden auch heute
noch 39 Prozent der gewerblichen Bauflachen
von Industrie- und Gewerbebetrieben (produzie-
rende Betriebe, Handwerksbetriebe, Baugewer-
be) genutzt. Logistik als unabdingbare Komple-
mentardienst-leistung der Produktion nimmt rund

9 Prozent der kartierten Fldchen in Anspruch.

Als Folge des beschriebenen Abbaus industrieller
Arbeitsplatze und -statten 16st sich die urspriing-
lich sehr starke Pragung der Gewerbe- und
Industriegebiete durch produktionsorientierte
Betriebe im Zeitablauf dennoch auf. Insolvenzen,
Verlagerungen als Folge von Betriebsaufgaben
nach Ubernahme durch groBe Konzerngesell-
schaften oder fehlende Erweiterungsflachen
fihren zur Aufgabe der Liegenschaften, die
aufgrund ihrer spezifischen Zweckbestimmung
und ihres Alters immer weniger den Anforderun-
gen potenziell neuer Nutzer mit vergleichbar
hohem Wertschopfungspotenzial entsprechen.
Nach wiederholtem Nutzerwechsel erfiillen diese
Liegenschaften oft nur noch den Zweck als Ab-
stellflache. Der mit rund 7 Prozent vergleichswei-
se hohe Anteil des Kraftfahrzeug-Gewerbes an
der Gewerbegebietsnutzung, der in keinem
Verhdltnis steht zu seinem Anteil an der Beschaf-
tigung (1,3 Prozent), ist auf diesen Effekt zu-

rickzufuhren.
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Auf der anderen Seite flihrt der hohe Nutzungs-
druck und damit das hohe Bodenpreisniveau in
der Stadt dazu, dass andere Nutzungen, die
beispielsweise in innerstadtischen Mischgebieten
ansdssig waren, in die zumindest teilweise noch
preisglinstigeren Gewerbegebiete verdrangt
werden, wie beispielsweise Handwerksbetriebe,
Versammlungsstatten religidser Glaubensge-
meinschaften oder Einrichtungen fir Veranstal-
tungen wie GroBhochzeiten. Immer noch aktuell
ist der Trend, private Freizeitanlagen fir Sport
und Spiel in Gewerbegebieten zu errichten. Sehr
groB ist auch das Interesse des groBflachigen
Einzelhandels an Grundstiicken in Gewerbegebie-
ten, wenngleich diese Vorhaben in Dlsseldorf
durch den Rahmenplan Einzelhandel und flankie-
rende Bauleitplanung vergleichsweise stark
gesteuert werden. Immerhin halt der Einzelhan-
del einen Flachenanteil von rund 4 Prozent in den
Gewerbegebieten und liegt damit etwa gleichauf
mit dem GroBhandel, ein in Disseldorf traditio-
nell starker Sektor mit zuletzt allerdings ricklau-
figer Tendenz. Dies liegt wahrscheinlich — wie
auch im Einzelhandel - an der zunehmenden
Digitalisierung dieser Geschaftsprozesse. Eine mit
gut 10 Prozent Flachenanteil weitere bedeutsame
Nutzergruppe sind die - oft bliro-gebundenen -
Dienstleistungen. In attraktiven Gewerbegebie-
ten, wie beispielsweise dem schon etwas &lteren
Gebiet am Miindelheimer Weg oder an der Theo-
dorstraBe, ist ihr Anteil ungleich héher. Es liegt
auf der Hand, dass solche Gebiete bei Bodenprei-
sen von bis zu 500 Euro/Quadratmeter (wie an
der TheodorstraBe) keine Standortalternative
mehr fur klassische Gewerbebetriebe sein kon-
nen. Selbst in recht konventionellen Gewerbege-
bieten, wie beispielsweise an der HarffstralBe,
sind inzwischen Bodenpreise von deutlich Gber
300 Euro/Quadratmeter aufgerufen. Gleichwohl
ist einzurdumen, dass zum einem die aufgefiihr-
ten Nutzungsarten — mit Ausnahme des Einzel-

handels - zumindest in den Gewerbegebieten

allgemein oder ausnahmsweise zuldssig und zum
anderen aufgrund ihrer (mit Ausnahme der
Blronutzung) kaum stapelbaren Funktionen dort
auch richtigerweise untergebracht sind. Von ganz
anderer Qualitat ist die Inanspruchnahme von
Gewerbe- und Industriebrachen an der Nahtstelle
von Wohnen und Gewerbe, beziehungsweise an -
sofern noch vorhanden - relativ zentralen Stand-
orten durch das Wohnen. Soweit sich potenzielle
Immissionskonflikte relativ leicht I6sen lassen,
wie beispielsweise aktuell am Tulpenweg in
Lierenfeld oder an der Jagerstra-
Be/FestenbergstraBBe in Eller, werden diese Fla-
chenpotenziale dem ebenfalls dringend bendtig-
ten Wohnungsbau zur Verfligung gestellt. Insge-
samt reduzieren die dargestellten Prozesse so
jedoch fortlaufend das nach Preis, GroBe und
Zuschnitt geeignete und verfligbare Flachenpo-
tenzial fir produktions- und handwerksorientierte

Betriebe.

1.2 Gewerbe- und Industrie-
flachenbedarf und -angebot
in Duisseldorf

Im Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf ist
die Art der baulichen Nutzung dargestellt. Ge-
werbe- und Industrienutzungen sind demnach
auf folgenden Flachendarstellungen moglich:
Gewerbliche Bauflachen, Industriegebiete, Ge-
werbegebiete und Sondergebiet Hafen. Fir das
Jahr 2016 belauft sich die FlachengroBe fir die
zuvor erwahnten Flachendarstellungen auf insge-
samt rund 1.500 Hektar. Entscheidend fir die
Versorgung der Betriebe mit Gewerbeflachen ist
jedoch nicht die gesamte FlachengréBe von
1.500 Hektar, sondern der Anteil der fiir eine
neue gewerbliche Nutzung zur Verfligung ste-

henden Potenzialflachen.

Seit der Bestandsaufnahme im Jahr 2012 hat
sich dieses Reserveflachenpotenzial durch Ver-
brauch und Umwandlungen von 276 Hektar auf
aktuell rund 110 Hektar deutlich reduziert. Von
diesen 110 Hektar schatzt das Wirtschaftsforde-
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rungsamt rund 30 Hektar aufgrund von Lage-
und Grundstlickseigenschaften als kaum geeignet
(zum Beispiel unglinstiger Flachenzuschnitt,
Altlasten) und schlecht aktivierbar (zum Beispiel
geringe Vermarktungsbereitschaften der Eigen-
timer, unklare Eigentumsverhaltnisse) ein.
Demnach ergibt sich ein Flachenpotenzial von
rund 80 Hektar mit guter bis mittlerer Eignung
und Aktivierbarkeit, das sich auf 55 Flachen
verteilt. Das Angebot an Potenzialflachen ist also

sehr kleinteilig und wenige gréBere Reservefla-

chen bilden die Ausnahme.

ol

Diesem zuvor genannten Angebot an rund

80 Hektar Reserveflachen steht ein im Gewerbe-
flachen-Gutachten prognostizierter Bedarf von
rund 90 Hektar fur einen Zeitraum von 15 Jahren
gegenilber. Dies ergibt durchschnittlich rund

6 Hektar beziehungsweise 60.000 Quadratmeter
pro Jahr. Trotz des evidenten Mangels an ge-
werblichen Baufldchen zeigt eine durchschnittli-
che Flacheninanspruchnahme von

55.000 Quadratmeter pro Jahr durch gewerbliche
und industrielle Nutzungen, dass die zuvor ge-

nannte BedarfsgroBe realistisch ist.

Das Verhaltnis von Angebot und Bedarf zeigt
zwar ein zunachst nominell fast ausgeglichenes
Verhéltnis, jedoch entsprechen diese Flachenpo-
tenziale trotz grundsatzlicher Eignung und Akti-
vierbarkeit aufgrund ihrer Kleinteiligkeit und ihrer
Lage oft inmitten dlteren Bestandes nicht den

Ansprichen der Unternehmen an eine Adressbil-

dung ihres neuen Domizils - ganz im Unterschied

also zu groBflachigen neuen Gewerbegebieten.

Beispiele fiir Umwandlungen und Flichen-

wiedernutzungen in den letzten Jahren:

Umwandlungen

Standort Fl?che _Umwandlung
(circa) | in
TheodorstraBe 10 ha Einzelhandel
Sandvik 3 ha Einzelhandel
Ho-berg und 2 ha Wohnen
Driesch
Flachenwiedernutzung
Standort Flache Bemerkung
(ca.)
Segro Ober-
bilk/Flingern 7 ha
sud
Segro Bonner 12 ha Flacher\—
StraBe ausweisungen
Hafen 11 ha a!s Gewerbege-
biet

Tichauer Weg 2 ha

Hillwood

Wiesenweg 6 ha

Hinter der pauschalen Gegenuberstellung von
Angebot und Bedarf verbergen sich jedoch groBe
Unterschiede in der Gewerbeflachenversorgung
der einzelnen Nutzergruppen. Wahrend den
meisten GroBunternehmen und einer Reihe von
kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) aus
dem Verarbeitenden Gewerbe auf ihren derzeiti-
gen Liegenschaften ausreichend Entwicklungs-
spielraum zur Verfligung steht, gibt es fir mittel-
groBe Betriebe aus diesem Sektor, die Erweite-
rungs- beziehungsweise Verlagerungsbedarf
haben, praktisch keine Grundstlicksangebote
mehr in Disseldorf. Dies gilt auch flir gréBere
(Eigennutzer-) Flachenbedarfe des GroB- und
AuBenhandels, darunter die wichtigen Niederlas-
sungen auslandischer Firmen. Demgegentiber

wurden und werden groBe gewerbliche Brachfla-
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chen (siehe Beispiele in oben genannter Tabelle)
in den letzten drei Jahrzehnten von privaten
Gewerbeparkbetreibern, wie beispielsweise
SEGRO (FichtenstraBe, Bonner StraBe), DIBAG
(TheodorstraBe, Kénigsberger StraBe) oder IDR
(diverse Gewerbehofe) entwickelt, die damit das
leicht wachsende Nachfragesegment der Mietfla-
chen in unterschiedlichen GréBenordnungen
abdecken, so dass dieses Segment auch in Dus-
seldorf vergleichsweise gut vertreten ist. Immer-
hin sind heute knapp 1,3 Millionen Quadratmeter
oder rund 8,5 Prozent der gesamten gewerbli-
chen Bauflachen mit Gewerbeparks beziehungs-
weise -hoéfen belegt. In Einzelfallen kommt es
auch vor, dass groBe Gewerbebrachen von Ei-
gennutzern erworben und fir ihre Zwecke neu
bebaut werden, wobei es sich haufig um Logis-
tikbetriebe handelt.

Auf dem Feld der kleinteiligen Gewerbegrundsti-
cke, zur nach wie vor haufig gewilinschten Eigen-
tumsbildung von KMU, ist die Stadt praktisch
alleiniger Anbieter, da private den damit verbun-
denen Vermarktungsaufwand scheuen. Aus der
Sicht der Wirtschaftsférderung liegt die Prioritat
bei der Ansiedlung von Unternehmen auf diesen
Grundstiicken eindeutig auf den sogenannten
~exportbasierten" Unternehmen der Stadtwirt-
schaft, die in Gewerbegebieten Betriebe des
verarbeitenden Gewerbes und des GroBhandels
sind. An zweiter Stelle stehen gewerbliche
Dienstleister und Handwerksbetriebe, die wichti-
ge Service- und Versorgungsfunktionen fir
andere Unternehmen sowie auch fir die Bewoh-
ner in Stadt und Region wahrnehmen. Aufgrund
des regelmaBig sehr begrenzten Flachenpotenzi-
als in den stadtischen Gewerbegebieten, richtet
sich dieses Angebot in den letzten zwei Jahrzehn-
ten ausschlieBlich an kleinere Betriebe. Vor allem
Unternehmen in einer Griindungs- oder Expansi-
onsphase fragen vermehrt kleinteilige Flachen
nach, um beispielsweise ihre Produktionskapazi-

taten ausweiten zu kénnen. Da sich die Nut-

zungsentwicklung in Gewerbegebieten in privater
Eigentiimerschaft fast jeder Steuerungsmdéglich-
keit entzieht, diese nur in stadtischen Gewerbe-
gebieten mdglich ist und zudem das letzte stadti-
sche Gewerbegebiet am Tichauer Weg in naher
Zukunft ausverkauft sein wird, ist die Realisie-
rung eines neuen stadtischen Gewerbegebietes

anzustreben.

Vor diesem Hintergrund wird auch die Bedeutung

der Gewerbe- und Industriekernzonen deutlich:
Neben der Sicherung bestehender Betriebsstand-
orte besteht die Aufgabe darin, Fldchenpotenziale
fur das relativ umfangreiche Flachenrecycling fur
gewerbliche Zwecke vorzuhalten und mit einer
eindeutigen Aussage zur kiinftig gewtlinschten

Flachennutzung zu versehen.
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2 Herausforderungen und
Trends einer zukunfts-
orientierten Industrie-
und Gewerbeflachen-
entwicklung

Sowohl bei der technischen und betrieblichen
Entwicklung der Gewerbe- und Industriebetriebe
wie auch bei der komplexen und stetigen Veran-
derung der Stadtentwicklung gibt es Normen,
Anforderungen und Trends, die bei der Erhaltung
oder Fortentwicklung von Industrie- und Gewer-
beflachen die Richtung vorgeben. So kann die
vorhandene Infrastruktur, wie beispielsweise der
Anschluss an das Glasfasernetz oder die Erreich-
barkeit durch die Mitarbeitenden, eine entschei-
dende Rolle bei der Ansiedlung von Betrieben

sein.

2.1 Herausforderungen an die
Stadtentwicklung

Betriebe der produktions- und handwerksgeprag-
ten Branchen sind auch fir eine Stadt wie Dus-
seldorf mit einem groBen Anteil an zentralen
Dienstleistungsfunktionen unverzichtbar (siehe
Kapitel 1). Sie kénnen eine Impulsfunktion fir
die regionale Wirtschaft geben und stellen Ar-
beitsplatze mit guten und breiten Einkommens-
strukturen bereit. In wirtschaftlichen Krisen
haben sich gemischte Strukturen aus verschiede-
nen Branchen bewahrt. Sie federn die negativen

Auswirkungen auf die Stadt erheblich ab.

In einer Stadt wie Dulsseldorf, wo die Einwohner-
zahl relativ wenig Flache gegenliber steht, ver-
scharft sich die Konkurrenz von verschiedenen
Nutzungen um eine Flache. Dies ist durch das
immense Wachstum der Metropolregion Rhein-
land und der daraus folgenden Wohnflachennach-
frage zusammen mit den bendtigten Infrastruk-

turflachen bedingt.

Flachen, die fir Gewerbe- und Industrienutzun-

gen vorbehalten sind, unterliegen einem beson-

deren Druck. Griinde dafiir sind die oft groBe
Flacheninanspruchnahme, die haufig konfliktrei-
che Nachbarschaft zu schutzwirdigen Nutzungen
wie Wohnen sowie die Bodenpreisentwicklung.
Auch die Flachennachfrage von (Einzel-) Han-
delsunternehmen verschérft die Situation. So-
wohl fir Wohnbauflachen als auch fir Einzelhan-
delsflachen kdnnen Eigentimer deutlich hdhere
Grundstlickspreise erzielen, was dazu fihrt, dass
die Nachfrage nach Umwandlung von Gewerbe-
flachen steigt. Bei einer zunehmenden Verdich-
tung der Stadt werden auch Freiflachen immer
bedeutsamer, da diese sowohl dkologische Aus-
gleichsraume (Naturschutz) und Méglichkeiten
flir Naherholung bieten. Somit unterliegt eine
Ausdehnung des Siedlungsgebietes in den Frei-
raum starken Restriktionen. Dies erhdht den
Druck auf die bereits dem Freiraum entzogenen
Flachen, wozu auch die Gewerbegebiete zdhlen,

zusatzlich.

2.1.1 Nutzungstrennung versus
Nutzungsmischung

Die Struktur Dusseldorfs ist durch ins Stadtgefi-
ge eingebettete Gewerbe- und Industrieflachen
gepragt: Urbanitat und kurze Wege vom Wohnort
zur Arbeitsstatte sind die positiven Auswirkungen
- die heranriickende Wohnbebauung und damit
der Umgang mit Immissionskonflikten (unter
anderem Larm und Luftqualitdt) sind die Heraus-
forderungen. Aus der Nahe der unterschiedlichen
Nutzungen zueinander resultiert ebenfalls, dass
neue gewerbliche Bauflachen mit ausreichenden
Absténden zu sensiblen Nutzungen wie Wohnen
nur schwer ausgewiesen werden kénnen. Ein
ausreichender Abstand ist haufig notwendig,
damit bestehende Industrie- und Gewerbegebiete
ohne Nutzungseinschrankung erhalten werden
kdénnen. Der Trennungsgrundsatz gemaf Para-
graph 50 Bundesimmissionsschutzgesetz bedeu-
tet, dass Nutzungen, die nicht miteinander har-
monieren, nicht in unmittelbarer Nahe zueinan-

der angeordnet werden dirfen. Das heiBt, dass
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zum Beispiel ein Wohngebiet in unmittelbarer
Nahe zu einem Industriegebiet, wie auch der
umgekehrte Fall, planungsrechtlich grundsatzlich
unvertraglich ist. Auch die Seveso III-Richtlinie
(EG-Richtlinie zur Verhlitung schwerer Betriebs-
unfdlle mit gefahrlichen Stoffen und zur Begren-
zung der Unfallfolgen) macht die Einhaltung
bestimmter Absténde zu bestimmten Industrie-
und Gewerbeanlagen erforderlich. Es gilt also, die
bestehenden Bereiche der gewerblichen und
industriellen Nutzungen so abzusichern, dass die
vorhandenen Nutzungen auch zukunftig bestehen
kénnen. Eine besondere Herausforderung hierbei
ist die Gestaltung der Ubergangsbereiche zur

Wohnnutzung.

Im Gegensatz zum Trennungsgebot ist ein enges
Neben- und Ubereinander von verschiedenen
urbanen Nutzungen wie Wohnen, Arbeiten,
Dienstleistungen, Bildungs-, Freizeit- und Erho-
lungsangeboten erklartes Ziel einer wandlungsfa-
higen und widerstandsfahigen Stadtentwicklung.
Im Sinne einer Nutzungsmischung in der Stadt
und einer Stadt der kurzen Wege - wie es in der
Leipzig Charta zur nachhaltigen européischen
Stadt gefordert wird — geht es in einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung darum, Projekte fir Ge-
werbe und Wohnen gemeinsam zu entwickeln
und die Nutzungen nicht gegeneinander auszu-
spielen. Die Umsetzung einer starkeren Nut-
zungsmischung impliziert eine Verringerung der
Entfernungen von unterschiedlichen Nutzungen
zueinander und kann somit mit einer Reduzie-
rung von Verkehrswegen, beziehungsweise des
Pendleraufkommens einhergehen. Im besten Fall
bedeutet eine Stadt der kurzen Wege mehr
FuBgangerfreundlichkeit, Lebensqualitdt und
unterstitzt die Vereinbarkeit von Beruf und
Familie. Unterschiedliche Nutzungen in einem
Quartier bedeuten mehr Begegnungs- und Kom-
munikationschancen fir alle Anwohner und sind

Ausdruck eines lebendigen Stadtteillebens.

Der Gegensatz - von Trennungsgrundsatz sich
beeintrachtigender Nutzungen auf der einen
Seite und dem Leitbild der Stadt der kurzen
Wege auf der anderen Seite - benétigt haufig
eine planerische Konfliktldsung. Diese Lésungen
sind eng an die gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen gebunden. Der Gesetzgeber hat dies erkannt
und die Baunutzungsverordnung um eine Klassi-
fizierung erweitert, die Losungsentwicklungen

unterstitzen soll: das Urbane Gebiet.

2.1.2 Neue Gebietskategorie in der
Bauleitplanung: Urbanes Gebiet

Die Gebietskategorie Urbanes Gebiet (MU) ist im
Mai 2017 in Paragraph 6a der Baunutzungsver-
ordnung eingefiihrt worden. Sie soll die Nachver-
dichtung in Innenstadten erleichtern und erlaubt
eine bessere Nutzungsdurchmischung zwischen

Wohnen, Gewerbe, Arbeit und Freizeit.

Im Urbanen Gebiet wird eine hohere Bebauungs-
dichte und Nutzungsmischung ermdglicht als dies
mit der bisherigen Kategorie Mischgebiet mdglich
war. So ist zum Beispiel der Anteil der Wohnnut-
zung nicht festgelegt, was eine gréBere Flexibili-

tat ermdglicht.

Allgemein zuldssig sind in Urbanen Gebieten
Wohngebdude, Geschafts- und Blirogebdude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstatten und

Tankstellen zugelassen werden.

Die mit der Einfihrung der Urbanen Gebiete
einhergehenden Anderungen der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) und
der 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagen-
larmschutzverordnung - 18. BImSchV) erlauben
héhere Larmbelastungen und sollen damit ein

dichteres Miteinander von Gewerbe und Wohnen
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(und auch von Sportanlagen und Wohnen) er-
maoglichen. Produzierende Betriebe (im Sinne der
Urbanen Produktion, siehe Kapitel 2.2.1) sollen
wieder starker in das Stadtgeflige integriert
werden und die industrielle Basis der Stadt
starken. Mit dem neuen Baugebietstyp beabsich-
tigt der Gesetzgeber, eine vorhandene Liicke in
den Gebietskategorien der Baunutzungsverord-
nung zu schlieBen und dem Leitbild der Stadt der
kurzen Wege zu entsprechen.

2.1.3 Landes- und Regionalplanung

Die Ubergeordneten Planungsebenen tragen einer
pro aktiven Gewerbe- und Industrieflachenent-
wicklung Rechnung: ,Innovative Industrie und
industrielle Dienstleistung, Handel und Handwerk
bilden das Riickgrat der nordrheinwestfalischen
Wirtschaftskraft" (Landesentwicklungsplan NRW,
Punktl1.3). Die Landesregierung verfolgt das Ziel,
die Wirtschaftsentwicklung des Landes NRW
weiter zu férdern. Dazu ist als Pramisse die
Sicherung eines geeigneten Flachenangebotes fir
emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe in
den Regionalplanen und Bauleitplénen im Lan-
desentwicklungsplan verankert. Der Regionalplan
Dusseldorf, der im Jahr 2018 den GEP 99 (Ge-
bietsentwicklungsplan 99) abgeldst hat, stellt
Gewerbe- und Industriegebiete als Bereiche fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
dar. Diese Bereiche haben einen hohen Schutz-
beziehungsweise Erhaltungsanspruch. Sie sind
generell als Industriegebiete oder mit Einschran-
kungen als Gewerbegebiete durch Bauleitplanung
festzusetzen. Die Pufferzonen zu schutzwiirdigen
Nutzungen in der Umgebung sind in der Regel im
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) auszubilden.
Im Regionalplan Dusseldorf wurden erstmalig
Allgemeine Siedlungsbereiche — Gewerbe (ASB-
GE) dargestellt. Diese Gebiete kénnen zu Gewer-
begebieten und Sonderbauflachen mit gewerbli-
chen Nutzungen im Sinne des Paragraph 8 der

Baunutzungsverordnung entwickelt werden.

Wohnnutzungen sind in diesen Gebieten auszu-

schlieBen.

2.2 Trends in der
Betriebsentwicklung

Ungeachtet einer bestehenden Nachfrage nach
Gewerbeflachen haben sich Betriebe sowie ihre
Flachenbedarfe und die Einflisse auf die Stand-
ortwahl verandert. Die tendenziell zuriickgehende
Standortbindung der Unternehmen, unter ande-
rem hervorgerufen durch aktuelle Entwicklungen
wie Globalisierung und Digitalisierung, verscharft
den Wettbewerb der Wirtschaftsstandorte unter-
einander. Die Konkurrenz um Unternehmen,
Investitionen und Fachkréfte erfordert es, dass
sich die Stadte auf allen Feldern der Stadtent-
wicklung zukunftsfest aufstellen, um gute Ent-
wicklungsbedingungen fir die ortsansassigen
Unternehmen und jene, die akquiriert werden

sollen, schaffen.

Trends wie Digitalisierung sowie technische
Entwicklung verandern die Produktionsweisen der
Unternehmen. Dies beeinflusst die Anforderun-
gen der Betriebe und regt die Entwicklung neuer
Formen und Mdglichkeiten des Arbeitens an. Aber
auch die Veranderungen in der Stadtplanung -
hin zu einer starker nutzungsgemischten Stadt -
haben Auswirkungen auf die Standortwahl und

die Produktion von Betrieben.

2.2.1 Urbane Produktion

Unter dem Aspekt der anhaltenden Flachen-
knappheit gewinnt die Produktion verschiedener
Giter im Kontext einer dichten und kompakten
Stadtstruktur zunehmend an Bedeutung. Nach-
folgend wird ein Verstandnis des Begriffs Urbane
Produktion aufgezeigt. Es wird verdeutlicht, dass
Urbane Produktion eine Stadtentwicklung im
Sinne einer Nutzungsmischung und einer Stadt
der kurzen Wege unterstlitzen kann. Historisch
gewachsene Beispiele flr Urbane Produktion oder
auch Quartiere im Sinne eines Urbanen Gebietes

gibt es bereits, beispielsweise die Brauereien in
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der Dusseldorfer Altstadt oder die Grinderzeit-
stadtteile mit Werkstatten und kleinen Betrieben
im Hinterhof.

Bisher gibt es keine allgemeingliltige Definition
des Begriffs Urbane Produktion. Die folgende
Begriffserlduterung ist angelehnt an ein For-
schungsgutachten des Institutes Arbeit und
Technik in dem neue Arbeitsorte in der gemisch-
ten Stadt untersucht wurden. Demnach bezeich-
net Urbane Produktion die ,Herstellung und
Verarbeitung von materiellen Gitern in dicht
besiedelten Gebieten™. Haufig wird fir die Pro-
duktion auf lokale Ressourcen und ortlich einge-
bettete Wertschopfungsketten zurlickgegriffen
und somit die lokale Okonomie gestérkt. Auf-
grund der Nahe zum Wohnen ist beispielsweise
eine emissionsarme Produktion Voraussetzung,
um Konflikte mit Anwohnerinnen und Anwohnern
zu vermeiden. Durch die Weiterentwicklung von
Produktionsformen und die Entwicklung neuer
Produktionstechniken, wie beispielsweise 3D-
Drucker, wird die Mdglichkeit eréffnet, heutige
storende Betriebe in nicht-stérende Betriebe
umzuristen. Dass diese Umristung nicht bei
allen Betrieben des produzierenden Gewerbes
maoglich sein wird, verdeutlicht, dass nicht jeder
Betrieb im Sinne einer Urbanen Produktion zu

fassen ist. !

2.2.2 Digitalisierung

Das Schlagwort Digitalisierung findet seit einigen
Jahren eine breite Verwendung. Grob umschrie-
ben werden kann Digitalisierung damit, dass
durch den Einsatz digitaler Technologien eine
Veranderung von Prozessen bewirkt wird. Mit der
Etablierung digitaler Systeme in der Produktion

1 Produktion zuriick ins Quartier? Neue Arbeit-
sorte in der gemischten Stadt". Forschungsgut-
achten im Auftrag des Ministeriums fiir Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes
Nordrhein-Westfalen. Herausgeber: Institut
Arbeit und Technik, Gelsenkirchen.

hat sich zudem die Bezeichnung Industrie 4.0

herausgebildet.

Durch den Einsatz von digitalen Technologien
kénnen Unternehmen ihre Prozesse untereinan-
der vernetzen. Produktionsabldufe sowie einzelne
Prozessschritte kdnnen durch eine ganzheitliche
Vernetzung optimiert werden — Ergebnis ist ein
effizienteres Gesamtsystem. Durch digital ge-
stlitzte Fertigungssysteme kénnen neue Ge-
schaftsmodelle und Absatzmarkte erdffnet wer-
den, da Unternehmen leichter Produkte nach
individuellen Kundenwiinschen fertigen kénnen.
Fur eine Vernetzung im Sinne der Digitalisierung
ist die Verfiigbarkeit von schnellem Internet eine
der wichtigsten Vorrausetzungen. Die Sicherstel-
lung der Glasfaserversorgung in Gewerbe- und
Mischgebieten leistet hierbei einen wesentlichen
Beitrag. Die Wirtschaftsférderung hat im Jahr
2017 das Thema Breitbandversor-
gung/Glasfaseranschliisse in Disseldorfer Ge-
werbegebieten initiiert. Ergebnis sind Kooperati-
onen mit den Unternehmen Vodafone, Deutsche
Glasfaser und Deutsche Telekom AG zum Ausbau
des Glasfasernetzes in insgesamt 37 Ausbauge-
bieten, welche den GroBteil der gesamten Bliro-
und Gewerbegebiete in Disseldorf umfassen. Bis
Ende August 2018 wurden in einem GrofBteil der
Gebiete die Ausbauarbeiten abgeschlossen und
die dort ansassigen Unternehmen mit einem
Breitbandanschluss mit einer Leistungsfahigkeit

von bis zu 1 Gigabit pro Sekunde versorgt.

Die gestiegenen Verkehrs- und Mobilitatsprozes-
se in der Stadt erfordern eine effizientere Organi-
sation der City-Logistik. Auch hierbei kann Digi-
talisierung helfen, Systeme zu optimieren und

neue Technologien zu entwickeln.

Gewerbe- und Industriekernzonen in Disseldorf - 15



3 Flachen fiir industrielle,
produktive und hand-
werksgepragte Branchen
sichern und entwickeln

Die Flachenkonkurrenz und der Nutzungsdruck
auf die Gewerbegebiete, die Schwierigkeit der
Ausweisung neuer gewerblicher Flachen, die
Gewerbeflachensituation im Stadtgebiet und das
Leitbild einer nutzungsgemischten Stadt verdeut-
lichen die Notwendigkeit von Strategien und
Instrumenten flr eine zukunftsorientierte Gewer-
beflachenentwicklung. Ein wichtiger erster Schritt
ist das Sichern von Flachen fur Gewerbe- und
Industrienutzungen gegeniber konkurrierenden
Nutzungen. Damit einhergehen:

e eine differenzierte Flachenvorsorge fir
Gewerbebetriebe, besonders der Indust-
rie und der produktions- und handwerks-
gepragten Branchen

* das Vermeiden von Konflikten zwischen
verschiedenen Nutzungen, durch gestal-
ten von Puffer- beziehungsweise Uber-
gangszonen

e das Schaffen von Planungssicherheit flr
die ansdssigen Betriebe zur Férderung
von Investitionen

* transparente Prozessablaufe durch die
Einbindung von Politik und Offentlichkeit.

Genauso bedeutend wie grundlegend hierfir sind
eine Definition und Abgrenzung der bestehenden
und zu sichernden Gebiete. Dies ist der Kern der
vorliegenden Flachenstrategie mit der Kartendar-
stellung der Gewerbe- und Industriezonen: Sie
umfasst die groBen Gewerbe- und Industriearea-
le und darliber hinaus eine Reihe kleinerer zu-
sammenhangender Gewerbegebiete. So wird
transparent abgegrenzt und eindeutig definiert,
welche Flachen mit welchen Zielvorstellungen in
weiterfihrenden Konzepten und Planungen zu
sichern und zu entwickeln sind. Die verschiede-

nen Akteure (Flacheneigentimer, Industriever-

treter, Blrger, Politik, Verwaltung und Investo-
ren) haben fiir ihre Uberlegungen und Planungen
damit die gleiche Grundlage. Die vorliegende
Strategie mit der Kernzonenkarte wird durch
einen politischen Beschluss eine Planungsgrund-
lage im Sinne des Paragraph 1 Absatz 6 Nummer
11 des Baugesetzbuchs und ist damit in der
Bauleitplanung zu berlicksichtigen - vergleichbar
mit dem Rahmenplan Einzelhandel - und erhalt
so ein verhaltnismaBig starkes Gewicht in der
Bauleitplanung. Die Beschlussfassung schafft
politische Legitimation, dient als Entscheidungs-
grundlage und entfaltet Bindungswirkung fur
Verwaltung und Politik. Fir Vertreter von Indust-
rie und Gewerbe und fir Investoren sind die
Entwicklungsziele transparent dargestellt. So
werden allen Beteiligten die Ziele verdeutlicht
und Planungs- und Investitionssicherheit gege-

ben.

Die Flachenstrategie ist daher im Gesamtkontext
des konzeptionellen Flachenmanagements zur
Sicherung und Weiterentwicklung von Gewerbe-

und Industrieflachen ein wichtiger Baustein.

3.1 Definition Gewerbe- und
Industriekernzonen

Die Charakterisierung der Gewerbe- und Indust-
riezonen in Dusseldorf besteht im Wesentlichen
aus vier in Struktur und Nutzung unterschiedli-
chen Bereichen (Kategorie A bis D). Abgrenzun-
gen und Differenzierung der Kategorien sind
abgeleitet von der Ubergeordneten und gesamt-
stadtischen Planung. Im Weiteren dienten das
Gutachten Gewerbefldachen in Disseldorf — Nut-
zungsstruktur, Bedarf und Planung (PLANQUAD-
RAT, 2012) und die vorhandene Expertise des
Wirtschaftsférderungs- und des Stadtplanungs-

amtes als Grundlage fir die Kategorisierung.

Im Folgenden werden die Merkmale der unter-
schiedlichen Kategorien und die damit verbunde-

nen jeweiligen Zielvorgaben erldutert.
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3.1.1 Kategorie A — GroBflachige Gewerbe-
und Industrieansiedlungen

B-eigpiel Kategorie A: Henkelwerke
Charakterisierung

Die Zonen der Kategorie A basieren in ihren
Abgrenzungen im Wesentlichen auf den im Regi-
onalplan Dusseldorf dargestellten Bereichen fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
sowie den Darstellungen von Industriegebieten
und gewerblichen Bauflachen im Flachennut-
zungsplan der Stadt Disseldorf. Diese Flachen-
festsetzungen sind durch den Regionalplan Dis-
seldorf als Ziele der Raumordnung vorgegeben
und von allen 6ffentlichen Stellen und Planungs-
tragern zu beachten (siehe Kapitel 2.1.3). Sie
sind somit in der Regel nicht veréanderbar. Aller-
dings ist der Regionalplan in seiner MaBstablich-

keit deutlich gréber und nicht parzellenscharf.

Die Kategorie ist zum einen durch die Flachenin-
anspruchnahme von emittierenden, groBen und
bedeutsamen Gewerbe- und Industriebetrieben
gepragt. Dies sind zum Beispiel Unternehmen wie
Henkel, BASF, Daimler oder Vallourec. Zum
anderen beinhaltet ein Teil der Zonen alte In-
dustriebereiche, in denen sich auf groBen Flachen
im Rahmen von Nachnutzungen und Restruktu-
rierungen eine vielfaltige Gewerbestruktur entwi-
ckelt hat.

Ein Sonderfall innerhalb der Kategorie A sind
Flachen fir gréBere gewerbliche Infrastrukturein-
richtungen (Flughafen, Hafen, Klarwerk, Millde-

ponie). Diese Flachen sind fur die regionale

beziehungsweise Uberregionale wirtschaftliche
Entwicklung bedeutsam und daher aufgenommen

worden.
Zielvorgabe

Zonen der Kategorie A sollen flir emittierende
Gewerbe- und Industriebetriebe im Bestand
gesichert und erhalten werden. Bei Betriebsauf-
gaben sind diese Flachen vorrangig fir groBfla-
chige und emittierende Nachnutzungen vorzuse-
hen. Emissionspotenziale fir verbleibende Nut-
zungen sind zu erhalten. Einzelhandelsbetriebe
sind hier wegen der regionalplanerischen Zielvor-

gaben nicht zulassig.

Die Flacheninanspruchnahme durch schutzwiirdi-
ge Nutzungen, die den Bestand und das Entwick-
lungspotenzial beeintrachtigen kénnen sowie
Misch- und Kerngebietsnutzungen ist zu verhin-
dern. Auch das Heranriicken von schutzwtrdigen

Nutzungen an diese Gebiete ist zu vermeiden.

Fir Bereiche bei denen Zonen der Kategorie A
direkt an vorhandene Wohnbebauung angrenzen,
muss in Zukunft nach ausgleichenden Lésungs-
ansatzen gesucht werden.

3.1.2 Kategorie B - ASB-GE-Bereiche
gemaB Regionalplan

s ——— - F v
Beispiel Kategorie B: TheodorstraBBe

Charakterisierung

Zonen der Kategorie B beinhalten die Flachen,
die der Regionalplan Disseldorf als neue Ge-
bietskategorie Allgemeiner Siedlungsbereich -
Gewerbe (ASB-GE) vorsieht. Diese Flachen bilden

eine gewerblich genutzte Pufferzone am Rande
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der groBen emittierenden Industriebetriebe
(Kategorie A). Hier sind Wohnbauflachen und
gemischte Bauflachen ausgeschlossen. Sonder-
bauflachen und Sondergebiete und nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel sind zulassig.
Dies trifft auch auf die Fachmarktstandorte der
Stadt DUsseldorf zu, die daher innerhalb von
ASB-GE-Flachen zulassig sind.

Zielvorgabe

Zonen der Kategorie B sind Uberwiegend gewerb-
lich genutzt (auch emittierend). Um die Puffer-
wirkung zwischen Industriebetrieben und an-
grenzenden sensibleren Nutzungen beizubehal-
ten, sind gewerbliche Nutzungen (auch emittie-
rend) zu erhalten. Auch die bereits vorhandene
Fachmarktnutzung kann bestehen bleiben. Diese
kénnen in Konkurrenz zu den gewtlinschten
gewerblichen Nutzungen stehen und missen im
Einzelfall sorgfaltig abgewogen werden, da pro-
duktions- und handwerksgepragte Branchen
gegeniber Einzelhandelsnutzungen gestarkt

werden sollen.

3.1.3 Kategorie C - Kleinteilige,
geschlossene Gewerbeareale

Charakterisierung

Als Grundlage zur Abgrenzung der kleinteiligen,
zusammenhangenden Gewerbeflachen (Kategorie
C) dienen die Darstellung des Flachennutzungs-
plans und das Gewerbeflachenkataster des Wirt-

schaftsforderungsamtes sowie die Planungs- und

Vor-Ort-Kenntnisse des Stadtplanungs- und
Wirtschaftsforderungsamtes. Zonen dieser Kate-
gorie sind Uberwiegend gepragt durch kleinteili-
gere gewachsene oder durch Planung entstande-
ne Gewerbestrukturen in kleineren, zusammen-
hdngenden Gebieten. Sie bieten flir einen groBen
Teil der Handwerksbetriebe die geeigneten
Standortvoraussetzungen. Ihre Entwicklung ist
weitgehend abgeschlossen. Sie sind im Flachen-

nutzungsplan als Gewerbegebiete dargestellt.
Zielvorgabe

Innerhalb der Zonen der Kategorie C sind klein-
teilige gewerbliche Nutzungen zu erhalten. Sie
sind Grundvoraussetzung flir eine stabile Struk-
tur von gewerblichen Dienstleistern und Hand-

werksbetrieben in der Stadt.

Diese Zonen liegen haufig in Nachbarschaft zu
Wohnnutzungen. Hier gilt es den Ubergang von
Gewerbe und Wohnen im Sinne der Leitbilder der
Stadt der kurzen Weg und der nutzungsgemisch-
ten Stadt zu gestalten. In den Randbereichen auf
beiden Seiten kénnen beispielsweise Nutzungen
zugelassen werden, die den Gebietscharakter
nicht grundsatzlich verdndern und sich als Ver-
mittler zwischen den Nutzungen eignen, bei-
spielsweise Blironutzungen aus der Dienstleis-
tungsbranche, wobei der Schwerpunkt im Gebiet
auf produktions- und handwerksgepragten Bran-

chen liegen soll.

3.1.4 Kategorie D - Entwicklungszonen
gemischter Nutzungen

Charakterisierung

Im Rahmen des Diskussions- und Erarbeitungs-
prozesses dieser Flachenstrategie zeigte sich
deutlich, dass eine Kategorie, in der unterschied-
liche Nutzungen mdglich sind, notwendig ist, um
aktuellen Entwicklungen zu entsprechen und zu
steuern. Bei den Entwicklungszonen gemischter
Nutzungen (Kategorie D) handelt es sich um eine
Kategorie, dessen Definitionsprozess noch nicht

Gewerbe- und Industriekernzonen in Disseldorf - 18



abgeschlossen ist. Hier sollen sich gemischte
Bereiche mit gewerblichen Anteilen, Dienstleis-
tungsanteilen und Anteilen von Wohnnutzung
etablieren. Diese Kategorie wird die Entwicklung
nach den Leitbildern der lebendigen, nutzungs-
gemischten Stadt und der Stadt der kurzen Wege
unterstitzen. Dies ist durch die Novellierung der
Baunutzungsverordnung und der Einflihrung des
Urbanen Gebietes planerisch besser mdglich

geworden (siehe Kapitel 2.1.2).

Es handelt sich um Flachen, die perspektivisch zu
vielfaltig genutzten, urbanen Bereichen entwi-
ckelt werden. Darlber hinaus gibt es gewachsene
Gemengelagen von Nutzungen oder historisch
bedingte Bereiche, die ebenfalls dieser Zielvor-
stellung entsprechen. Bei den Nutzungen dieser
Kategorie kann es sich sowohl um produzieren-
des Gewerbe und Handwerk als auch um Bliro,
Einzelhandel oder Dienstleistung handeln. In
unmittelbarer Nahe beziehungsweise innerhalb
der Zonen befinden sich Wohnnutzungen und
eventuell weitere, wie zum Beispiel kulturelle
oder dienstleistungsorientierte Nutzungen in
unterschiedlicher Auspragung. Mégliche Konflikte
aufgrund von Immissionen missen gelést wer-

den.

Mit dieser Kategorie kann teilweise eine Kom-
promisslosung beim Zielkonflikt zwischen Woh-

nen und Gewerbe erreicht werden.

Die dargestellten Bereiche befinden sich zurzeit
im Umbruch oder in bauleitplanerischer Entwick-

lung. Die Erfassung der Flachen ist noch nicht

abschlieBend, da es sich durch die Einfihrung der

Urbanen Gebiete um eine jungere Entwicklung
handelt. Um schitzenswerte urbane Stadtquar-
tiere und weitere potenzielle Flachen in dieser
Kategorie zu bestimmen, bedarf es einer vertief-
ten Bestandsaufnahme und qualitativen Analy-
sen. Dazu sind weitere Abstimmungen notwen-
dig, die im Rahmen des breit angelegten Prozes-
ses zum Raumwerk D erfolgen.

Zielvorgabe

Fir diese Bereiche besteht das Ziel, sie nicht
einseitig in Wohngebiete zu entwickeln, sondern
einen pragenden Anteil an Gewerbeflachen zu
erhalten oder auszubauen. Ziel ist es, die pro-
duktions- und handwerksgepragten Branchen
gegeniber Biro- und Einzelhandelsnutzungen zu
starken und eine Verzahnung von Wohnen mit
anderen Nutzungen herzustellen. Diese Verzah-
nung kann sowohl horizontal als auch vertikal
erfolgen. Die Flachen eignen sich in der Regel nur
fir Gewerbe, das das Wohnen nicht wesentlich
stort, zum Beispiel fiir Betriebe im Sinne einer
Urbanen Produktion (siehe Kapitel 2.2.1). Die
neue Kategorie in der Bauleitplanung Urbanes
Gebiet stellt hier einen Ansatzpunkt dar, um
Wohnen und nicht stérendes Gewerbe im Sinne
einer Stadt der kurzen Wege gemeinsam zu
entwickeln und eine kompakte Siedlungsstruktur

zu gestalten.
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3.2 Kernzonenkarte

. : 5
Q GEWERBE=- UND INDUSTRIEKERNZONEN IN
DiUssELDORF

Legende
BB Kategorie A - GrofMflachige Gewerbe- und
Industrieantagen
HKategorie A - Gewerbliche Infrastruktureinrichiungen
Bl Kategorie B - ASB-GE-Bereiche gemal Regicnalplan
Bl Kategorie C - Kleinteilige geschiossens Gewerbearaale

Il Kategorie D - Entwicklungszonen gemischier Mutzungen

o -

Gebietsbezeichnung

Beispiel: 2.4.1

2 = Stadtbezirk

A - Kategone

1 - Fertlaufende Nummerierung
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Gewerbe- und Industriekernzonen

in Diisseldorf

Geb.nr. Gebietsbezeichnung

Kategorie A 8.C.1 p StraB
1.A.1 GroBmarkt/Daimler A= i
8.C.2 Karl-Geusen-StraBe
2.A.1 Noérdlich Héherweg . .
8.C.3 Weinheimer StraBe
4.A.1 Westlich Kevelaer StraBe .
8.C.4 Dillenburger Weg
4.A.2 Sidlich Heerdter LandstraBe
8.C.5 Cruthovener StraBe
6.A.1 Sudlich TheodorstraBBe .
8.C.6 Am Kleinforst
6.A.2 Westlich Nérdlicher Zubringer .
- 9.C.1 Am Schénenkamp
8.A.1 Ostlich Ronsdorfer StraB3e o .
9.C.2 Stdlich AltenbriickstraBBe
8.A.2 Sudlich Erkrather StraBe
10.C.1 Frankfurter StraBe
9.A.1 Noérdlich HenkelstraBe/Henkel
10.C.2 Koblenzer StraBe
9.A.2 Sudlich Minchener StraBe .
10.C.3 Duderstadter StraBe
9.A.3 No6rdlich Minchener StraB3e
9.A4 ForststraBe Kategorie D
3.D.1 Vélklinger StraBe
Kategorie B 3.D.2 EmmastraBe
2.B.1 Hoéherweg
6.D.1 Vogelsanger Weg
4.B.1 BenediktusstraBe
5.B.1 NiederrheinstraBe
6.B.1 TheodorstraBe
9.B.1 Sudlich Hildener StraBe
Kategorie C
1.C.1 Sudlich Heinrich-Erhardt-StraBe
2.C.1 FichtenstraBe
2.C.2 Flinger Broich
3.C.1 HarffstraBe
3.C.2 Im Liefeld
4.C.1 WillstatterstraBe
4.C.2 BlttgenbachstraBe
5.C.1 WacholderstraB3e
6.C.1 Wanheimer StraB3e
6.C.2 WabhlerstraBe
6.C.3 Rather Kreuzweg
7.C.1 Nach den Maureskdthen
7.C.2 Karlsbader StraBe
7.C.3 Im Bruhl
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4 Ausblick

Der Beschluss der Kernzonenkarte ist erster
Bestandteil des konzeptionellen Flachenmanage-
ments. Als weitere Schritte folgen: eine Strategie
zur Mobilisierung der untergenutzten Gewerbe-
flachen sowie das Etablieren einer Zusammenar-
beit mit den Umlandgemeinden und Nachbar-
stadten hinsichtlich eines Gewerbeflachenmana-

gements.

Dartber hinaus soll eine Weiterentwicklung der
Strategie erfolgen, um produktions- und hand-
werksgepragte Branchen gegeniber anderen

gewerblichen Nutzungen zu férdern.

In den Erarbeitungsprozess des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes Raumwerk D werden die
Flachenaussagen dieser Strategie einflieBen. Sie
werden mit qualitativen Aussagen angereichert
und mit anderen wichtigen Themen und Frage-
stellung der Stadtentwicklung, zum Beispiel
Flacheneffizienz und Klimaschutz, verknupft. Zur
Starkung der effizienten und flachensparenden
Nutzung in den Kernzonen werden Mdglichkeiten
zur Férderung von mehrgeschossigem Gewerbe-
bau fir produktions- und handwerksgepragte
Branchen und die Umsetzung einer klimaange-

passten Planung gepriuft.

Im Rahmen der Stadtentwicklung werden die
Ausgestaltung und der Umgang mit den Randern
beziehungsweise dem Ubergang von Gewerbezo-
nen und Wohngegenden weiter bearbeitet. Es
geht darum, wie im Zusammenhang mit Urbaner
Produktion und der neuen Baugebietskategorie
weitere Méglichkeiten und Chancen eines ver-
traglichen Miteinanders von Gewerbe und Woh-
nen ermaoglicht werden kénnen. Durch den Erhalt
und die Entwicklung von gemischten Strukturen
bewahrt sich die Stadt das, was sie ausmacht:
Urbanitat.

4.1 Mobilisierung von unter-
genutzten Industrie- und
Gewerbeflachen

Ein zweiter Bestandteil des konzeptionellen
Flachenmanagements sind MaBhahmen zur
Mobilisierung der gewerblich oder industriell
vorgenutzten Flachen, die zurzeit brach liegen
oder untergenutzt sind. Herausforderungen
bestehen unter anderem darin, dass sich diese
Flachen fast ausschlieBlich im Privateigentum
befinden, dass die mit der Flachenaufbereitung
verbundenen Kosten hoch sind oder dass (Teil-)
Flachen der Reserven - aus Sicht der Eigentimer
und im Sinne des Grundstickswertes — héher-

wertigen Nutzungen zugeflihrt werden sollen.

Gerade deshalb soll die bereits in der Vergan-
genheit in vielen Einzelfallen erfolgte Ansprache
der Eigentimer hinsichtlich der Aktivierung
dieser Flachenpotentiale noch einmal verstarkt
und systematisiert werden. Dabei ist auch zu
prufen, ob und wie auf Aufbereitungs- und Unter-
stiitzungsangebote des Landes zur Baulandmobi-

lisierung zuriickgegriffen werden kann.

Im Rahmen dieser MobilisierungsmaBnahmen hat
die Entwicklung eines neuen stadtischen Gewer-
begebietes eine hohe Prioritdt. Denn neben der
Versorgung der Betriebe mit groBen Gewerbe-
grundstiicken, die durch private Eigentiimer und
Gewerbeparkinvestoren bernommen wird, ist
das Segment der Kleinparzellierung zur Eigen-
tumsbildung von kleinen und mittleren Unter-
nehmen (KMU) aus den Bereichen Produktion,
Handwerk, GroB- und AuBenhandel sowie ge-
werbliche Dienstleistung wichtig. Diese Aufgabe
wird von der Stadt tUbernommen. Das letzte
stadtische Gewerbegebiet am Tichauer Weg wird
in naher Zukunft ausverkauft sein. Insofern ist
die Suche nach einem neuen stadtischen Gewer-

begebiet anzustreben.
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4.2 Regionale Zusammenarbeit
Hinsichtlich der begrenzten Verfligbarkeit ent-
sprechender Industrie- und Gewerbeflachen in
Dusseldorf und neuer Planungsperspektiven im
Regionalplan diirfen sich die Uberlegungen nicht
nur auf das Dlsseldorfer Stadtgebiet beziehen,
sondern es muss auch die Region betrachtet
werden. Dies kann nur gemeinsam mit den
umliegenden Kommunen erfolgen. Durch das
Etablieren einer Zusammenarbeit mit den Um-
landgemeinden und Stadten, wird die Mdglichkeit
eroffnet, groBflachige Flachenbedarfe abzustim-
men und abzudecken und das industrielle und
gewerbliche Entwicklungspotenzial und die damit
verbundenen Arbeitsplatze in der Region zu
halten. Bei einer Kooperation sind das Fir (zum
Beispiel Flachenbereitstellung) und das Wider
(zum Beispiel Kostenrelevanz) zu prifen. Ge-
meinsame Ansatzpunkte mit den bestehenden
regionalen Kooperationen, wie die Arbeitsge-
meinschaft mit dem Kreis Mettmann und dem

Rhein-Kreis Neuss, sind zu nutzen.

4.3 Starkung produktions- und
handwerksgepragter Branchen
gegeniiber anderen gewerb-
lichen Nutzungen

Hinsichtlich der Férderung von produktions- und
handwerksgepragten Branchen gegeniber ande-
ren gewerblichen Nutzungen, wie beispielsweise
Einzelhandel, Logistik und Biro, soll eine weitere
Qualifizierung erfolgen. Dabei sollen Informatio-
nen, (zum Beispiel Flachenpotenziale, angren-
zende Bebauung, verkehrliche Anbindung, Unter-
nehmensstruktur, Bauleitplane) zu den einzelnen
Flachen aufgenommen werden, um individuelle
stadtebauliche Ziele fir diese Gebiete festzule-
gen. Auf Grundlage dieser Ziele ist zu prifen,
inwieweit sich produktions- und handwerksge-
pragte Branchen gegenliber anderen gewerbli-

chen Nutzungen fordern lassen.

4.4 Bauleitplanung

Die Ziele dieses gesamtstdadtischen Konzeptes
kdnnen einerseits bei Entwicklungen, die diesem
Konzept entgegenlaufen, die Aufstellung von
Bauleitpléanen erforderlich machen, andererseits
sind sie gemaB Paragraph 1 Absatz 6 Nummer 11
des Baugesetzbuchs bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu berilcksichtigen und in die
Abwagung einzustellen. Das bedeutet, dass
Gewerbe- und Industriefldchen vor der Uberpla-
nung durch andere Nutzungskategorien - in
Abhangigkeit von der zugeordneten Kategorie -

besser geschitzt sein werden.

4.5 Dynamik der Stadt und Fort-
schreibung der Strategie

Die Dynamik der Stadt Disseldorf ist allgegen-
wartig und wirkt sich durch gesellschaftliche,
politische und technologische Veranderungen in
vielfaltiger Weise auf die réumliche Entwicklung
der Stadt aus. Um den daraus hervorgehenden
Rahmenbedingungen gerecht zu werden, unter-
liegt auch diese Flachenstrategie der Dynamik
der Stadt und muss daher veranderbar und
erweiterbar sein. Zeigt sich in der Abwagung mit
anderen Aspekten der Stadtentwicklung, dass
eine Abweichung der vorliegenden Kernzonenkar-
te beziehungsweise den Kategorien erforderlich
ist, wird ein Abweichungsvorschlag vorbereitet
und den Gremien zur Entscheidung vorgelegt.
Dies ist beispielsweise auch beim Rahmenplan

Einzelhandel der Fall.
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