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EinfUhrung

Die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen fiir Gewerbeansiedlungen in der Region ist eine wichtige Vo-
raussetzung sowohl fur die Weiterentwicklung der Region als auch fiir die Bestandsicherung ansassiger Betriebe.
Dariliber hinaus ist sie ein wichtiger Beitrag zur Starkung der Wirtschaftskraft und der Wettbewerbsfahigkeit in
der Region Rheinhessen-Nahe.

Die Gewerbeflachenentwicklung in der Region Rheinhessen-Nahe orientiert sich seit Jahren, trotz eines wach-
senden Bewusstseins fir eine nachhaltige Flachenentwicklung, in erster Linie an einer expansiven kommunalen
Gewerbeflachenpolitik. Immer haufiger richten die Kommunen ihre Gewerbeflachenausweisungen an den eige-
nen 6konomischen Interessen aus statt an der tatsachlichen Gewerbeflachennachfrage.

Die primaren Motivationen bisherige Bevorratung von angebotsorientierten Gewerbeflachen sind die Schaffung
von Arbeitsplatzen und die Erh6hung der Gewerbesteuereinnahmen. Die interkommunale Konkurrenz um Be-
triebe fiihrt zu weiteren umfangreichen Flachenausweisungen, die zum groften Teil Gber dem bestehenden Fla-
chenbedarf liegen. Die Gemeinden in der Region Rheinhessen-Nahe verfiigen laut RAUM+Monitor tber rund 990
ha an Gewerbeflachen. Zahlreiche Flachenanfragen seitens der Unternehmerschaft bleiben trotz des groRen An-
gebotes unbefriedigt. Dies ist ein Indiz, dass der iberwiegende Anteil der planerisch gesicherten Gewerbeflachen
den heutigen Anforderungsprofilen der Unternehmen nicht entspricht.

Trotz stetig wachsender Wiedernutzungspotentiale (Konversionsflaichen bzw. Gewerbebrachen) spielen Be-
stands- und Innenentwicklungen bislang nur eine untergeordnete Rolle (vgl. RAUM+Monitor). Infolgedessen for-
dert die dezentrale expansive kommunale Baulandpolitik (Planungshoheit der Ortsgemeinden) eine disperse Ent-
wicklung der regionalen Siedlungsstruktur mit der neben 6kologischen Problemen (u.a. Verlust des Freiraums)
auch steigende Folgekosten etwa im Infrastrukturbereich verbunden sind. Problematisch ist zudem, dass die
ausgewiesenen Flachen in Umfang, Qualitat und Lage haufig nicht den Anforderungen der Betriebe entsprechen,
so dass die seit Jahren von den Kommunen angestrebten Betriebsansiedlungen ausbleiben. Ausschlaggebend fiir
den zunehmend geringen Erfolg einer expansiven Gewerbebaulandpolitik sind auch u. a. verdnderte Standortan-
spriiche der Betriebe. Die Standortsuche erfolgt vermehrt auf internationaler Ebene und nach internationalen
Standards. Dabei richten die Betriebe ihren Blick nicht auf die Standortvorteile einzelner Kommunen, sondern
vergleichen die Standortfaktoren auf Ebene von Regionen bzw. Verflechtungsgebieten. Fiir eine ressourcenscho-
nende und gleichzeitig marktgerechte Gewerbeflachenentwicklung kommt der Ebene der Regionalplanung eine
entscheidende Bedeutung zu. Hier gilt es, auf eine Ausrichtung der Gewerbeflachenausweisung auf raumordne-
risch, 6konomisch, aber auch 6kologisch sinnvolle Standorte unter Beriicksichtigung der Nachfrage, Qualitat und
Standortanforderungen hinzuwirken.

Eine zentrale Rolle fiir die Steuerung der regionalbedeutsamen (kommunalen) Gewerbeflachenausweisungen
kommt der Regionalplanung zu. Als hierarchisch (ibergeordnete Instanz koordiniert sie die unterschiedlichen Fla-
chenanspriiche unabhéngig von kommunalen Grenzen in der Region durch die Aufstellung von Regionalpldanen.
Mit diesem behordenverbindlichen Instrument wird durch die Regionalplanung, trotz fehlender horizontaler Ab-
stimmung, ein Minimum an regionaler Steuerung und Koordination gewahrleistet. Neben der regionalen be-
darfsgerechten Flachenvorsorge fiir die Siedlungs- und Infrastrukturplanung muss die Regionalplanung die Ziele
einer nachhaltigen Raumentwicklung beachten.

Da sich eine Entkopplung von Wirtschaftsentwicklung und Gewerbeflachenverbrauch abzeichnet und auch in
Einzelfdllen bei einer stagnierenden Entwicklung in Zukunft mit einer weiteren Flacheninanspruchnahme zu rech-
nen ist, kommt der raumordnerische Steuerung eine wichtige Rolle zu. Die Regionalplanung kann — im Sinne
einer bedarfsgerechten Flachenausweisung - durch verschiedene Instrumente im Regionalplan sowohl Einfluss
auf den Standort als auch auf den Umfang kommunaler Gewerbeflaichenentwicklung nehmen. Eine Steuerung
der Gewerbeflachenausweisung kann dabei durch positivplanerische Instrumente, die auf eine aktive Einfluss-
nahme abzielen, und durch negativplanerische Instrumente, bei denen der Schutz des Freiraums im Vordergrund
steht, erfolgen.

Um einerseits der gestiegenen Nachfrage an Flachen in den weiterhin prosperierenden Verdichtungsraumen der
Region Rechnung zu tragen und die Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes zu sichern und andererseits



auch die Chancen fiir eine wirtschaftliche Entwicklung und Stabilisierung der landlichen Raume zu wahren, erar-
beitet die Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe aufbauend auf den aktuellen Daten und Grundlagen ein
Konzept fiir die Ermittlung von regionalbedeutsamen Standorten fiir Industrie und Gewerbe. Im vorliegenden
Gewerbeflachenkonzept sollen die zuvor genannten raumplanerischen, konomischen aber auch 6kologischen
Leitlinien im Sinne eines bedarfsgerechten Gewerbeflachenangebots unter Berticksichtigung von aktuellen Stan-
dards zugrunde gelegt werden.



1. Hintergrund, Zielsetzung und Aufbau des Gewerbeflachenkonzepts

1.1 Hintergrund und Zielsetzung des Gewerbeflachenkonzepts Rheinhessen-Nahe

Die Geschéftsstelle der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe erarbeitet ein regionales Gewerbeflachenkon-
zept, das nach intensiver Beratung in den politischen Gremien der Planungsgemeinschaft spater in eine Teilfort-
schreibung des Regionalen Raumordnungsplans (ROP) zum Sachgebiet Gewerbe und Industrie miinden soll. Da-
mit soll einerseits der gestiegenen Nachfrage an Flachen in den prosperierenden Verdichtungsraumen der Region
Rechnung getragen werden, andererseits miissen auch die Chancen fir eine wirtschaftliche Entwicklung der
Iandlichen Raume durch gezieltes Handeln gewahrt bleiben. Derzeit fehlen vor allem zusammenhangende Ge-
werbeflachen, die auch groRflachige Ansiedlungen ermoglichen.

Naturrdumlich bedingt gestaltet sich die Befriedigung der Nachfrage schwierig, auch nehmen Nutzungs- und Frei-
raumschutzkonflikte zu. Um den Unternehmen und Betrieben dennoch weiterhin geeignete Standorte anbieten
zu kénnen, die den jeweils spezifischen Bedarfen nach Erweiterungen, Verlagerungen oder Neuansiedlungen
entsprechen, ist die zeitnahe Verfugbarkeit von marktfahigen gewerblichen Bauflachen eine wesentliche Voraus-
setzung die Region auch weiterhin als attraktiven Wirtschaftsstandort zu profilieren. Umso wichtiger ist es Vor-
sorge zu treffen und nicht erst mit der Grundstiickssuche zu beginnen, wenn ein potenzieller Investor auftaucht.
Andererseits ist es aber auch ein Gebot der Vernunft, nicht zu viele Flachen bereits auf Vorrat zu erschlieRen.
Wichtig ist zudem Fehlbelegungen zu vermeiden, zusammenhéngende gréRere Flachen nicht zu zerstiickeln und
Bestandspflege zu betreiben.

Im Sinne einer ,gemeinsamen Strategie fiir einen gemeinsamen Wirtschaftsraum” sollen alle beteiligten Ge-
bietskérperschaften vom vorliegenden abgestimmten Gewerbeflachenkonzept und von den hiermit verbunde-
nen Folgewirkungen profitieren. Die Gewerbeflachenentwicklung soll daher kiinftig noch systematischer als
bisher regional abgestimmt werden und den folgenden Leitgedanken der aktiven Angebotsstrategie folgen:

e  Starkung der Wettbewerbsfahigkeit

e Uberregionale Wahrnehmung

e  Profilierung von Standorten

e  Szenarien fir sich ergdnzende Angebote

e Steuerung der Gewerbeansiedlung an geeigneten Standorten

Gewerbeflachen fiir den lokalen, regionalen und Giberregionalen Bedarf ab einer GroRe von 10 Hektar sollen
identifiziert und fiur eine zielgerichtete Vermarktung typisiert werden. Hierfiir ist eine Erfassung der Bestands-
und Potentialflachen erforderlich. Eine weitere Erwartung an das zu erarbeitende Gewerbeflachenkonzept be-
steht in der Abschatzung der branchenspezifischen Nachfrageentwicklung innerhalb der Planungsgemeinschaft
sowie in ihren Teilrdumen. Daraus soll der Bedarf an gewerblich und industriell nutzbaren Flachen in Hektar
abgeschatzt werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung sollen als Diskussionsgrundlage mit den Gremien der Planungsgemeinschaft
und ggf. mit den Kommunen fiir die Teilfortschreibung des ROP dienen.



1.2 Aufbau des Gewerbefldchenkonzepts Rheinhessen-Nahe

Fur die Erarbeitung des regionalen Gewerbeflachenkonzepts wurde ein vierstufiger Aufbau gewahlt (siehe Abb.1:
Arbeitsschritte)

Abb.1: Arbeitsschritte

Kommunikations- und Beteiligungsprozess

Zunachst wurden allgemeine Trends der wirtschaftlichen Entwicklung sowie die Wirtschaftsregion Rheinhessen-
Nahe hinsichtlich ihrer sozio6konomischen Rahmenbedingungen untersucht (vgl. u.a. Regionaler Raumord-
nungsbericht 2020).

In einem weiteren Schritt wurden die noch vorhandenen Gewerbeflachenreserven in der Region in einer gesamt-
raumlichen Analyse erhoben (Lage, GroRe, Verfugbarkeit) und Gesprache mit den Tragern der Bauleitplanung
Uber ihre aktuellen Gewerbeflachenplanungen gefiihrt. Danach sollen die Flachenanforderungen in quantitativer
und qualitativer Hinsicht ermittelt werden. Dieser Prognose wird das vorhandene Angebot an Gewerbeflachen
gegenlibergestellt, dass im Zuge einer gesamtregionalen Gewerbeflachenbestandserhebung erfasst und bewer-
tet wird.

Es folgt der konzeptionelle Teil dieser Untersuchung in Form einer systematischen GIS-gestiitzten Standortsuche
in der ganzen Region zur Potenzialermittlung, bei der insbesondere Augenmerk auf die im ROP definierten Wirt-
schaftsachsen gelegt wird. Um die im Prognosezeitraum bis 2035 zu erwartenden Flachenengpasse zu decken
bezieht sich die Betrachtung auf die Erweiterungsmoglichkeiten bestehender Gewerbestandorte und auf zusatz-
liche potenzielle Standorte, die sich aufgrund ihrer besonderen Eignung als neuer Gewerbegrof3standort eignen.
Die so ermittelten Potenzialflaichen werden unter Anwendung von regionalplanerischen Leitlinien (interkommu-
nale Kooperation, InfrastrukturerschlieBung, ortsdurchfahrtfreie Erreichbarkeit) und umweltbezogenen Kriterien
einer Bewertung unterzogen, die zur Auswahl geeigneter Standorte fihrt.

Im Rahmen der Untersuchung sind die regionalplanerischen Zielkonflikte auch in Bezug auf die Umweltbelange
frihzeitig zu ermitteln und zu beachten; beispielsweise bedarf es fiir die Rheinniederung aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht auch Aussagen zur Vereinbarkeit mit Grundwasserschutzanforderungen unter Beriicksichtigung ku-
mulativer Wirkungen infolge weiterer Gewerbegebietsausweisungen sowie klimawandelbedingter Umweltef-
fekte. Am Ende der Studie sollen zwei bis drei regional bedeutsame Gewerbestandorte je Landkreis in einer Gro-
Renordnung von 10 — 70 ha definiert werden, deren GréRe sich nach den regional unterschiedlichen Bedarfen,
den naturrdumlichen Gegebenheiten und planerischen Méglichkeiten richtet.

Der Gesamtprozess war von einer umfassenden Beteiligung gekennzeichnet, die auf verschiedenen Ebenen statt-
fand. Im Rahmen einer informellen Beteiligung wurden Abstimmungstermine mit allen Tragern der Flachennut-
zungsplane vereinbart. Hierbei wurden alle Gewerbeflachen unabhéngig von ihrer GroRe nach Status, Verfiig-
barkeit und Qualitat erfasst. Der erfasste Gewerbeflachenbestand wurde auf Verbandsgemeindeebene analy-
siert und bewertet (siehe S.14). Darlber hinaus wurden Abstimmungsgesprache mit der 6rtlichen Wirtschafts-
forderung durchgefiihrt. Hierbei ging es in erster Linie um Quantitat und Qualitat der Flachennachfrage, insbe-
sondere im Hinblick auf FlachengrofRe und Wirtschaftszweig.

SchlieRlich wurden Gesprache mit Vertretern des Gutachterausschusses zu samtlichen Verkaufsfallen von Ge-
werbeflachen seit 2008 gefiihrt. Diese Angaben wurden in einer Datenbank erfasst (2618 Verkaufsfalle) und bis
auf Gemeindeebene analysiert und bewertet. Diese Realdaten sollen Anhaltspunkte fiir die tatsachlichen Nach-
fragen (nach Art und Ort) liefern.

Die Ergebnisse der Untersuchung sollen als Diskussionsgrundlage mit den Gremien der Planungsgemeinschaft
und ggf. mit den Kommunen fiir die Teilfortschreibung des ROP dienen.



2. Rahmenbedingungen

2.1 Allgemeine Trends der wirtschaftlichen Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung einer Region wird wesentlich von den grundlegenden Trends der wirtschaftlichen
Entwicklung bzw. der strukturellen Verdnderungen der wirtschaftlichen Basis bestimmt. Die Entwicklung wird
insbesondere von den folgenden Faktoren beeinflusst:

Strukturwandel und Tertidrisierung

Die deutlichste Auspragung des strukturellen Wandels ist zweifellos die Bedeutungszunahme des Dienstleis-
tungssektors sowohl in sektoraler Betrachtungsweise (bezogen auf die Branchen) als auch in funktionaler Be-
trachtungsweise (bezogen auf die realen Tatigkeiten). Auch im Produzierenden Gewerbe entfallen mittlerweile
nur noch knapp ein Drittel aller Tatigkeiten auf die Herstellung und der Hauptteil auf die Erbringung von Dienst-
leistungen. Dementsprechend ist die Entwicklung der Dienstleistungen in der Summe durch eine starke Dynamik
gepragt, die in der Vergangenheit hohe Zuwiachse verzeichnete.

Trotz der rein quantitativ geringer werdenden Beschaftigung libt das Verarbeitende Gewerbe aber nach wie vor
insofern erheblichen Einfluss auf die Beschaftigungsentwicklung im Dienstleistungssektor aus, als auch im Verar-
beitenden Gewerbe ein steigender Bedarf an Dienstleistungen entsteht. Die genannten Dienstleistungen werden
zwar in hohem MaRe innerhalb der Unternehmen selbst erbracht, sie sind aber auch in unterschiedlichem MaRe
auf ,Zulieferung" von aulRerhalb des Unternehmens angewiesen. Dabei missen die Effekte nicht unbedingt am
Ort der Nachfrage entstehen; gerade die Nachfrage nach produktionsorientierten Dienstleistungen ist durch
Uberregionale, z.T. auch internationale Geschéaftsbeziehungen gepragt.

Internationalisierung der Wirtschaft

Die Internationalisierung der Wirtschaft und damit die tiberregionale bzw. internationale Mobilitdt von Kapital
ist ebenfalls eine seit langer Zeit ablaufende Entwicklung, hat aber in den letzten Jahren neue Impulse erhalten.
Damit haben sich sowohl die Optionen der Standortwahl als auch die Anlagemdoglichkeiten fir Kapital erheblich
ausgeweitet. Damit ging auch eine Veranderung der Standortwertigkeiten in Deutschland einher.

Uber die Entwicklungen innerhalb Europas hinaus hat die Internationalisierung unter dem Stichwort ,,Globalisie-
rung” auch andere Bereiche der Welt erfasst. Dieser Trend beinhaltet nicht nur die internationalen Verlagerun-
gen der Produktionskapazitdten, sondern auch die Verlagerungen von Dienstleistungstatigkeiten, die vor allem
durch den rasanten technischen Fortschritt der Telekommunikationsmoglichkeiten erleichtert worden sind.
Nicht zuletzt und als moglicherweise wichtigster Aspekt ist die zunehmende Abhéangigkeit von internationalem
Kapital und dessen Anlagebedingungen und Renditeanforderungen in Relation zur Internationalisierung der Fi-
nanzmarkte zu nennen. Die Auswirkungen dieser Entwicklungen liefen unter dem Stichwort ,,shareholder value"
und bezogen sich auf eine Steigerung des Unternehmensgewinns, verbunden mit einer héheren Gewinnaus-
schittung an die Kapitaleigner und insbesondere einer nachhaltigen Steigerung des Bérsenwertes.

Mit dieser Strategie wachst auch der Einfluss der Kapitalgeber auf die Unternehmensstrategie, sowohl hinsicht-
lich der Unternehmensstruktur (Zerlegung und Verkauf von Einzeleinheiten) als auch hinsichtlich der Standort-
politik und der Lokalisierung von Produktionen. Neben den Produktionskosten im engeren Sinne bilden hierbei
auch die allgemeinen finanziellen Rahmenbedingungen (z.B. Besteuerung) ein wichtiges Entscheidungskriterium.

Technologische Verdnderungen im produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungssektor

Auch in Industrieunternehmen nehmen Fertigungstatigkeiten ab und tertidarer Funktionen schon seit Mitte der
80er Jahre zu, wodurch sich sowohl die Produktionstechnik als auch die Produktionsorganisation verandern. Dies
lasst sich unter den Stichworten Beschleunigung, Vertaktung, Reduzierung und Intensivierung von Zulieferver-
flechtungen sowie GroRenbeschrankung zusammenfassen. Im Ergebnis dieser Entwicklungen wird das Produzie-
rende Gewerbe reaktionsfahiger auf Marktverdanderungen und erheblich leistungsfahiger. Damit verbunden ist
in der Regel auch eine Erhohung der Flachenproduktivitat, d.h. ein starkerer Output bei gegebenen Anlagen.
Folglich kann der Flachenbedarf fiir Produktionsausweitungen tendenziell sinken.

Auch im Dienstleistungssektor ist ein zunehmender Einfluss technologischer Veranderungen, vor allem durch
Informations- und Kommunikationstechnologien, zu erkennen. Die Wirkungen sind ambivalent: Einerseits erge-
ben sich neue Tatigkeitsfelder (z.B. Telekommunikation), andererseits erdffnet sich vor allem in traditionellen
Branchen des Dienstleistungssektors ein erhebliches Rationalisierungspotenzial, indem z.B. neue Vertriebs- und



Servicewege unter Einsparung von Personal entwickelt werden (z.B. Direktbanken) oder Produkte , entmateria-
lisiert" werden (z.B. E-Books).

Gesellschaftliche und soziale Verdnderungen

Veranderungen der Bevolkerungsstruktur wirken sich ebenfalls auf die zukiinftige wirtschaftliche Entwicklung
aus. Hier sind in erster Linie eine voraussichtliche Abnahme der Bevélkerung bis 2050 sowie ein deutlicher Trend
zur Alterung der Bevolkerung zu nennen. Diese Entwicklungen haben auch wirtschaftliche Effekte, die sich unter
den Stichworten ,verandertes Nachfrageverhalten®, ,Kaufkraftveranderungen®, ,Verknappung von Arbeitskraf-
ten” und ,Reduzierung von Unternehmen” zusammenfassen lassen.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen sind insofern ambivalent, als sich einerseits fiir die Wirtschaft neue Chancen
fiir neue Produkte und neue Leistungsangebote ergeben, andererseits vor allem in der Personalrekrutierung ver-
anderte Verhaltensweisen mit einer starkeren Konzentration auf dltere Arbeitnehmer oder Migranten zu erwar-
ten sind. Dariiber hinaus kénnte in Zukunft die Altersstruktur in einer Stadt oder einer Region zu einem Stand-
ortfaktor werden. Denn die Unternehmen kdnnten bei der Standortwahl Orte mit einer vergleichsweise jungen
Bevolkerung vorziehen.

2.2 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

In der Region Rheinhessen-Nahe ist der regionale Raumordnungsplan von 2014 in der ersten Teilfortschreibung
aus dem Jahr 2016 das aktuelle Hauptinstrument zur Umsetzung der Regionalplanung. Darin werden die im LEP
IV des Landes Rheinland-Pfalz enthaltenen Festlegungen konkretisiert. Unter dem Leitbild ,zukunftsfahige Ge-
meindeentwicklung” wird den Regionen die Moglichkeit gegeben (Grundsatz (G) 28 LEP IV RLP), zur Konkretisie-
rung der besonderen Funktion Gewerbe in ihren Regionalplanen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir die Sied-
lungserweiterung auszuweisen. Des Weiteren kann in den Regionalplanen den Gemeinden die besondere Funk-
tion Gewerbe als Ziel der Raumordnung zugewiesen werden (G 27 LEP IV RLP). Nach G 52 LEP IV RLP soll das
bestehende Angebot bauplanerisch gesicherter Gewerbe- und Industrieflachen sowie Brachflachen vorrangig zur
Entwicklung von neuen Standorten genutzt werden.

Im Bereich des Freiraumschutzes soll die unvermeidbare Inanspruchnahme von Freiraum flachensparend und
umweltschonend erfolgen (G 86 LEP IV RLP). Des Weiteren ermdoglicht die Landesplanung mit der Festlegung
zentraler Orte (Oberzentren und Mittelzentren) in Rheinland-Pfalz Gemeinden eine Entwicklung Gber den eige-
nen Entwicklungsbedarf hinaus (Z 37, Z 39 LEP IV RLP). Die Festlegung von Grundzentren ist Aufgabe der Regio-
nalplanung (Z 42 IV RLP). Mit dem Programm RAUM+Monitor bietet die Landesplanung zudem ein informelles
Planungsinstrument fiir ein Wohnbau- und Gewerbeflachenmonitoring, das Potenzialflaichen im Innen- und Au-
Renbereich erfasst. Die Steuerung der gewerblichen Flachenentwicklung erfolgt in der Region Rheinhessen-Nahe
derzeit ausschlieBlich durch standortsteuernde Instrumente. Der positivplanerische Ansatz zielt darauf ab, die
Gewerbeflachenentwicklung mittels der Zuweisung der Gemeindefunktion ,Gewerbe” zu steuern (ROP 2014 Ziel
16). Hierflir werden im regionalen Raumordnungsplan zwei Ziele und zwei Grundsatze definiert. Die besondere
Funktion Gewerbe wird hierfiir besonders geeigneten Gemeinden zugewiesen, die bereits (iber bedeutsame Ge-
werbegebiete verfiigen, deren Bestandspflege und Weiterentwicklung Baulandausweisungen tiber die Eigenent-
wicklung hinaus erfordern oder in denen das produzierende Gewerbe verstarkt werden soll. Auswahlkriterien
flr die besondere Funktion Gewerbe ist neben den wirtschaftlichen Standortvoraussetzungen die rdumliche Zu-
ordnung zu den zentralen Orten unter Beachtung der Belange der Freiraumsicherung: AuRer den zentralen Orten
verfligen vier Gemeinden ohne zentralortliche Funktion, und zwar Gensingen, Saulheim, Hoppstadten-Weiers-
bach und Fischbach, Gber die besondere Funktion Gewerbe.

Zusatzlich zu der besonderen Funktion Gewerbe definiert die Region Wirtschaftsachsen entlang der A 60, A 61,
A 62 und A 63 sowie der B 9 (zwischen Worms und Mainz) und der B 41 (zwischen Bad Kreuznach und der An-
schlussstelle zur A 62), die Uberregionale und regionale Bedeutung haben (ROP 2014, Z 17). Entlang dieser Wirt-
schaftsachsen kdonnen die Trager der Flaichennutzungsplanung in Abstimmung mit der Regionalplanung Gewer-
beflachenkonzepte zur Festlegung von regionalbedeutsamen Standorten fiir Industrie- und Gewerbeansiedlun-
gen entwickeln, die vorzugsweise in kommunaler Kooperation erfolgen sollen. Des Weiteren soll die Neuansied-
lung oder Verlagerung von lberdrtlich bedeutsamen Gewerbe- und Industriebetrieben sowie Dienstleistungs-
einrichtungen grundsatzlich in Gemeinden mit der besonderen Funktion Gewerbe erfolgen (vgl. G 18).

Neben den positivplanerischen Instrumenten zur Steuerung der Gewerbeflachenentwicklung nutzt die Regional-
planung auch standortsteuernde negative Instrumente. Der Regionalplan definiert regionale Griinziige sowie



Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fiir konkurrierende Nutzungen, die eine gewerbliche Flachenentwicklung aus-
schlielt bzw. eine Abwagung erfordern, falls eine solche Nutzung mit der vorrangigen nicht vereinbar ist. Infor-
melle Planungsinstrumente sind in der Region Rheinhessen-Nahe bisher noch nicht umgesetzt worden.

2.3 Wirtschaftsstandort Region Rheinhessen-Nahe

Eingebettet zwischen Rhein, Hunsriick, Taunushéhen und Donnersberg liegt die rheinland-pfilzische Region
Rheinhessen-Nahe. Sie setzt sich aus den Teilrdumen Rheinhessen und dem Naheraum zusammen und umfasst
die Landkreise Alzey-Worms, Bad Kreuznach, Birkenfeld und Mainz-Bingen sowie die kreisfreien Stadte Mainz
und Wormes. Ihre naturrdumlichen Unterschiede pragen die raumlichen Strukturen und Entwicklungen. Das Re-
gionsgebiet erstreckt sich dabei auf insgesamt 304.061 Hektar.

Rheinhessen

Als oOstlicher Teil der Region erstreckt sich Rheinhessen zwischen Worms, Bingen und der Landeshauptstadt
Mainz. Der Raum gehdrt aufgrund seiner geologischen und klimatischen Bedingungen zu den landwirtschaftlich
wertvollsten Standorten in Deutschland. Ausgedehnte siedlungs- und waldarme Hochflaichen mit Ackerbau,
Weinbau und Obstbau bestimmen das Landschaftsbild des rheinhessischen Tafel- und Hugellandes. Nicht nur
der Weintourismus des grofSten deutschen Weinbaugebiets, auch geschichtliche Sehenswiirdigkeiten, die von
den bis vor die Romerzeit zuriickgehenden historischen Wurzeln des Raumes zeugen, locken viele Besucher in
die Region. Als Teil der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main stellt sich Rheinhessen heute als ein aufstreben-
der, attraktiver Wirtschaftsstandort dar.

Naheraum

Der Naheraum, westlicher Teil der Region, ist gepragt durch die reizvolle Flusslandschaft der Nahe, die Mittel-
gebirgshdhen des Hunsriicks und Soonwaldes sowie das Nordpfalzer Hiigelland. Mit seinen ausgedehnten Wal-
dern, dem UNESCO-Weltkulturerbe Mittelrheintal bei Bingen, zahlreichen Burgen und Kldstern, dem internatio-
nalen Edelstein- und Schmuckzentrum Idar-Oberstein sowie Salinen und Thermen gilt das Gebiet als abwechs-
lungsreiche Urlaubsregion. An den Auslaufern des stidlichen Hunsricks liegt das kleine Weinanbaugebiet Nahe.
Zwischen dem Rhein-Main-Gebiet und der Saar-Lor-Lux-Region gelegen, bietet der Naheraum vielfaltige Entwick-
lungschancen. Fir die wirtschaftliche Entwicklung waren der Truppenabbau der vergangenen Jahre und die Um-
strukturierung der US-Streitkrafte bzw. der Bundeswehr in Bad Kreuznach, Baumholder und Birkenfeld groRe
Herausforderungen.

2.3.1 Demographische Entwicklung

Die Region Rheinhessen-Nahe verzeichnete in den letzten Jahren insgesamt ein starkes Bevolkerungswachstum.
So nahm die Bevolkerung in Rheinhessen-Nahe im Zeitraum 2015 bis 2019 um ca. 17.000 Einwohner zu und
verzeichnete damit ein Wachstum von knapp 2,0% (Deutschland: 2,2%; Rheinland-Pfalz: 1,0%). Im Vergleich zu
den anderen vier Planungsregionen des Bundeslandes Rheinland-Pfalz verzeichnete die Region Rheinhessen-
Nahe im Betrachtungszeitraum damit den gréoRten Bevélkerungszuwachs.



Abb. 2: Bevélkerungsentwicklung in den fiinf Planungsregionen des Bundeslandes Rheinland-Pfalz (Basisjahr 2015)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 2021. (eigene Darstellung)

In den 28 Verbandsgemeinden bzw. verbandsfreien Stadten stieg dabei in 23 die Zahl der Einwohner oder blieb
konstant (Max: Stadt Alzey: 4,5%), wohingegen in den Ubrigen flinf die Bevolkerung abnahm (Min: Ingelheim am
Rhein: -4,0%). Der Zuwachs erfolgte vor allem durch einen anhaltenden positiven Wanderungsiiberschuss. Im
Betrachtungsraum zwischen 2015 und 2019 verzeichnete die Region Rheinhessen-Nahe einen stets positiven
Wanderungssaldo, der seinen Hohepunkt mit 11.491 Einwohnern im Jahr 2015 erreichte. In der Stadt Mainz ist
der Wanderungssaldo dabei durchgehend auf einem sehr hohen Niveau, wobei es sich laut Daten des Statisti-
schen Landesamtes Rheinland-Pfalz vor allem um Ausbildungswanderungen (bedingt durch den Hochschulstand-
ort) handelt. Hierbei wird die Stellung der Stadt Mainz als Ausbildungsstandort fir die Region sehr deutlich.

Abb. 3: Wanderungssaldo der Region Rheinhessen-Nahe im Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 2021 (eigene Darstellung)

Auch in Zukunft kann fir die Region Rheinhessen-Nahe mit einer leichten Bevolkerungszunahme gerechnet wer-
den. So ist laut kommunaler Statistik bis 2035 von einem Wachstum der Bevolkerung um ca. 0,3 % auszugehen.
Die Altersstruktur wird sich jedoch auch in der Region Rheinhessen-Nahe dahingehend verdndern, dass ein zu-
nehmender Anteil dlterer Menschen einem zunehmend geringer werdenden Anteil Jingerer gegenibersteht.
Der allgemeinen Tendenz entsprechend verscharft sich demnach auch in der Region Rheinhessen-Nahe mittel-
fristig die Angebotssituation am Arbeitsmarkt. Der Prozess der ,,Uberalterung” kann im besten Fall abgemildert



werden und wird bei weiter zunehmender wie auch bei einer eventuell abnehmenden Bevolkerungszahl die Be-
standszahlen dlterer Menschen absolut erhéhen.

2.3.2 Digitale Infrastruktur in der Region Rheinhessen-Nahe

Der Ausbau der digitalen Infrastruktur steht seit Jahren im strategischen Zentrum der Wirtschaftspolitik des Lan-
des Rheinland-Pfalz. Kein anderes Bundesland hat von Ende 2010 bis 2018 den Versorgungsgrad mit 50 Mbit/s
starker steigern kénnen. So verflgten Mitte 2021 bereits 97 % der Haushalte in der Region Rheinhessen-Nahe
Uber eine Breitbandversorgung mit Bandbreiten von mindestens 50 Mbit/s. Mit einer Breitbandversorgung von
mindesten 100 Mbit/s waren rund 88,5 % der Haushalte in der Region versorgt (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Breitbandverfiigbarkeit in Prozent der Haushalte nach Ubertragungsgeschwindigkeit
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Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur (Stand: April 2021)

Die Region Rheinhessen-Nahe hat beim Breitbandausbau einen gewaltigen Schritt nach vorne gemacht, so dass
samtliche Wirtschaftsachsen an Glasfaser angeschlossen sind. Ziel ist der flaichendeckende Gigabit-Ausbau bis
2025. Rund 67 % aller Haushalte (Stand: April 2021) kénnen bereits heute auf Gigabit-Bandbreiten von 1.000
Megabit pro Sekunde zugreifen.

2.3.2 Arbeitsmarkt und Beschaftigung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVP-Beschéftigte) am Arbeitsort in der Region Rheinhes-
sen-Nahe stieg zwischen 2015 und 2019 von insgesamt 296.250 auf 313.608 (+ 5,8%). Gegenliber den anderen
vier Planungsregionen des Bundeslandes Rheinland-Pfalz verzeichnete die Region Rheinhessen-Nahe im Betrach-
tungszeitraum damit den drittgréBten Zuwachs an SVP-Beschaftigten am Arbeitsort.



Abb. 5: SVP-Beschdftigtenentwicklung in den fiinf Planungsregionen des Bundeslandes Rheinland-Pfalz (Basisjahr 2015)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 2021. (eigene Darstellung)

Heruntergebrochen auf die einzelnen kreisfreien bzw. verbandsfreien Stadte und Verbandsgemeinden wird
deutlich, dass im Betrachtungszeitraum eine durchweg unterschiedliche Entwicklung der SVP-Beschéaftigten am
Arbeitsort stattfand (Max: VG Wonnegau 23,2%; Min: Stadt Alzey -8,1%). Beschaftigungsaufbau fand innerhalb
der Region vor allem an den definierten Wirtschaftsachsen (A 60; A 61; B 41) statt. Auch die Arbeitslosenquote
(AQ) gemessen an allen abhangigen Erwerbspersonen fallt in der Region sehr unterschiedlich aus. Wahrend die
Landkreise Mainz-Bingen (AQ 3,8%) und Alzey-Worms (AQ 4,0%) unter dem Landesdurchschnitt von Rheinland-
Pfalz (AQ 4,4%) im Jahr 2019 lagen, lag die Arbeitslosenquote in den lbrigen Landkreisen und kreisfreien Stadten
deutlich daruber.

In der Region Rheinhessen-Nahe lag 2019 der Anteil der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort mit Hochschulabschluss
an allen SVP-Beschéftigten am Arbeitsort bei 16,4%. Die hochsten Werte fallen dabei auf die Stadt Ingelheim
(28,3%) bedingt durch einen Pharmakonzern und die Landeshauptstadt Mainz (24,2), bei der die Hochschulen
sowie die Universitatsklinik ausschlaggebend sind. Die landlicher gepragten Landkreise Birkenfeld, Bad Kreuz-
nach und Alzey-Worms weisen geringere Anteile an Hochschulabsolventen auf.

Die SVP-Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort entwickelten sich in der Region Rheinhessen-Nahe in den letzten Jah-
ren generell sehr dynamisch, gleichzeitig zeigt sich aber auch, dass die Region Uber eine nur leicht Gberdurch-
schnittliche Arbeitsplatzdichte (54,8 Erwerbstatigte je 100 Einwohner; Rheinland-Pfalz 54,3 Erwerbstatigen je
100 Einwohner) verfiigt. Dies spiegelt sich auch im Pendlersaldo der Region wider. Die Region Rheinhessen-Nahe
ist insgesamt eine Auspendlerregion mit einem negativen Pendlersaldo von ca. 34.500 Beschéftigten (Stand
2019). In die Region Rheinhessen-Nahe pendelten im Jahr 2019 rd. 152.000 Beschéftigte ein, wohingegen ca.
186.500 Beschaftigte auspendelten.
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Abb.6: Ein- und Auspendler in der Region Rheinhessen-Nahe im Betrachtungszeitraum 2015-2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 2021. (eigene Darstellung)

Bei Betrachtung des Pendlersaldos auf Ebene der kreisfreien bzw. verbandsfreien Stadte und Verbandsgemein-
den fallt auf, dass nur sieben der 28 Gebietskdrperschaften in der Region Rheinhessen-Nahe ein positives Pend-
lersaldo haben, diese stellen die Arbeitsmarktzentren der Region dar. Neben den zwei kreisfreien Stadten Mainz
und Worms gehoren dazu fiinf verbandsfreie Stadte (Bad Kreuznach, Ingelheim a. Rhein, Bingen a. Rhein, Idar-
Oberstein, Alzey). Die tGbrigen 21 Kommunen haben ein negatives Pendlersaldo und sind daher insgesamt Aus-
pendlerstandorte.

Im Oberzentrum Mainz und in den 14 weiteren mittelzentralen Orten arbeiteten im Jahr 2019 knapp 81% der
SVP-Beschaftigten am Arbeitsort. Von insgesamt 313.608 SVP-Beschaftigten am Arbeitsort waren ca. 37% im
Oberzentrum Mainz tatig. Demgegeniiber waren knapp 45% in den mittelzentralen Orten und ca. 19% in den
zugehorigen Nahbereichen beschéftigt. Diese Erkenntnisse zeigen, dass die Ansiedlungspolitik im Sinne der
Raumordnung Steuerungseffekte in Richtung Ober- und Mittelzentrum hervorrufen.

Abb. 7: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte am Arbeitsort nach zentralen Orten 2019
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 2021. (eigene Darstellung)
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Differenziert nach Wirtschaftssektoren, setzen sich die Anteile der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort in der Region Rheinhessen-Nahe folgendermalien zusammen. Es wird ein sehr starker Dienstleistungs-
sektor mit zuletzt insgesamt ca. 236.267 SVP-Beschaftigten am Arbeitsort deutlich, der im Betrachtungszeitraum
seit 2015 nahezu konstant um einen Wert von 75% aller SVP-Beschaftigten am Arbeitsort (RLP: 73%) pendelt.
Das Produzierende Gewerbe bewegt sich durchgehend im Betrachtungszeitraum bei ca. 24% und ist damit ver-
gleichsweise durchschnittlich ausgepragt (RLP: 25%). Die Land- und Forstwirtschaft liegt bei einem Anteil von
1,0% an den gesamten SVP-Beschaftigten am Arbeitsort und damit unter dem Vergleichswert des Bundeslandes
Rheinland-Pfalz (1,9%). Die Entwicklung der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort in den einzelnen Wirtschaftssekto-
ren zeigt jedoch, dass die Zahl der SVP-Beschéftigten in der Land- und Forstwirtschaft im Betrachtungszeitraum
seit 2015 am starksten angestiegen ist (+ 12,4%). In den kreisfreien Stadten und Landkreisen der Region Rhein-
hessen-Nahe nahm die Zahl der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort in der Land- und Forstwirtschaft sowie im
Dienstleistungssektor im Landkreis Mainz-Bingen am starksten zu. Im produzierenden Gewerbe ist sie hingegen
besonders im Landkreis Alzey-Worms gewachsen.

Die Anzahl der SVP-Beschéftigten am Arbeitsort in den jeweiligen Branchen (nach Wirtschaftsklassifikation der
Bundesagentur fiir Arbeit) fiir die Region Rheinhessen-Nahe verdeutlicht, welche Branchen tGberdurchschnittlich
stark in der Region vertreten und welche Branchen in den letzten Jahren gewachsen sind. Die absolute Beschaf-
tigtenzahl wird in Form eines Kreises dargestellt. Je groRBer der Kreis, desto héher die Beschaftigtenzahl.

Abb. 8: Branchenportfolio der Region Rheinhessen-Nahe
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Quelle: Statistisches Bundesamt/Stala Rheinland-Pfalz/Bundesagentur fiir Arbeit. 2021. (eigene Darstellung). Farbschema:
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Besonders stark wachsende Branchen sind auf der y-Achse weiter oben verzeichnet. In der Region Rheinhessen
gehoren dazu z.B. die Bereiche Sozial- und Gesundheitswesen, Baugewerbe, Metall-, Elektro- und Stahlindustrie
sowie die Land- und Forstwirtschaft. Branchen mit einem Gberdurchschnittlichen Anteil im Vergleich zum Bun-
desschnitt (Lokalisationsquotient (LQ) > 1,0) sind auf der x-Achse weiter rechts abgetragen. Diese stellen zentrale
Kompetenzen der Region dar. Fir die Region Rheinhessen-Nahe sind dies u.a. die Bereiche Herstellung von Vor-
leistungsgiitern (LQ 1,5), Land- und Forstwirtschaft (LQ 1,4), Gesundheitswesen (LQ 1,4), Information und Kom-
munikation (LQ 1,2) sowie Herstellung hauslich konsumierter Giter (LQ 1,2). Die Analyse der Wirtschafts- und
Branchenstruktur stellt eine wichtige Grundlage fiir die Berechnung des Gewerbeflaichenbedarfs dar, da letzt-
endlich Beschiftigte gerade industrieller Branchen bzw. Unternehmen sowie dynamische produktionsnahe
Dienstleister Biro- und Gewerbeflachen nachfragen. Fir die vier Landkreise und zwei kreisfreien Stadte wurden
die Branchen mit einem Uberdurchschnittlichen Anteil im Vergleich zum Regionsdurchschnitt ermittelt. Dabei
ergaben sich folgende Ergebnisse (Auswahl der drei wichtigsten Branchen):
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e Mainz: Information & Kommunikation (LQ 2,2); sonstige Dienstleistungen (LQ 1,6); Erziehung und Un-
terricht (LQ 1,4)

e  Worms: Herstellung von Vorleistungsgiitern (LQ 2,3); Bergbau, Energie, Wasser, Entsorgung (LQ 2,1);
Verkehr, Lagerei (LQ 2,0)

e LK Bad Kreuznach: Metall-, Elektro- & Stahlindustrie (LQ 1,7); Herstellung von Vorleistungsgitern (LQ
1,6); Sozialwesen (LQ 1,5)

e LK Birkenfeld: Metall-, Elektro- & Stahlindustrie (LQ 3,0); Offentliche Verwaltung (LQ 1,8); Bergbau, Ener-
gie, Wasser, Entsorgung (LQ 1,4)

e LK Alzey-Worms: Land-, Forstwirtschaft, Fischerei (LQ 3,4); Baugewerbe (LQ 1,9); Herstellung hauslich
konsumierter Giiter (LQ 1,6)

e LK Mainz-Bingen: Herstellung hauslich konsumierter Guter (LQ 3,2); Land-, Forstwirtschaft, Fischerei (LQ
2,1); Baugewerbe (LQ 1,3).

Die Wirtschaft in Rheinland-Pfalz ist sehr mittelstandisch gepragt. Auch in der Region Rheinhessen-Nahe hat der
Mittelstand einen hohen Stellenwert. Von den im Jahr 2018 insgesamt 38. 567 im Unternehmensregister erfass-
ten Unternehmen kénnen 99% dem Mittelstand zugerechnet werden. Diese knapp 35.500 mittelstandischen Un-
ternehmen ergeben eine Mittelstandsdichte von 40,3 Unternehmen pro 1.000 Einwohner. Damit weist die Re-
gion Rheinhessen-Nahe (2018) nach der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald (41,0) die zweihdchste Mittel-
standsdichte im Bundesland auf.

Abb. 9: Betriebe in der Region Rheinhessen-Nahe nach Betriebsgréfenklassen im Jahr 2018
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 2021. (eigene Darstellung)

In der Region sind 88% der Unternehmen sogenannte Kleinstunternehmen mit unter zehn Beschéftigten. Wei-
tere neun Prozent sind Kleinunternehmen mit Beschaftigten zwischen zehn und unter 50 Beschaftigten. Mittlere
Unternehmen mit unter 250 Mitarbeitern sind lediglich zwei Prozent. GroRunternehmen mit iber 250 Beschaf-
tigten machen in der Region nur einen minimalen Anteil (0,4%) aus. Diese prozentuale Verteilung der Be-
triebsgroRen deckt sich mit dem landes- und bundesweiten Durchschnitt. Dennoch sind in den GroRunterneh-
men mehr als 29 % der gesamten SVP-Beschaftigten am Arbeitsort beschéftigt.

Der Anteil der Betriebe in den einzelnen Wirtschaftsbranchen bestatigt zum Teil die bereits gewonnenen Er-
kenntnisse zu den wichtigsten Wirtschaftsbranchen in den einzelnen Landkreisen. Der Anteil der Betriebe im
verarbeitenden Gewerbe (14,3%) ist im Landkreis Birkenfeld doppelt so hoch wie der Durchschnittswert der Re-
gion. Dies unterstreicht noch einmal den hohen Stellenwert dieser Branche fiir den Landkreis Birkenfeld. Die
Stadt Mainz ist dagegen bereits sehr dienstleistungsorientiert.
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2.3.3 Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung

Indikatoren zur Flachennutzung tragen wesentlich dazu bei, umwelt- und nachhaltigkeitsbezogene sowie raum-
ordnerische politische Zielsetzungen messbar zu machen und den Erreichungsgrad der Ziele tGberprifen zu kon-
nen. Sie sind z. B. Bestandteil der rheinland-pfalzischen und der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie sowie der
umweltokonomischen Gesamtrechnungen.

Die Ergebnisse der amtlichen Flachenstatistik (,,Flachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung”) basieren
auf Daten des Landesamtes fiir Vermessungswesen und Geobasisinformation. Zum Berichtsjahr 2016 erfolgte
nach einem mehrjahrigen Prozess die Umstellung des Datenbestands auf ein neues geometriebasiertes System,
das den aktuellen Anforderungen und international geltenden Standards besser entspricht als das bisherige
buchflachenorientierte Modell. Diese Umstellung von der Auswertung der Automatisierten Liegenschaftsbiicher
(ALB) auf die neuen Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssysteme (ALKIS) brachte eine neue Abgren-
zung der Flachennutzungskategorien mit sich. Dadurch ist die zeitliche Vergleichbarkeit in der Flachenstatistik
durch den Bruch im Berichtsjahr 2016 nur noch sehr eingeschrankt moglich. Der Wechsel ist auch mit einer ten-
denziellen Zunahme der FlachengrofRen verbunden, da viele Flachen neu eingemessen, beziehungsweise die Fla-
chengroRen des Automatisierten Liegenschaftsbuchs durch die der Automatisierten Liegenschaftskarte ersetzt
wurden.

Die Entwicklung der Wirtschaftsflachen lber einen langeren Zeitraum (2008 bis 2019) lasst sich anhand der ver-
offentlichten Daten zur Siedlungsentwicklung (Katasterflache nach der tatsachlichen Nutzung) nachvollziehen.
Die Daten zu den Geb&dude- und Freiflachen fiir Gewerbe und Industrie, Handel und Dienstleistungen, Versor-
gungsanlagen sowie Entsorgungsanlagen beschreiben fiir die Region Rheinhessen-Nahe eine positive Flachen-
entwicklung und infolgedessen einen konstanten Bedarf an Gewerbe- und Industrieflachen. Seit 2008 wurden
im Mittel knapp 111 ha pro Jahr in Anspruch genommen.

Abb. 10: Entwicklung der Wirtschaftsfldchen in der Region Rheinhessen-Nahe (2008 bis 2019)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz. 2021. (eigene Darstellung)

Die Flachenentwicklung der Gewerbe- und Industrieflichen in den einzelnen Gebietskérperschaften der Region
Rheinhessen-Nahe stellt sich allerdings unterschiedlich dar. Die umfangreichste Entwicklung an Gewerbe- und
Industrieflichen hat in den letzten 12 Jahren in den Verbandsgemeinden Monsheim (+ 110%), Nahe-Glan (+
106%) und Worrstadt (+ 94%) stattgefunden. Hingegen fallt das Wachstum von Gewerbe- und Industrieflachen
in der Verbandsgemeinde Eich (+ 1,3%) sowie in den beiden kreisfreien Stadten Mainz (+ 5%) und Worms (+ 9%)
am geringsten aus. Die Entwicklung der Flachen fiir Handel und Dienstleistungen ist im Betrachtungszeitraum am
starksten ausgepréagt in den Verbandsgemeinden Alzey-Land (+ 93%), Riidesheim (+ 81%) und Sprendlingen-Gen-
singen (+ 63%). Hingegen fallt das Wachstum an Handels- und Dienstleistungsflachen in den Verbandsgemeinden
Gau-Algesheim (- 5%) und Rhein-Nahe (+ 5%) sowie in der Stadt Bingen am Rhein (+ 5%) am geringsten aus. Am
meisten Gewerbe- und Industrieflichen (gesamt) haben pro Jahr (letzte 12 Jahre) die Verbandsgemeinden Nahe-
Glan (14 ha pro Jahr) und Alzey-Land (6 ha pro Jahr) sowie die beiden kreisfreien Stadte Mainz (6 ha pro Jahr)
und Worms (11 ha pro Jahr) beansprucht.
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3. Gewerbeflachenpotenziale und Gewerbeflachenbedarf bis 2035

3.1 Aktuelle Gewerbeflachenpotenziale

Alle in der Region Rheinhessen-Nahe ausgewiesenen Flachenpotenziale im Bestand werden Gber RAUM+ Moni-
tor erhoben. Das Instrument zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung, welches seit 2010 in Rheinland-Pfalz ver-
wendet wird, ist eine Online-Erhebungsplattform, in der die Siedlungsflachenreserven mit geringem Aufwand
erfasst werden kdnnen. Die Erhebung und Fortschreibung erfolgten dabei auf kommunaler Ebene dezentral, aber
dennoch einheitlich in vier vorgegebenen Modulen. Relevant fiir die Erfassung des Gewerbeflachenangebots sind
dabei die Module ,AuBenreserven” und ,Innenpotenziale”.

Fiir die Untersuchung werden ausschlielich Flichen betrachtet, die eindeutig gewerblicher Natur und als ge-
werbliche Bauflachen (G) deklariert sind. Demnach stehen der Region Rheinhessen-Nahe nach RAUM+Monitor
ca. 854 ha unbebaute Gewerbeflache mit FNP-Darstellung und teilweise auch mit B-Plan zur Verfiigung. Davon
entfallen 74,7 % (ca. 638 ha) auf AuRenpotenzialflichen und 25,3 % (ca. 216 ha) auf Innenpotenzialflachen. Der
Anteil an den gesamten Flachenpotenzialen im Bestand fdllt jedoch in den Gebietskdrperschaften unterschied-
lich aus. Die groRten Anteile besitzen die Landkreise Mainz-Bingen (29,6 %), Alzey-Worms (24,1 %) und Birkenfeld
(22,7 %).

Viele Flachenpotenziale im Bestand stehen jedoch in der Realitat nicht zur Verfligung. Sie sind entweder betrieb-
lich gebunden, bereits verkauft, blockiert, im Privatbesitz oder die Folgenutzung wurde im B-Plan bzw. FNP ge-
andert. Deshalb werden in der weiteren Analyse die betroffenen Flachen in den folgenden vier Arbeitsschritten
abgezogen.

Abb. 11: Ermittlung des tatsdchlich verfligbaren Gewerbefldchenpotenzials
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Quelle: Ministerium des Innern und fiir Sport. Stand RAUM+Monitor: 30.05.2020. (eigene Darstellung)

Schritt |: Im ersten Schritt werden die betrieblich gebundenen und bereits verkauften Flachenpotenziale im Be-
stand abgezogen. Die betriebsgebundenen Reserveflachen sind zwar potenziell gewerblich bzw. fir gewerbli-
chen Neubau nutzbar, jedoch an einen bestimmten Betrieb als Erweiterungsfliche gebunden und stehen deshalb
nicht zur Verfligung. Gleiches gilt fiir die bereits verkauften Flachen. Nach Abzug bleiben der Region Rheinhessen-
Nahe noch ca. 794 ha Ubrig. Knapp 60 ha Flachenpotenzial sind demnach betrieblich gebunden oder bereits ver-
kauft.

Schritt II: Im zweiten Schritt werden alle blockierten Flachen subtrahiert. Grundsatzlich handelt es sich dabei um
Flachenpotenziale fir Gewerbe, die aus verschiedenen Griinden lber einen bestimmten oder unbestimmten
Zeitpunkt nicht zur Verfigung stehen. Griinde hierfiir sind zum Beispiel massive Bodengrundhemmnisse oder
Blockaden durch die jeweiligen Eigentlimer. Nach Abzug reduziert sich das verfligbare Flachenpotenzial aus
Schritt | um 80,5 ha (blockiert) auf noch knapp 713,6 ha.
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Schritt lll: Im dritten Schritt werden alle Flachenpotenziale im Bestand abgezogen die sich im Privatbesitz befin-
den. Da die Eigentlimer haufig nicht bereit sind, diese Flachen zu verkaufen, haben Stadte und Gemeinden keinen
Zugriff. Nach Abzug der Flachenpotenziale im Privatbesitz (59,6 ha) verbleiben der Region 654 ha zur Verfligung.

Schritt IV: Im letzten Schritt werden schlieRlich noch die Gewerbeflachenpotenziale im Bestand abgezogen, bei
denen ein abweichendes Planungsziel im B-Plan bzw. FNP vorliegt. Das verfligbare Flachenpotenzial wird dem-
nach, ausgehend von Schritt I, nochmals um 50,5 ha auf 603,5 ha reduziert (vgl. Abb. 11).

Ein wichtiger Faktor fiir die Qualitat von Gewerbeflachen ist ihre Lage. Von dem tatsachlich verfiigbaren Gewer-
beflachenpotenzial (603,5 ha) entfallen 63 % (380 ha) auf den Teilraum Rheinhessen. SchwerpunktmaRig liegen
hier die Flachenreserven in der ndheren Umgebung der Wirtschaftsachsen A 60, A 61 und A 63 sowie in den
ausgewiesenen zentralen Orten oder in Gemeinden mit der besonderen Funktion Gewerbe. Die verbandsfreien
Stadte Ingelheim am Rhein (9,8 %) und Alzey (9,8 %) besitzen im Teilraum Rheinhessen die gréRten Anteile am
verfligharen Flachenpotenzial.

Der Naheraum besitzt hingegen 37 % (ca. 223 ha) des verfligbaren Gewerbeflachenpotenzials. Auffallend sind
hier trotz der insgesamt schlechteren Infrastrukturausstattung die erheblichen Flachenpotenziale in der Ver-
bandsgemeinde Baumholder (9,4 %) und in der Stadt Idar-Oberstein (8,7 %). Die Flachenreserven liegen, auch im
Naheraum, bevorzugt in der Ndhe der Wirtschaftsachsen A 62 und B 41 sowie in den ausgewiesenen zentralen
Orten oder in Gemeinden mit der besonderen Funktion Gewerbe.

Abb. 12: Verfiigbare Gewerbefldchenpotenziale nach Grundstiicksgréf3en
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Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte Rheinhessen-Nahe und Worms. Stand RAUM+Monitor: 30.05.2020. (ei-
gene Darstellung)

Von den insgesamt 213 zur Verfiigung stehenden Potenzialflachen sind rund 66% kleiner als 2 ha. Nur knapp 4%
der verfligbaren Gewerbeflachenpotenziale sind groRer als 15 ha. Diese belaufen sich in Summe auf ein Flachen-
potenzial von 211 ha. Fir die Entwicklung regionalbedeutsamer Zukunftsstandorte stehen damit kaum groRrau-
mige Gewerbeflachenpotenziale zur Verfligung. Darin sehen auch die Wirtschaftsférderungen der Landkreise die
groBRten Hemmnisse bei der Ansiedlung von groRflachigem Gewerbe. Raumlich verteilen sich die acht verfligba-
ren Gewerbeflachenpotenziale mit mehr als 15 ha auf drei verbandsfreie Stadte (Idar-Oberstein, Alzey, Ingelheim
am Rhein (2)) und zwei Verbandsgemeinden (Baumholder (2), Worrstadt (2)).
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Abb. 13: Gewerbefldchenpotenziale in der Region Rheinhessen-Nahe
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3.1.1 Konversionsflachen als potenzielle Standorte

Zur Eindammung des Freiflachenverbrauchs sollen vor der Suche nach neuen Flachen zunachst die Konversions-
flachen, die aus militdrischen Liegenschaften entstanden sind, ndaher betrachtet werden. Dazu wurde eine Studi-
enarbeit aus dem Jahr 1995 herangezogen und die darin beschriebenen Konversionsflache hinsichtlich ihrer
heutigen Nutzung untersucht.

Insgesamt wurden 54 Konversionsflachen in die Untersuchung einbezogen. Dabei zeigte sich ein erfreuliches Bild
(vgl. Abb. 14: Heutige Nutzung von Konversionsflachen aus dem Jahr 1995 in der Region Rheinhessen-
Nahe): 12 Flichen werden bereits gewerblich genutzt, 9 Flachen sind in Griinflichen umgewandelt worden, 30
Flachen sind fiir bauliche oder infrastrukturelle Zwecke in Anspruch genommen worden und lediglich drei Fla-
chen sind noch ungenutzt oder werden zumindest eingeschrankt noch fiir militdrische Zwecke genutzt. Die drei
Flachen belaufen sich zusammen auf 65,1 ha und sollen im Folgenden nédher beleuchtet werden.

Abb. 14: Heutige Nutzung von Konversionsflidchen aus dem Jahr 1995 in der Region Rheinhessen-Nahe
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Ubersicht ungenutzter Konversionsflichen in der Region Rheinhessen-Nahe

Standort GrolRRe Ehem. Nutzung Landkreis Verbandsgemeinde/ | Ortsgemeinde/
Stadt Ortsteil

u.s. Range | 55,8 ha NATO-Truppen- Birkenfeld Baumholder Stadt Baumhol-

Control Ubungsplatz der

Heinrich- 19,6 ha Bundeswehrkaserne Birkenfeld Birkenfeld Stadt Birkenfeld

Hertz-Kaserne

McCully 27,5ha U.S. Army-Kaserne Mainz-Bin- Ingelheim Wackernheim

Barracks gen

! Claudius Moseler, Liegenschaftskonversion in Rheinland-Pfalz, Frankfurt a.M., 1998
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Abb. 15:Standort in Baumholder

Aufgrund der weiterhin groBen Bedeutung des Standortes Baumholder fiir die US-Streitkrafte ist eine Umnut-
zung des Standorts ungewiss. Der Standort der U.S. Range Control (Lager Aulenbach) in Baumholder wiirde eine
Konkurrenz zum OKOM-Park schaffen, jedoch bei einer deutlich schlechteren Verkehrsanbindung. Der Abstand
zur Autobahn betragt Luftlinie ca. 6 km, die Verkehrsfiihrung ist umstdndlich, wenn man direkte Ortsdurchfahr-
ten vermeiden will. Gleichwohl wiirden mehrere Ortschaften zumindest verkehrlich tangiert. Zudem liegt die
Flache mitten im Wald. In der Gesamtschau erscheint die Flache daher weniger geeignet als der bereits bauleit-
planerisch gesicherte OKOM-Park.

Abb. 16: Standort in Birkenfeld
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Der Standort der Heinrich-Hertz-Kaserne in Birkenfeld ist GUber eine PanzerstraRe an die Wirtschaftsachse B 42
angebunden, von dort kann die A 62 ortsdurchfahrtfrei erreicht werden. Die Nahe zum Umweltcampus erweist
sich als vorteilhaft. Die Fliche wird daher in die weiteren planerischen Uberlegungen einbezogen.

Abb. 17: Standort in Ingelheim
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Der Standort der McCully Barracks in Wackernheim liegt westlich des Flugplatzes Mainz-Finthen und wird noch
als IT-Warenlager fur den Standort in Wiesbaden-Erbenheim genutzt. Die Aufgabe der militarischen Nutzung ist
noch nicht absehbar. Trotz der Nahe zur LandesstraBe von Mainz nach Ingelheim kann der Standort nur tber die
Ortsdurchfahrten Finthen bzw. Wackernheim und Ingelheim erreicht werden. Einzig Uber die PanzerstraRe
wirde in stidostliche Richtung eine ortsdurchfahrtfreie Anbindung in Richtung Lerchenberg bestehen. Diese Stre-
cke ware aber ein sehr groBer Umweg und wiirde das Erholungs- und Naturschutzgebiet , Ober-Olmer-Wald“
belasten.
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Abb. 18: Standort in Idar-Oberstein

Der Standort der StraBburg-Kaserne in Idar-Oberstein wird derzeit in der Statistik bereits als gewerbliche Um-
nutzung geflihrt, weist aber eine deutliche Unternutzung auf. Denn das ca. 26 ha grolRe Gelande wird derzeit nur
durch einen Verkehrsiibungsplatz und Abstellflichen fir Fahrzeuge genutzt. Es ist eine Umnutzung geplant.
Durch die Ndhe zur BundeswehrschieRanlage kommt das Geldnde nicht fiir sensible Nutzungen infrage. Es be-
stehen von stadtischer Seite Uberlegungen fiir eine gewerbliche Nutzung in Teilbereichen. Aufgrund der Erschlie-
Bung tber Ortsdurchfahrten wird der Standort jedoch nicht als regionaler Gewerbeschwerpunkt empfohlen. Eine
lokale Gewerbenutzung in Teilbereichen der Kaserne ist hingegen durchaus erstrebenswert.
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3.1.2 Gewerbe- und IndustrieflachenveraulRerungen

Die FlachenverduBerungen der letzten Jahre geben Aufschluss Gber die allgemeine Flachennachfrage in der Re-
gion Rheinhessen-Nahe. Die Auswertungen basieren dabei auf den Daten der Kaufpreissammlungen, die bei den
Geschaftsstellen der ortlichen Gutachterausschisse gefiihrt werden. In der Region Rheinhessen-Nahe werden
die Kauffalle fiir die Landkreise Alzey-Worms, Bad Kreuznach, Birkenfeld und Mainz-Bingen beim Vermessungs-
und Katasteramt Rheinhessen-Nahe erfasst, die beiden kreisfreien Stadte Mainz und Worms verfiigen Uber ei-
gene Gutachterausschiisse. Die erfassten Kauffalle werden in der Kaufpreissammlung nach bebauten und unbe-
bauten Grundsticken differenziert. Um gewisse Entwicklungen im Betrachtungszeitraum feststellen zu kénnen,
werden bei der Auswertung zwei Zeitrdume von jeweils sechs Jahren (2008 bis 2013 und 2014 bis 2019) mitei-
nander verglichen. Da die Jahreswerte teils sehr groBen Schwankungen unterliegen, soll mit der Betrachtung der
zwei Zeitraume eine bessere Vergleichbarkeit erreicht werden.

Im Betrachtungszeitraum von 2008 bis 2019 wurden in der Region Rheinhessen-Nahe insgesamt 2.618 Kauffille
von gewerblichen Grundstiicken registriert. Hiervon entfallen 1.470 Kauffélle (56%) auf bebaute Grundstiicke
und 1.148 (44%) auf unbebaute Flachen. Im Zeitraum 2008 bis 2013 wurden insgesamt 1.140 Kauffélle und in
den Jahren von 2014 bis 2019 insgesamt 1.478 Kauffalle registriert. Demnach sind von 2014 bis 2019 Gber 300
Kauffédlle mehr getatigt worden, was einem Plus von knapp 30% entspricht. Das deutet auf eine steigende Nach-
frage nach Gewerbegrundstiicken in der Region hin. Dafir spricht auch, dass der Anteil unbebauter Grundstiicke
einen leichten Anstieg von 5,4% erfahren hat und somit deutlich mehr unbebaute Grundstiicke verkauft wurden
als noch im Zeitraum von 2008 bis 2013. Innerhalb der Region Rheinhessen-Nahe sind die meisten Kauffille ge-
werblicher Grundstiicke (bebaut + unbebaut) zwischen 2008 und 2019 in der kreisfreien Stadt Mainz (29,5%)
registriert worden, gefolgt von der kreisfreien Stadt Worms (10%) und der verbandsfreien Stadt Bad Kreuznach
(7,7%). Die geringste Anzahl an Kauffillen wurden im Betrachtungszeitraum in der Verbandsgemeinde Rhein-
Nahe registriert. Die Anzahl der Kauffélle ist in den Landkreisen zwischen 2014 und 2019 im Vergleich zu den
sechs Jahren zuvor angestiegen (Max: Landkreis Alzey-Worms +110%). In den beiden kreisfreien Stadten Mainz
(- 3%) und Worms (- 9%) nahm die Anzahl der Kauffalle hingegen ab. Eine mogliche Begriindung fiir diese Ent-
wicklung ist der steigende Siedlungsdruck bei gleichzeitig geringer Flachenverfugbarkeit in den hochverdichteten
Raumen. Hierfir spricht auch, dass die Anteile an den bebauten Fldchenverkdufen in den beiden kreisfreien Stad-
ten deutlich héher sind als an den unbebauten Flachen.

Abb. 19: Verkdufe gewerblicher Grundstiicke und Fléichenumsatz in der Region Rheinhessen-Nahe (2008-2019)
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Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte Rheinhessen-Nahe, Mainz und Wormes. (eigene Darstellung)

Der Flachenumsatz der ausgewerteten Kauffalle betrug im Betrachtungszeitraum knapp 1.490 ha. Vom Flachen-
umsatz entfielen ca. 36% auf unbebaute Grundstiicke und ca. 64% auf bebaute Grundstiicke. Durchschnittlich
wurden in der Region pro Jahr 135 ha Flache umgesetzt, was einer Zunahme von rund 0,4 ha pro Tag im Betrach-
tungszeitraum entsprach. Im Zeitraum von 2008 bis 2013 betrug der durchschnittliche jahrliche Flachenumsatz
noch 64 ha, in den darauffolgenden sechs Jahren von 2014 bis 2019 wurden bereits durchschnittlich 71 ha Flache
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umgesetzt. Somit ist der Flachenumsatz in den letzten sechs Jahren um 11,7% angestiegen. Auch das Verhaltnis
des Flachenumsatzes zwischen unbebauten und bebauten Grundstiicken hat sich bis zum Jahr 2019 verandert.
Im Zeitraum 2008 bis 2013 betrug der durchschnittliche Anteil der bebauten Grundstiicke am Flachenumsatz
69%. Die unbebauten Grundstilicksverkdufe machten 31% des Flachenumsatzes aus. In den folgenden sechs Jah-
ren von 2014 bis 2019 haben die unbebauten Grundstiicksverkdufe (+ 9%) an Bedeutung fiir den Flachenumsatz
gewonnen, was nicht ohne Auswirkungen auf die Flachennutzung in der Region bleibt. Denn der erhéhte Verkauf
unbebauter Grundstiicke tragt zu einer steigenden Flachenneuinanspruchnahme bei.

Innerhalb der Region hat sich der Flachenumsatz sehr unterschiedlich entwickelt. In der Stadt Mainz wurde in
den Jahren 2008 bis 2013 insgesamt eine Flache von 250 Hektar umgesetzt. In den folgenden sechs Jahren ging
der Flachenumsatz um 41% auf 147 Hektar zuriick. Dieser Riickgang liegt vor allem an der zunehmenden Fla-
chenknappheit in der Stadt. In der Stadt Worms hat sich der Flachenumsatz dagegen in den Jahren 2014 bis 2019
zum vorherigen Betrachtungszeitraum nicht verandert. Am deutlichsten hat der Landkreis Alzey-Worms in der
Region seinen Flachenumsatz in den Jahren 2014 bis 2019 im Vergleich zum vorherigen Betrachtungszeitraum
gesteigert.

Die héchsten Anteile an der gesamten umgesetzten Flache hatten im Betrachtungszeitraum in der Region Rhein-
hessen-Nahe neben den beiden kreisfreien Stadten Mainz (27%) und Worms (20%) die Stadt Bad Kreuznach (7%),
gefolgt von der Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg (6%) und der Stadt Bingen am Rhein (4%).

Die nachgefragten FlachengrofRen in der Region Rheinhessen-Nahe bewegen sich im Betrachtungszeitraum von
2008 bis 2019 schwerpunktmaRig unter 0,5 ha. Dieser Aspekt trifft sowohl fiir die unbebauten (41%) als auch fur
die bebauten (32%) Grundstiicke zu. Es ist dementsprechend davon auszugehen, dass die Hauptnachfrager in
der Region Rheinhessen-Nahe den klein- und mittelstandischen Unternehmen zuzuordnen sind. Die Nachfrage
nach groReren bebauten und unbebauten Grundstiicken mit mehr als 15 ha fallt dagegen sehr gering aus (Ge-
samt: 0,1%). Die Aussagekraft der Ergebnisse ist jedoch eingeschrédnkt, da die Daten nach FlachengroRen aus der
kreisfreien Stadt Mainz nicht zur Verfligung standen.

Abb. 20: Flichenumsatz nach GrundstiicksgréfSenklassen in der Region Rheinhessen-Nahe (2008-2019)
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Quelle: Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte Rheinhessen-Nahe und Worms. (eigene Darstellung)

Gesicherte Daten zur qualitativen Flachennachfrage liegen nur fir die Verkaufe der kreisfreien Stadt Worms vor.
Dabei zeigt sich sowohl bei bebauten (57%) als auch bei unbebauten (47%) Grundstiicken ein relativ hoher Anteil
von klassischen Gewerbeunternehmen an der Flachennachfrage, gefolgt von Nachfragern, die bei bebauten
Grundstiicken dem Handel (27%) und bei unbebauten Grundstiicken der Industrie (32%) zugeordnet werden
konnen. Die nachgefragten FlachengréRen unterscheiden sich dabei zum einen zwischen den einzelnen Nutzer-
gruppen und zum anderen zwischen bebauten und unbebauten Grundstiicken. Die Nutzergruppen besitzen in
der kreisfreien Stadt Worms auch einen unterschiedlichen Anteil am gesamten Flachenumsatz der Stadt (Max:
Industrie 35%; Min: Handel 17%). Die hier ausgewerteten Gewerbeanfragen des Landkreises Mainz-Bingen be-
ruhen auf den Erkenntnissen der Wirtschaftsforderung Mainz-Bingen. Eine Aufschliisselung nach Nutzergruppen
zeigt, dass die Gruppe des emissionsreichen prod. Gewerbes mit 28% an der Spitze der Anfragen steht. Auf dem
zweiten Platz folgen mit jeweils 21% die Gruppen Logistik und Sonstiges. Die Anfragen (ber die
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Wirtschaftsférderung kommen vor allem von auBerhalb des Landkreises (75%). Fiir die anderen Landkreise sowie
fiir die kreisfreie Stadt Mainz ist keine Aufschliisselung nach Nutzergruppen moglich. Die Gesprache mit den
einzelnen Wirtschaftsforderungen stiitzen jedoch die Erkenntnisse aus den Wirtschaftsstrukturanalysen.

Die Statistik der Baufertigstellungen liefert Ergebnisse tber die Struktur, den Umfang und die Entwicklung der
Bautétigkeit und ist somit ein wichtiger Indikator fir die Beurteilung der Wirtschaftsentwicklung im Bausektor.
In der Region Rheinhessen-Nahe wurden 2015 bis 2019 insgesamt ca. 74 ha Nutzflache Fabrik- und Werkstattge-
bdude, Handelsgebdude, Warenlagergebaude sowie Biro- und Verwaltungsgebdude fertiggestellt. Die durch-
schnittliche FlachengroRe lag dabei bei 1.200 m? (606 Baufertigstellungen). Die meisten Baufertigstellungen sind
im Betrachtungszeitraum den Warenlagergebauden zuzuordnen (33,3%), gefolgt von den Fabrik- und Werkstatt-
gebauden (23,3%).

3.1.3 Gegeniberstellung verduRerte Flachen und verfligbare Gewerbeflachenpotenziale

Die Gegenuberstellung der verduRerten Flache in den Jahren 2008 bis 2019 (tatsachliche Nutzung an gewerbli-
chen Bauflachen exkl. Versorgung und Entsorgung) und der noch bestehenden Flachenreserven zeigt die aktuelle
Nachfrage- und Angebotssituation an Gewerbeflachen in den Stadten und Gemeinden der Region Rheinhessen-
Nahe. Zunachst wurden Verbrauch und bestehende Reservesituation miteinander ins Verhaltnis gesetzt. Das be-
deutet, dass ein Quotient von 1 ein ausgeglichenes Verhaltnis von Flachenangebot und Flachennachfrage dar-
stellt (Auf ein Hektar verduRRerte Flache entfallt exakt ein Hektar Reserveflache). In der Praxis liegen vier ver-
bandsfreie Stadte und drei Verbandsgemeinden in diesem Bereich. Bis auf die Verbandsgemeinden Gau-Alges-
heim und Warrstadt haben alle {ibrigen verbandsfreien Stadte und Verbandsgemeinden gegeniiber den Verau-
Rerungen einen Mangel an Reserveflachen und somit einen Quotienten kleiner als 0,7. In finf Verbandsgemein-
den betragt der Quotient Null, da kein ausreichend verfiigbares Gewerbeflichenpotenzial vorhanden ist.?

Eine Ubersicht (iber das Verhiltnis sowie die absoluten Werte bietet Abb. 21. Folgende Gruppierungen von Ge-
meinden lassen sich identifizieren:

A Unterdurchschnittliche VerduRerungen und Reserven: Gemeinde Budenheim, VG Rhein-Selz, VG Rhein-
Nahe; VG Bodenheim; VG Gau-Algesheim; VG Wonnegau; VG Wollstein; VG Eich; VG Monsheim; VG
Kirner Land, VG Langenlonsheim-Stromberg; VG Ridesheim; VG Bad Kreuznach.

B Unterdurchschnittliche VerduRerungen bei liberdurchschnittlichen Reserven: Stadt Alzey; VG Alzey-
Land; VG Baumholder; VG Nieder-Olm.

C Uberdurchschnittliche VerduBerungen und Reserven: Stadt Idar-Oberstein; VG Herrstein-Rhaunen;
Stadt Ingelheim am Rhein; VG Woérrstadt.

D Uberdurchschnittliche VerduRerungen bei unterdurchschnittlichen Reserven: Stadt Mainz; Stadt
Worms; Stadt Bingen am Rhein; VG Sprendlingen-Gensingen; Stadt Bad Kreuznach; VG Nahe-Glan; VG
Birkenfeld.

2 Fiir die VG Birkenfeld liegen noch keine aktuellen Daten zu verfiigbaren Flichenpotenzialen vor.

24



Abb. 21: Verhiltnis zwischen verfiigbaren Gewerbefldchenreserven und -verdufSerungen (in ha)
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Quelle: Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte Rheinhessen-Nahe, Mainz und Worms. Ministerium des Innern und fiir
Sport. Stand RAUM+Monitor: 30.05.2020. (eigene Darstellung)

Anhand des durchschnittlichen Gewerbeflachenumsatzes (Art der tat. Flachennutzung) der letzten 12 Jahre und
des verfligbaren Gewerbeflachenangebotes lasst sich, als rein statistische GroRe, die Reichweite des Flachenan-
gebots fiir die einzelnen Kommunen in Jahren berechnen. Bei der Mehrzahl der Kommunen, namlich in 15 von
28 Kommunen, liegt die rechnerische Reichweite der sofort verfiigbaren Flachen tiber dem kritischen Schwellen-
wert von funf Jahren, in acht Kommunen unter finf Jahren und in fiinf Kommunen sogar unter einem Jahr.

Werden die Flachenumséatze aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse den verfligbaren Gewer-
beflachenpotenzialen gegeniibergestellt, andert sich die aktuelle Nachfrage- und Angebotssituation. So besitzen
16 der 28 Gebietskorperschaften einen Quotienten gréRer als 0,7 und weisen damit gegeniiber den VerauRerun-
gen keinen Mangel an Reserveflachen auf. In 10 Gebietskérperschaften liegt der jeweilige Quotient jedoch unter
0,7 und in zwei Verbandsgemeinden (VG Langenlonsheim-Stromberg; VG Birkenfeld) betragt der Quotient Null.
Es lassen sich folgende Gruppierungen von Gemeinden identifizieren:

A Unterdurchschnittliche VerduRerungen und Reserven: Gemeinde Budenheim, VG Rhein-Selz, VG Rhein-
Nahe; VG Bodenheim; VG Gau-Algesheim; VG Wonnegau; VG Wollstein; VG Eich; VG Monsheim; VG
Kirner Land; VG Riidesheim; VG Bad Kreuznach; VG Nahe-Glan; VG Birkenfeld.
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B Unterdurchschnittliche VerduBerungen bei liberdurchschnittlichen Reserven: Stadt Alzey; VG Alzey-
Land; VG Baumholder; Stadt Idar-Oberstein; VG Herrstein-Rhaunen; Stadt Ingelheim am Rhein; VG
Worrstadt.

Uberdurchschnittliche VerduRBerungen und Reserven: VG Nieder-Olm.

D Uberdurchschnittliche VerduRerungen bei unterdurchschnittlichen Reserven: Stadt Mainz; Stadt
Worms; Stadt Bingen am Rhein; VG Sprendlingen-Gensingen; Stadt Bad Kreuznach; VG Langenlonsheim-
Stromberg.

3.2 Gewerbeflachennachfrage 2035

Eine ausreichende Versorgung mit Gewerbeflachen ist Voraussetzung einer erfolgreichen und nachhaltigen Wirt-
schaftsentwicklung und Wirtschaftsférderung. Vor diesem Hintergrund ist die Ermittlung der zuklnftigen Gewer-
beflachennachfrage von sehr groRer Bedeutung. Dafiir stehen unterschiedliche methodische Anséatze zur Verfi-
gung. Ausgehend von den vorliegenden Daten aus dem Statistischen Landesamt fiir Rheinland-Pfalz (Flachenum-
satz nach Art der tatsachlichen Flachennutzung der Bodenflache) und den Kaufpreissammlungen der Gutachter-
ausschusse (Flachenumsatz durch Kauffalle) wurden nachstehend zwei Trendexplorationen fiir die Region Rhein-
hessen-Nahe durchgefiihrt.

Darliber hinaus kam das Gewerbe- und Industrieflichenprognosemodell (GIFPRO) zum Einsatz. Das Modell
wurde erstmals Ende der 70er Jahre im Auftrag des Regierungsprasidenten Arnsberg vom Institut fir Landes-
und Stadtentwicklungsforschung (ILS) entwickelt, um die Aussagen der Kommunen (iber den jeweiligen Flachen-
bedarf besser einschatzen zu kénnen. Um das urspriingliche GIFPRO-Modell starker auszudifferenzieren und da-
mit realitdtsnaher zu machen, gibt es mittlerweile mehrere Weiterentwicklungen. Zu den wichtigsten zahlt dabei
das trendbasierte GIFPRO-Modell des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (DIfU), welches am Beispiel der Stadt
Potsdam im Jahr 2010 entwickelt wurde.

3.2.1 Trendfortschreibung

Im Rahmen der Trendfortschreibung werden die Gewerbeflachenentwicklungen (ex-post) aus der Vergangenheit
in der Region Rheinhessen-Nahe in die Zukunft fortgeschrieben und projiziert. Bei der Trendfortschreibung han-
delt es sich um einen angebotsorientierten Ansatz, der im Sinne eines vereinfachten Szenarios die bisherige Fla-
chenentwicklung gestiitzt aus der vergangenen Entwicklung in die Zukunft fortschreibt. Bei den dargestellten
Kennzahlen handelt es sich um sogenannte Nettoflachen, welche in Bruttoflichen umgerechnet werden miissen.
Zur Umrechnung der Nettoflachen in Bruttoflachen wird angenommen, dass ca. 25% einer (Brutto-)Gewerbefla-
che fir offentliche Verkehrs- und Griinflachen etc. benétigt werden.

Die Trendfortschreibung der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz zur Art der tat. Flachennut-
zung ergibt fiir die Region Rheinhessen-Nahe bis 2035 eine prognostizierte Flaichennachfrage von ca. 1.255 ha
Nettobauland bzw. knapp 1.560 ha Bruttobauland. Die prognostizierten Werte beziehen sich dabei nur auf die
Nutzungsarten ,Gewerbe u. Industrie” sowie ,Handel u. Dienstleistungen”. Die Nutzungsarten ,Versorgungsan-
lage” und ,Entsorgung”, welche auch zu den Industrie- und Gewerbeflachen gezahlt werden, wurden nicht be-
riicksichtigt. Die gréRte prognostizierte Flachennachfrage (netto) bis 2035 haben dabei, neben den beiden kreis-
freien Stadten Mainz (83 ha) und Worms (174 ha), die zwei Verbandsgemeinden Nahe-Glan (134 ha) und Sprend-
lingen-Gensingen (70 ha). In den einzelnen Gebietskdrperschaften bestehen jedoch bei der prognostizierten Fla-
chennachfrage Unterschiede zwischen den berticksichtigten Nutzungsarten. Wahrend zum Beispiel in der kreis-
freien Stadt Mainz der Anteil an der gesamten prognostizierten Flachennachfrage der Stadt mit knapp 68% auf
die Nutzungsart Handel und Dienstleistungen fallt, besitzt die kreisfreie Stadt Worms eine gréRere prognosti-
zierte Flachennachfrage im Bereich Gewerbe und Industrie. Es spiegeln sich hierbei die gewonnen Erkenntnisse
aus den einzelnen Branchenportfolios wider. In der Region Rheinhessen-Nahe entfallen 70% der prognostizierten
Flachennachfrage auf die Nutzungsart Gewerbe und Industrie und 30% auf die Nutzungsart Handel und Dienst-
leistungen.
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Abb. 22: Trendfortschreibung Entwicklung der Gewerbe- und Industrieflichen sowie Kauffille (Nettofldchen) in der Region
Rheinhessen-nahe bis 2035
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Quelle: eigene Berechnungen.

Die Trendfortschreibung der Kauffalle bis 2035 fallt im Gegensatz zur Trendexploration der Art der tat. Flachen-
nutzung deutlich geringer aus. Hierbei wurde ausschliefRlich der Statistik der unbebauten Grundstiicke betrach-
tet, da diese die unmittelbare Flachenneuinanspruchnahme abbilden. Fiir die Region Rheinhessen-Nahe ergibt
sich eine prognostizierter Flachennachfrage von rund 767 ha Nettobauflache bzw. 959 ha Bruttobaufliche bis
zum Jahr 2035. Die grofRte prognostizierte Flachennachfrage (netto) bis 2035 haben dabei, neben den beiden
kreisfreien Stadten Mainz (139 ha) und Worms (164 ha), die zwei Stadte Bad Kreuznach (39 ha) und Bingen am
Rhein (38 ha) sowie die Verbandsgemeinde Langenlonsheim-Stromberg (37 ha).

3.2.2 GIFPRO-Modell

Die Gewerbe- und Industrieflaichenbedarfsprognose ist in Deutschland ein etablierter und vielfach genutzter Mo-
dellansatz zur nachfrageorientierten Ermittlung des Gewerbe- und Industrieflichenbedarfs. Zur Ermittlung der
Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflache existieren gegenwertig verschiedene Modellvarianten, bei denen
sich das Berechnungsverfahren unterscheidet. Generell ergibt sich jedoch die zukiinftige Gewerbeflachennach-
frage proJahr aus dem jahrlich ermittelten Flachenbedarf durch Neuansiedelungen plus dem jahrlich ermittelten
Flachenbedarf durch Verlagerungen abziglich der freigesetzten Flachen aus der Freisetzungsquote. Anschlie-
Rend mussen die jahrliche Gewerbeflachennachfrage noch auf den festgelegten Betrachtungszeitraum hochge-
rechnet sowie ErschlieBungs- und Ausgleichsflachen hinzugerechnet werden.

Zur Berechnung der Gewerbeflachennachfrage der Region Rheinhessen-Nahe werden zwei GIFPRO-Modellvari-
anten verwendet. Es handelt sich dabei um das GIFPRO-Standardmodell vom Institut fiir Landes- und Stadtent-
wicklung (1981) und das trendbasierte GIFPRO-Modell des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (DIfU) (2010).

Das im Jahr 1980 im Auftrag des Regierungspradsidenten Arnsberg entwickelte GIFPRO-Modell setzt auf drei Pa-
rameter:

o Die gewerbeflachenrelevanten Beschéftigten, die Glber Quoten der Beschéftigten in den Hauptbranchen
der Wirtschaft ermittelt werden;

e Mobile Arbeitsplatze, die auf der Basis der Beschaftigtenzahlen Gber modellspezifische Ansiedlungs-
und Verlagerungsquoten berechnet werden;

e Eine Flachenkennziffer, die den Flachenbedarf je mobilen Arbeitsplatz bestimmt.

Fir die Region Rheinhessen-Nahe kommt dieses Modell bis zum Jahr 2035 auf eine Gesamtnachfrage von rund
330 ha. Fir eine Ausweisung in Bauleitplanen sind noch ErschlieBungsflichen hinzuzurechnen, die mit einem
Durchschnittswert von 25 v.H. der Nettobaufldchen veranschlagt werden kénnen. Dies entspricht einer zuséatzli-
chen Nachfrage von 83 ha. Die Nachfrage steigt somit auf ca. 412 ha Bruttobauland.
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GIFPRO-Standardmodell ‘

Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 4,3 ha
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. (inkl. Freisetzungsquote) 15,1 ha
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 19,4 ha
Fliéchennachfrage 2019-2035 (17 Jahre; Nettobauland) 329,8 ha
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Fléichen 82,5 ha
Gesamte Flichennachfrage 2019-2035 (Bruttobauland) 412,3 ha

Das TBS-GIFPRO-Modell stellt insofern eine Modifikation des GIFPRO-Modells dar, als

e die Wirtschaftsbranchen in insgesamt 8 unterschiedliche Gruppen eingeteilt werden;

e fiir diese Gruppen spezifische Beschéaftigtenanteile und spezifische Flachenkennziffern bestimmt wer-
den;

e im Dienstleistungssektor hohere Neuansiedlungsquoten verwendet werden, wahrend die Verlagerungs-
quoten gegeniliber dem GIFPRO Standardmodell gleichbleiben,

e und eine integrierte trendbasierte Beschaftigtenentwicklung der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort
(Standort-Effekt).

Diese Methode fiihrt im Ergebnis zu einer Flachennachfrage bis 2035 von ca. 1.044 ha netto, die sich durch
einen Zuschlag von 25.v.H nicht nutzbarer Flachen (insgesamt ca. 261 ha) auf rund 1.305 ha Bruttobauland
erhoht. Davon entfallen auf den Bereich Handel/Kfz-Gewerbe knapp 300 ha (28%) der gesamten Flachennach-
frage, auf das emissionsintensive Gewerbe rund 290 ha (27,5%) und auf Verkehr und Lagerei 145 ha (14%).

Trendbasiertes GIFPRO-Modell nach dem DIfU

Flachennachfrage von Neuansiedlungen p.a. 4,9 ha
Flachennachfrage von Verlagerungen p.a. (inkl. Freisetzungsquote) 13,0 ha
Flachennachfrage von Standorteffekt p.a. 43,5 ha
Gesamtnachfrage p.a. (Nettobauland) 61,4 ha
Bedarf 2019-2035 (17 Jahre; Nettobauland) 1.043,8 ha
25% Zuschlag fiir nicht nutzbare Fldichen 261,0 ha
Gesamte Flachennachfrage 2019-2035 (Bruttobauland) 1.304,8 ha

Das trendbasierte GIFPRO-Modell ermdglicht zusatzlich, neben dem rein quantitativen Vergleich von Angebot
und Nachfrage, auch eine differenzierte Betrachtung nach qualitativen Kriterien. So kann eine Differenzierung
nach Nachfragergruppen erfolgen und diese differenzierte Nachfrage auch auf Standorte unterschiedlicher Qua-
litat aufgeteilt werden. Angelehnt an die Standorttypologie des Standentwicklungskonzepts ,,Gewerbe” der Lan-
deshauptstadt Potsdam sind flr die Region Rheinhessen-Nahe dhnliche Standorttypen gebildet worden. Jedoch
werden einfache Gewerbegebiete und Logistikstandorte getrennt betrachtet und die Wissenschafts-, Technolo-
gie- und Medienstandorte zu den héherwertigen Gewerbegebieten dazugezahlt. So ergeben sich die vier Stand-
orttypen einfaches Gewerbegebiet, hoherwertiges Gewerbegebiet, Standort fiir produzierendes Handwerk und
Logistikstandort. Fir die einzelnen Nachfragergruppen werden in der Modellrechnung die folgenden Nachfrage-
werte an Nettobauland bis 2035 ermittelt:

Prognost. Flachennachfrage differenziert nach Nachfragergruppen

Emissionsintensiv verarbeitendes Gewerbe 359 ha
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 28 ha
Baugewerbe 91 ha
Verkehr und Lagerei 181 ha
Forschung, Entwicklung Medien 44 ha
Handel, Instandhaltung, Reparatur von Kfz 368 ha
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 16 ha
Sonstige Dienstleistungen 218 ha
Gesamte Flachennachfrage 2019-2035 (Bruttobauland) 1.305 ha
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Nach dem trendbasierten GIFPRO-Modell erfolgt die Aufteilung der Flachennachfrage auf die unterschiedlichen
Standortqualitaten gemafR der nachfolgenden Tabelle.

Nachfragergruppen

einfaches Ge-

hoherwertiges

Standort fiir

Logistik-
standort

werbegebiet

Gewerbegebiet

prod. Handwerk

Emissionsintensiv verarbeitendes Gewerbe 80% 20%

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 80% 20%

Baugewerbe 80% 20%

Verkehr und Lagerei 100%
Forschung, Entwicklung Medien 100%

Handel, Instandhaltung, Reparatur von Kfz 100%

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 100%

Sonstige Dienstleistungen 100%

Die zukUnftige Flachennachfrage (brutto) stellt sich aus der ermittelten Nachfrage der einzelnen Nachfragergrup-
pen in Hektar wie folgt dar:

e einfaches (_Se- héherwertigfes Standort fir Logistik-

werbegebiet Gewerbegebiet prod. Handwerk  standort
emissionsintensiv verarbeitendes Gewerbe 287,2 0,0 71,8 0,0
emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe 0,0 22,4 5,6 0,0
Baugewerbe 72,8 0,0 18,2 0,0
Verkehr und Lagerei 0,0 0,0 0,0 181,0
Forschung, Entwicklung Medien 0,0 44,0 0,0 0,0
Handel, Instandhaltung, Reparatur von Kfz 368,0 0,0 0,0 0,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 16,0 0,0 0,0
Sonstige Dienstleistungen 0,0 218,0 0,0 0,0
Gesamte Flachennachfrage 2019-2035 728,0 300,4 95,6 181,0
(Bruttobauland)

Deutlich wird, dass bis 2035 der zusatzliche Bedarf nach Flachen des Typus ,einfaches Gewerbegebiet” mit ins-
gesamt 728 ha (56%) am hdchsten ist, gefolgt von den Standorttypen ,,hdherwertiges Gewerbegebiet” mit knapp
300,4 ha (23%) und Logistikstandorten mit rund 181 ha (14%).

Zusammenfassung der Ergebnisse

Die unterschiedlichen Berechnungen der zukiinftigen Gewerbeflachennachfrage sowie die Fortschreibungen der
Kauffélle bzw. der Art der tat. Flachennutzung ergeben fiir die Region Rheinhessen-Nahe eine prognostizierte
Flachennachfrage zwischen 412 ha und 1.560 ha (brutto). Durch das Verwenden verschiedener Methoden kann
bei Prognosen eine Bandbreite der Gewerbeflachennachfrage ermittelt werden und so den Unsicherheiten be-
ziglich der zukinftigen Entwicklung Rechnung getragen werden. Fir die weiteren Untersuchungen wird von ei-
nem Mittelwert, gebildet aus den vier angewandten Methoden, ausgegangen. Demnach liegt der Nachfragewert
der Region Rheinhessen-Nahe bis 2035 bei knapp 1.059 ha Bruttobauflache.
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Abb. 23: Prognostizierte Nachfrage nach Gewerbefldchen (Bruttobauland) bis 2035 in der Region Rheinhessen-Nahe

1600 Korridor der zukiinftigen Gewerbeflichennachfrage (brutto) bis

zum Jahr 2035: 412 bis 1.560 ha
1400

1200
1000
800
600
400

200

Kauffélle Art der tats. Nutzung GIFPRO-Standardmodell TBS-GIFPRO_Modell

3.3 Vergleich Angebot und Nachfrage

Um den Bedarf an Gewerbefldachen fiir die Region Rheinhessen-Nahe beziffern zu kénnen, muss von der Nach-
frage das verfligbare Angebot subtrahiert werden. In der Region Rheinhessen-Nahe steht einer prognostizierten
Gewerbeflachennachfrage von knapp 1059 ha (brutto) ein verfiigbares und aktivierbares Flachenangebot von
ca. 704 ha (brutto) entgegen. Dieses Potenzial schlieRt folgende vorhandene Reserven aus RAUM+Monitor ein:

e a.604 ha Bauflichenreserven im Bestand/FNP im 6ffentlichen Besitz

e ca. 60 ha aktivierbare Bauflichenreserven im Bestand/FNP in privatem Besitz

e ca. 80 ha aktivierbare Bauflichenreserven im Bestand/FNP, die auf bestimmte/unbestimmte Zeit blo-
ckiert sind und die daher nur zu 50%2 in Anrechnung kommen (also 40 ha).

Nicht enthalten sind in der Summe betrieblich gebundene Flachenreserven bzw. bereits verkaufte Flachenreser-
ven (ca. 60 ha) sowie gewerbliche Bauflachenreserven, deren Folgenutzung im FNP geidndert wurde (ca. 51 ha).

Gegenlberstellung von Angebot und Nachfrage Bruttobauland (ha)
Trendfortschreibung Kauffalle 959 ha
Trendfortschreibung Art der tatsachlichen Nutzung 1560 ha
GIFPRO-Standardmodell 412 ha
Trendbasiertes-GIFPRO-Modell 1305 ha
Mittelwert Nachfrage aus vier Prognosen 1.059 ha
Bauflachenreserven in 6ffentlichem Besitz 604 ha
Bauflachenreserven in privatem Besitz 60 ha
Bauflachen (derzeit blockiert) 40 ha
Flachendefizit (Bruttobauland) 355 ha

Ausgehend von der oben genannten prognostizierten Gewerbeflachennachfrage ergibt sich fur die Region Rhein-
hessen-Nahe bis 2035 ein Flachendefizit von 355 ha. Der Flachenbedarf in der Region Rheinhessen-Nahe kann
demnach bis zum Jahr 2035 nicht durch die Flachenreserven gedeckt werden. Die 355 ha sind jedoch wegen der
Prognoseungenauigkeiten nur als Orientierungswert zu verstehen.

3 Es wird angenommen, dass sich etwa die Halfte der derzeit nicht aktivierbaren Bauflachenreserven bis 2035 schlieRen
lasst.
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Damit eine qualitative Flachenbilanzierung moglich ist, missten die verfligbaren und aktivierbaren Flachenpo-
tenziale entsprechend der im trendbasierten GIFPRO-Modell genannten Standorttypen klassifiziert werden.
Diese Klassifizierung ist fiir die Region Rheinhessen-Nahe jedoch nicht moglich, da keine ausreichenden Informa-
tionen zu den einzelnen Reserveflachen hinsichtlich ihrer Standorteigenschaften im RAUM+Monitor hinterlegt

sind.
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4. Gewerbeflachenentwicklung im Bestand

4.1 Aktivierung bestehender Flachenpotenziale

Bei der Planung kiinftiger Gewerbegebiete sollte verstarkt auf Freiflachenverbrauch verzichtet werden, indem
alte Gewerbeflachen wieder genutzt oder neue im Siedlungsbereich erschlossen werden. Ziel dieser Strategie
ist die Wiederverwendung bereits versiegelter Flachen, welche aktuell nicht mehr oder nur noch wenig genutzt
werden. Auf diese Weise bleibt der Freiraum unberihrt und Konflikte mit der Landwirtschaft werden vermie-
den. In innerstadtischen Gebieten besteht zudem der Vorteil der vorhandenen Infrastrukturen. AuBerdem lasst
sich durch den Umbau eines Gewerbegebiets der jeweilige Stadtteil aufwerten, sowohl stadtgestalterisch als
auch infrastrukturell. Nicht zuletzt sind brach liegende Flachen ungenutztes Kapital fiir den jeweiligen Eigenti-
mer.

Potenziale und Herausforderungen

Die Weiterentwicklung von bereits bestehenden Gewerbeflachen birgt eine Reihe von Herausforderungen. Zu-
nachst sind da die stadtebaulichen, stadtstrukturellen und funktionalen Defizite zu nennen, die auf die sanie-
rungsbediirftige Bausubstanz und die mangelnde Funktionalitdt im Zusammenspiel zwischen dem raumlichen
Umfeld und der Gewerbeflache hinweisen sowie auf Leerstande, Minder- und Fehlnutzungen. Des Weiteren
stellen die internen Nutzungskonflikte sowie Nachbarschafts- und Umweltkonflikte ein Problem dar, insbeson-
dere was Larm und SchadstoffausstoB angeht. Oftmals sind dltere Gewerbegebiete zudem verkehrlich schlecht
angebunden. Dementsprechend kommt es hiufig zu Uberlastungen der HauptverkehrsstraBen, zudem mangelt
es an Wendemaoglichkeiten flir Schwertransporter und Parkplatzen fiir die Mitarbeiter. Alle diese Herausforde-
rungen fiihren fir gewdhnlich zu sog. ,Trading-down-Prozessen®, welche in der Folge ein Image-Problem verur-
sachen konnen.

Bei einer Weiterentwicklung von Gewerbegebieten im Bestand sollte daher versucht werden, den genannten
Herausforderungen entgegenzuwirken. Darliber hinaus besteht das Hauptziel darin, so wenig Freiflache wie
moglich zu verbrauchen. Mit MaRnahmen wie der Um- oder Restrukturierung von Flachen kénnen Brachfla-
chen oder Leerstande fiir neue Gewerbegebiete aktiviert werden. Im Zuge der Umnutzung lassen sich auch An-
passungsstrategien fiir den Klimaschutz realisieren. Ein neues Gewerbegebiet benétigt eine gute OPNV-Anbin-
dung, im Gegenzug kdnnte man versuchen weniger Parkplatze zu errichten und somit den Individualverkehr
aus den Stadt- und Ortskernen fernzuhalten. Eine FuR- und Radverkehrsforderung in den betreffenden Quartie-
ren wiirde gleichzeitig als AufwertungsmaRnahme dienen. Mit dem Neubau von Gebauden kann ferner eine
Steigerung der Energieeffizienz sowie ein nachhaltiges Wasser- und Abfallmanagement umgesetzt werden. Au-
Rerdem ist auf eine ausreichende Durchgriinung zu achten, die fiir ein Reduzierung der thermischen Belastung
und ein gesundes Mikroklima von Bedeutung ist. Es ist dementsprechend von Vorteil auf eine erhdhte Versieg-
lung zu verzichten.

Auswirkungen

Die potenziellen Auswirkungen bei einer Weiterentwicklung von Gewerbegebieten im Bestand kénnten sowohl
klimafreundlich sein, als auch eine verbesserte Wirtschaftslage mit sich bringen. Denn zum einen wird auf neu-
erschlossene Gewerbegebiete auf der ,,griinen Wiese” verzichtet, wodurch keine zusatzliche Oberflachenver-
sieglung entsteht und die thermische Belastung sich aus stadtklimatologischer Sicht nicht weiter verschlechtert.
AuBerdem kommt es durch moglichst energieeffiziente Gebdude und dem Angebot des OPNV zu weniger
SchadstoffausstoR. Zum anderen sind viele dltere Gewerbegebiete am Stadtrand von Trading-down-Tendenzen
betroffen, bspw. siedeln sich Bordelle und Vergniigungsstatten an, was oftmals zu Konflikten mit noch ansassi-
gen Gewerbetreibenden und angrenzenden Bewohnern fiihrt. Gelingt es diese Gewerbegebiete besser zu ge-
stalten und aufzuwerten, kdnnte sich ein verbessertes Angebot fiir Unternehmen einstellen, was eine langfris-
tige Sicherung der stadtischen Okonomie und Produktion bedeuten wiirde. Durch diese Aufwertung der Ge-
werbegebiete wiirden zudem Vergnligungsstatten verdrangt.
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Umsetzungshemmnisse

Derzeit wird die Umnutzung vieler Brachflachen durch Altlasten blockiert, deren Sanierung sehr kostenaufwen-
dig ist. Oftmals ist es nicht einmal mehr méglich den Alteigentiimer hierfiir heranzuziehen. Offentliche Vorleis-
tung oder Forderung ist daher vielfach die einzige Moglichkeit eine Flachenumnutzung dennoch fiir den Invers-
tor attraktiv zu machen.

Auch die h&ufig veraltete technische Infrastruktur, ErschlieBungshemmnisse und stadtebauliche Gemengelagen
mit Immissionskonflikten erschweren eine Umnutzung. Hier sind gleichfalls oft Vorleistungen der &éffentlichen
Hand sowie stadtebauliche Konzepte erforderlich um spateren Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Strategien und Konzepte

Es sollte zwingend darauf geachtet werden, dass die Weiterentwicklung der Gewerbegebiete im Zusammen-
spiel mit den unterschiedlichen Planungsebenen funktioniert. Es bedarf integrierter Entwicklungskonzepte, die
eine Schnittstelle zwischen Nachhaltigkeit und Okonomie darstellen und in die férmlichen Bauleitplanung iiber-
fUhrt werden. Nicht nur das Gewerbeflachenmanagement, sondern auch das Gewerbegebietsmanagement ver-
folgt eine zentrale Strategie. Hierbei werden Aufgaben zwischen Unternehmen und Verwaltung koordiniert so-
wie Entwicklungs- und Planungsprozesse organisiert und begleitet. Zudem gibt es einen Austausch und eine
Vernetzung zwischen Unternehmen, bei denen es wichtig ist Grundstiicksbesitzer, Unternehmen und sonstige
Akteure einzubinden, da es sonst zu Abstimmungsproblemen oder Konflikten kommen kann.

Handlungsfelder und -ansatze

Als erster Schritt zur Umsetzung der genannten Strategien missten Flachenpotenziale, z.B. liber ein Brachfla-
chenkataster, erfasst und vermarktet werden. Dabei sollten Boden- und Immobilienpolitik durch die 6ffentliche
Hand betrieben werden, um Spekulationen vorzubeugen. Um ein Gewerbegebiet fiir Unternehmen attraktiv zu
gestalten muss die Breitbandversorgung ausgebaut werden, ohne den Unternehmen hierfiir hohe Kostenaufzu-
blirden. Des Weiteren sollte der 6ffentliche Nahverkehr verbessert und soziale Infrastruktur errichtet werden,
hierdurch kénnen beispielsweise Kitas und Sportangebote fiir Mitarbeiter geschaffen werden. AuRerdem sollte
die Nahversorgung rund um die Gewerbeflache gesichert sein, bspw. in Form von Lebensmitteleinzelhandel
oder Gastronomie.

Bestehende Gewerbegebiete miissen stadtebaulich besser integriert und vernetzt werden. Jeder Standort
sollte individuell profiliert werden, indem gezielte Ansiedlungsstrategien verfolgt werden, um Unternehmen fir
diese Gewerbeflache zu gewinnen. Dabei sollte ein konsequente Nachverdichtung durch Anbauten, Aufsto-
ckung, Blockinnenbebauungen oder Neubauten auf untergenutzten Flaichen maoglich sein, damit sich die Unter-
nehmen bei Bedarf erweitern kdnnen. Gegebenenfalls miisste hierfiir eine Anderung des Bebauungsplans er-
folgen. Mit dem Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs sollte auch die Anbindung der Unternehmen und die in-
terne ErschlieBung der Gewerbegebiete optimiert werden. Somit kann einerseits die Situation des ruhenden
Verkehrs verbessert und andererseits betriebliche MobilitatsmaRnahmen umgesetzt werden. Der Wirtschafts-
verkehr sollte intelligent und umweltschonend organisiert werden, beispielsweise durch eine Anbindung an das
Schienennetz oder einen eigenen Anschluss an Uberértliche Verkehrsnetze. Die Initialisierung einer gebietsin-
ternen Unternehmenskooperation ware fir die Gewerbegebiete ebenfalls von Vorteil, sofern es sich um Fir-
men handelt, die sich in ihren Arbeitsprozessen unterstiitzen kénnen.

4.2 Flachenmanagement

Die Festlegung von regionalbedeutsamen Standorten fiir Industrie und Gewerbe im ROP bedeutet nicht, dass die
Gemeinden von einem Flaichenmanagement entbunden werden. Insbesondere Stadte und Verbandsgemeinden,
die in ihrem Gebiet liber einen solchen Standort verfiigen, sollten im Rahmen ihrer Bauleitplanung tberpriifen,
inwieweit auf bereits vorhandene Gewerbeflachenreserven verzichtet werden kann. Vor allem Bauflachenpo-
tenziale, die seit Jahren vorgehalten werden, ohne in Anspruch genommen zu werden, sollten im Gegenzug aus
dem Flachennutzungsplan herausgenommen werden. Die Analyse des vorhandenen Flachenpotenzials zeigt,
dass es in der Region noch zahlreiche Gewerbeflachen gibt, die bauleitplanerisch gesichert sind, aber aus unter-
schiedlichen Griinden nicht zur Umsetzung kommen. Die Gemeinden sollten im Rahmen ihres Flaichenmanage-
ments diese Potenziale bewerten und sich von Flachen mit dauerhaften Blockaden oder nicht
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nachfragegerechtem Profil trennen. Dies gilt umso mehr, wenn in raumlicher Nahe ein Ersatzstandort durch den
ROP ermoglicht wird.
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5. Regionale Bedeutsamkeit der Gewerbeflachen

Das regionale Gewerbeflachenkonzept dient vor allem der Suche nach regionalbedeutsamen Gewerbestandor-
ten, an denen noch grofRere zusammenhangende Flachen fliir Gewerbe realisiert werden kénnen. Ziel dieser re-
gionalbedeutsamen Gewerbestandorte ist es eine ausgewogene wirtschaftliche Entwicklung aller Teilrdume zu
gewadhrleisten und dringend bendétigte sowie geeignete Gewerbeflachen fir grolle Gewerbeansiedlungen anbie-
ten zu kdnnen. Regionalbedeutsame Gewerbeflachen im Sinne des regionalen Gewerbeflachenkonzepts zeich-
nen sich dabei durch eine hervorragende Standortqualitdt aus und besitzen eine sich auf grofRere Teilbereiche
der Region erstreckende interkommunale Ausstrahlung. Diese Standorte bilden das Potenzial fir die regionale
und teilweise auch lberregionale Standortwerbung der Region Rheinhessen-Nahe.

5.1 Leitlinien zur Flachenselektion

Fir die Erstellung eines Konzeptes fiir regionalbedeutsame Gewerbestandorte sollen zunachst grundlegende re-
gionalplanerische Leitlinien formuliert werden. Diese gliedern sich wie folgt:

a) inraumbezogene Leitlinien zur Flachenselektion: Diese Leitlinien dienen der nachhaltigen Entwicklung
der Raumstruktur und dem Schutz von Freirdumen nach funktionalen Erfordernissen. Sie werden durch
entsprechende Eignungs- und Ausschlusskriterien fiir die Standortermittlung weiter konkretisiert. Die
konkrete Standortsuche erfolgt dann lber eine regionsweite Flachenselektion.

b) in standortbezogene Leitlinien zur Flachenentwicklung: Diese Leitlinien dienen der Sicherung einer
nachhaltigen Entwicklung des Gewerbestandortes in qualitativer Hinsicht (Gewerbeclusterbildung,
Branchenmix) und der Optimierung der standortspezifischen Umwelterfordernisse zur Erhéhung der
Attraktivitat des Standorts fiir Unternehmen und Arbeitnehmer aus regionalplanerischer Sicht. Sie die-
nen als Leitlinien fur die Umsetzung der Flachen auf kommunaler Ebene.

Es werden folgende raumbezogene Leitlinien zur Flachenselektion formuliert:

e Esist Ziel in allen Landkreisen und kreisfreien Stddten der Region 2-3 regional bedeutsame Gewerbefla-
chenstandorte in ausreichender GréRe auszuweisen (ab 15 ha).

e Die Standorte sollen in raumlicher Zuordnung zu den Zentrale Orten und Gemeinden mit besonderer
Funktion ,,Gewerbe” bzw. den regionalen Wirtschaftsachsen entstehen.

e Die Flachenneuinanspruchnahme soll durch die Umnutzung brachliegender oder untergenutzter Fla-
chen als erste Option bei der Standortsuche reduziert werden.

e Erweiterungen bestehender Gewerbestandorte sollen neuen Standorten vorgezogen werden.

e Die Entwicklung interkommunale Gewerbegebiete soll durch die Standortausweisung unterstiitzt wer-
den.

e Aus Grinden des Larmschutzes und der wirtschaftlichen ErschlieRung ist eine ortsdurchfahrtsfreie An-
bindung an das Uberregionale StraRennetz eine mafRgebliche Voraussetzung fiir die ErschlieBung dieser
Flachen

e  Zusatzliche Beeintrachtigungen in den thermischen Belastungsgebieten der Region, in den Gebieten mit
besonderer Bedeutung fur den Grund- und Hochwasserschutz sowie fiir den Biotopverbund sollen
durch Prifung von Standortalternativen vermieden werden.

Es werden folgende standortbezogene Leitlinien zur Flachenentwicklung formuliert:

o Die Gewerbestandorte sollen insbesondere fiir zukunftsfahiges und arbeitsplatzintensives Gewerbe vor-
gehalten und unter Beriicksichtigung der regionalen Clusterbildung weiterentwickelt werden. Dagegen
sollen Einzelhandel aller Art, Vergniigungsstatten oder Wohnen so weit wie moglich ausgeschlossen
werden.

e Derhohen Flachenversiegelung und der daraus resultierenden thermischen Aufheizung und reduzierten
Grundwasserneubildung soll durch eine Begrenzung der Versiegelung sowie einer klimaoptimierten Be-
bauung und Griingestaltung Rechnung getragen werden.
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e Die Nutzung von Dach- oder Stellplatzflachen (Carport) fir PV-Anlagen soll bei der Umsetzung der Fla-
chen vorgegeben werden.

e Die Gewerbebetriebe sollten durch Vorgaben in den Bebauungspldnen und durch eine kommunale Be-
ratung (z.B. durch Wirtschaftsforderung oder Planungsamter) zu einer flichensparenden Bauweise ge-
bracht werden, indem bspw. Nutzungen auf mehreren Gebaudeebenen stattfinden.

e Infolge der starken Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Produktionsflachen sollte die Umnutzung
eingedammt werden. Hierzu sind zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft vorrangig Aus-
gleichsmalnahmen an anderer Stelle vorzunehmen.

5.2 Methodisches Vorgehen zur Flachenselektion

Aufbauend aus den Leitlinien werden zur Ermittlung der regionalbedeutsamen Gewerbestandorte die folgenden
fiinf Selektionsschritte angewendet. Die Selektion wird in mehreren aufeinander aufbauenden Schritten vorge-
nommen, da abzusehen ist, dass am Ende nicht {iberall ausreichend geeignete Flachen verbleiben. So kénnen
anschlieBend in Teilregionen mit einem Mangel an geeigneten Flachen die hinteren Selektionsschritte zuriickge-
nommen werden um die Flachenauswahl wieder zu vergrofRern.

Abb. 24: Methodisches Vorgehen zur Fldchenselektion

1. Selektionsschritt: Ausschluss der Tabufliachen

In einem ersten Schritt werden diejenigen Flachen ausgesondert, die aufgrund fachrechtlicher Vorschriften oder
der faktischen Situation nicht fur eine Gewerbeflachenentwicklung infrage kommen. Da diese Festlegungen sei-
tens der Planungsgemeinschaft nicht ohne Weiteres iberwunden werden kénnen, sind sie nicht der Abwagung
zuganglich. Daher sind diese Fldchen von der weiteren Betrachtung ausgeschlossen.

Folgende Flachen sind per Verordnung oder Gesetz festgesetzt und kommen fiir eine bauliche Entwicklung nicht
infrage:

e Uberschwemmungsgebiete

e  Wasser- und Heilquellenschutzgebiete (Schutzzonen | und Il) — festgesetzte Gebiete und Gebiete im
Verfahren

e Landesweiter Biotopverbund (u.a. FFH- und Vogelschutzgebiete, Naturschutzgebiete)

e  Erosionsschutzwald

Anderungen an diesen Gebieten sind ohne Zustimmung der zustidndigen Behdrden nicht méglich. Aufgrund des
Klimawandels und der damit verbundenen Folgen wie Wasserknappheit, Zunahme von Hochwasserereignissen,
Bedarf an CO2-Speicher, Erosion sind potenzielle Eingriffe in diese Gebiete wenig aussichtsreich und aus planeri-
scher Sicht auch kaum verantwortbar.

Andere Gebiete besitzen wegen ihrer Einmaligkeit einen so hohen Schutzstatus, dass Eingriffe mit den Schutzzie-
len nicht vereinbar sind:

e Nationalpark Hunsriick-Hochwald
o  Weltkulturerbe - Kernzone

Weitere Flachen sind zwar nicht geschiitzt, faktisch aber durch andere Nutzungen belegt:

o Siedlungsflaiche Wohnen
e Verkehrsflachen einschlieRlich Flachen fur den Luftverkehr
e Oberflaichengewasser

Die planerische Umwidmung von Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt allenfalls kleinflachig auf kommunaler
Ebene und ist daher fiir eine regionale Gewerbeflachenausweisung nicht von Bedeutung. Eine Ausnahme stellen
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Konversionsflaichen wie ehemalige Kasernengeldande dar, hier kdnnen im Zuge einer Einzelfallpriifung grofRere
Flachen auch wieder in die Suchkulisse hineingenommen werden.

Bei den StralRenverkehrsflachen sind zudem die Anbauverbotszonen zu beriicksichtigen. Diese betragen bei Bun-
desautobahnen 40 m, bei Bundes- und LandesstralRen 20 m und bei KreisstraRen 15 m. Eine Nutzung der Anbau-
verbotszone fiir gewerbliche Nutzung ist jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen, solange keine Gebaude errichtet
werden. Andere Nutzungszwecke sind mit dem jeweiligen StraRenbaulasttrager abzustimmen.

2. Selektionsschritt: Ausschluss der entgegenstehenden Ziele

Im zweiten Schritt werden die Flachen herausgenommen, bei denen eine gewerbliche Entwicklung aus raumord-
nerischer Sicht zundchst einmal nicht zulassig ist, aber prinzipiell nicht ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich
Uberwiegend um entgegenstehende Ziele der Raumordnung, die nicht mit der Gewerbeentwicklung vereinbar
sind. Im Unterschied zu den im ersten Schritt ausgesonderten Tabuflachen obliegt hier die Entscheidung der
Regionalplanung ihre Ziele zu dndern. Im Zuge einer Gesamtabwagung kénnten also entgegenstehende Ziele
mittels einer Plandnderung aufgehoben werden.

Da die derzeitigen Ziele der Raumordnung im Regionalen Raumordnungsplan grundsatzlich ihre Berechtigung
haben, sollte ihre Aufhebung vermieden werden. Allenfalls in Einzelfédllen erscheint dies vertretbar, z.B. wenn in
einem Teilraum keine geeigneten Alternativen fir eine gewerbliche Entwicklung vorhanden sind oder ein sinn-
voller Gebietszuschnitt nur mit einer Teilliberlagerung eines entgegenstehenden Ziels moglich ist.

Folgende Ziele der Raumordnung stehen einer gewerblichen Entwicklung entgegen:

e  Griinzasur, Siedlungszasur

e Vorranggebiet Regionaler Biotopverbund

e Vorranggebiet Wald und Forstwirtschaft

e Vorranggebiet Ressourcenschutz (Erosionsschutzwald/Regionaler Biotopverbund)
e Vorranggebiet Ressourcenschutz (Forst/Grundwasserschutz)

e Vorranggebiet Ressourcenschutz (Grundwasserschutz/Reg. Biotopverbund)
e Vorranggebiet Hochwasserriickhaltung

e Vorranggebiet Windenergienutzung

e Vorranggebiet fir den kurz- und mittelfristigen Rohstoffabbau

e Vorranggebiet fir die langfristige Rohstoffsicherung

e  Gebiete mit besonderer Bedeutung fir die Rohstoffsicherung

Bei genehmigten Rohstoffabbauflachen steht zudem eine vorliegende Genehmigung im Zuge des Planfeststel-
lungsverfahrens entgegen:

e Genehmigte Rohstoffabbaufldchen mit Raumwiderstand (nachrichtliche Ubernahme)
e  Genehmigte Rohstoffabbauflaichen ohne Raumwiderstand (Ziel)

Gleichwohl werden diese nicht von vorneherein im ersten Selektionsschritt zu Tabuflachen erklart, da in Einzel-
fallen eine gewerbliche (Nach-) Nutzung nicht ausgeschlossen ist. Dies kénnte der Fall sein, wenn kein Interesse
mehr am Bodenabbau besteht oder bereits mit der Rekultivierung begonnen wird.

3. Selektionsschritt: Abwagung der entgegenstehenden Grundsatze und weiterer Flachen

Im dritten Schritt geht es um die Selektion weitere Festlegungen aus dem Regionalplan, die mit einer gewerbli-
chen Entwicklung nicht oder nur unter bestimmten Bedingungen vereinbar sind. Hierbei handelt es sich mehr-
heitlich um Grundsatze der Raumordnung, die weniger Gewicht haben als die Ziele. Grundsatze sind in die Ab-
wagung der verschiedenen Belange einzustellen und besitzen hierbei ein besonderes Gewicht. Sie kénnen aber
auch in Einzelfallen anderen gewichtigen Belangen in der Abw&gung unterliegen.

Soweit méglich, sollte eine Uberlagerung von gewerblichen Bauflichen mit diesen Flichen vermieden werden.
Sofern eine Inanspruchnahme mangels besserer Alternativen dennoch erfolgt, ist zu prifen, ob eine gewerbliche
Entwicklung durch entsprechende MaRnahmen mit dem Grundsatz vereinbar ist.

Es handelt sich um folgende Grundséatze der Raumordnung:

e Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund

e Vorbehaltsgebiet Grundwasserschutz

e Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftsbild
e Vorbehaltsgebiet fiir die Rohstoffsicherung
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e Vorbehaltsgebiet Hochwasserriickhaltung
e  Vorbehaltsgebiet Wald und Forstwirtschaft

Des Weiteren werden auch zwei raumordnerische Ziele erst im dritten Selektionsschritt herausgenommen, weil
in diesen Fallen nicht von vorneherein eine Vereinbarkeit mit einer gewerblichen Entwicklung ausgeschlossen
ist.

Es handelt sich um folgende Ziele der Raumordnung:

e Regionaler Griinzug
e Vorranggebiet Grundwasserschutz

Regionale Griinziige sind im Vergleich zu den Gruinzdsuren, die bereits im zweiten Selektionsschritt aus der Such-
kulisse herausgefallen sind, weniger restriktiv. Wahrend in Griinzdsuren Bebauung jeglicher Art unzulassig ist,
dirfen in Regionalen Griinziigen im AulRenbereich privilegierte Vorhaben zugelassen werden, wenn keine geeig-
neten Alternativflachen bereitstehen. Zudem erfolgt die parzellenscharfe Angrenzung der Regionalen Griinziige
erst auf Ebene der Bauleitplanung. Somit sind zumindest leichte Uberschneidungen in den Randbereichen eines
Grlinzuges nicht prinzipiell ausgeschlossen, weswegen die Griinziige erst im dritten Schritt selektiert werden.

Vorranggebiete fiir Grundwasserschutz unterliegen einer Einzelfallpriifung. Denn je nach Art des anzusiedelnden
Gewerbes und moglicher SchutzmaBnahmen ist eine gewerbliche Entwicklung nicht in jedem Fall auszuschlieRRen,
zumal die sensibelsten Bereiche innerhalb dieser Vorranggebiete (Schutzzonen | und Il der Wasserschutz- bzw.
Heilquellenschutzgebiete) bereits im ersten Selektionsschritt hinausgefallen sind.

Darliber hinaus werden weitere einer Gewerbeentwicklung entgegenstehende, nachrichtlich Gdbernommene
Nutzungen selektiert, die jedoch einen weniger hohen Schutzstatus als die Nutzungen, die bereits im ersten
Schritt herausgefiltert wurden.

Es handelt sich um folgende Flachen:

e  Waldmehrungsflachen

e  Uberschwemmungsgefihrdete Bereiche

o  Weltkulturerbe Rahmenbereich

e  Wasser- und Heilquellenschutzgebiete (festgesetzt und im Verfahren) — nur Schutzzone lll
e Sonstige Waldflachen

Auch Sonderbaufldchen werden anders als Wohnbauflachen erst im dritten Schritt selektiert, denn hier bedarf
es einer Einzelfallprifung aufgrund des sehr unterschiedlichen Schutzbediirfnisses in Abhangigkeit von der Nut-
zung (z.B. Kurklinik oder Freiflachen-Photovoltaik).

Zudem wird im dritten Schritt ein 100 m Puffer um die bereits in der ersten Selektion ermittelten Siedlungsfla-
chen Wohnen gelegt. Geringere Abstdande sind nicht empfehlenswerte, aber auch nicht grundsatzlich ausge-
schlossen, z.B. bei Lairmschutz oder eingeschrankten Gewerbegebieten).

4. Selektionsschritt: Vorranggebiete fiir Landwirtschaft und geplante Bauflachen

Im vierten Selektionsschritt werden die Vorranggebiete fir Landwirtschaft ermittelt. Diese haben den Charakter
eines Ziels und sind mit einer gewerblichen Nutzung nicht vereinbar. Ein Ausschluss bereits im Selektionsschritt
2 wirde jedoch bedingen, dass ein Grofteil der Region bereits friihzeitig aus der Suchkulisse hinausfallt. Es wiir-
den fast nur noch die Siedlungsentwicklungskorridore um die bestehenden Siedlungen Ubrigbleiben, in denen
die Umsetzung groRRerer Gewebeansiedlungen schwierig ist und tiberdies oftmals Larmkonflikte mit angrenzen-
den Wohngebieten bestehen. Die Flachenkulisse wiirde somit friihzeitig so stark eingegrenzt, dass das Ziel, Ge-
werbeflachenpotenziale in ausreichendem Male zu ermitteln, kaum noch zu erreichen ware.

Die Inanspruchnahme von Vorranggebieten fiir die Landwirtschaft sollte dennoch méglichst vermieden oder zu-
mindest auf ein Minimum begrenzt werden, da gerade diese Nutzung durch vielerlei Raumanspriiche immer
weiter zurlickgedrangt wird.

Des Weiteren werden auch geplante Baufldchen nach Fldchennutzungsplan erst in der vierten Stufe selektiert.
Denn diese Planungen sind nicht unumstoRlich und kénnten zugunsten einer gewerblichen Entwicklung aufge-
geben werden. Geplante gewerbliche Bauflachen werden dagegen nicht aus der Suchkulisse entfernt, vielmehr
bieten sie mogliche Anknipfungspunkte flr eine weitere Entwicklung.

5. Selektionsschritt: Anwendung regionalplanerischer Leitlinien
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Im letzten Selektionsschritt wird ein 2 km breiter Korridor beidseits der in Z 17 ROP festgelegten Wirtschaftsach-
sen in den Fokus genommen. Die auszuwahlenden Flachen sollten in aller Regel in diesem Korridor liegen, nur in
begriindeten Féllen (fehlende Alternativen, sehr gute ErschlieBung) konnen auch Flachen jenseits des Korridors
beriicksichtigt werden.

Auch Flachen, die nur mittels einer Ortsdurchfahrt an das Gbergeordnete StraRennetz angebunden sind, finden
keine Berlicksichtigung, es sei denn, es gibt bereits konkrete Planungen fir eine Ortsumgehung.

Zudem sollten die Flachen eine GrofRe von mindestens 10 ha haben. Restriktionsfreie Flachen, die sich nur auf
wenige Hektar belaufen, erscheinen nicht geeignet.

Abb. 25: Entwicklungskorridore entlang der Wirtschaftsachsen
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5.3 Ergebnisse der regionalen Flachenselektion

Die Anwendung aller fiinf Selektionsschritte zeigt, dass fast nur im Siedlungsentwicklungskorridor restriktions-
freie Flachen liegen. Die wenigen restriktionsfreien Flachen auRRerhalb des Korridors geniigen in den meisten
Fallen nicht den regionalplanerischen Leitlinien im Selektionsschritt 5. Die verbleibenden Flachen im Siedlungs-
entwicklungskorridor um die jeweiligen Ortslagen herum sind in den meisten Fallen nur geeignet, wenn sie an
bestehende Gewerbeflachen angrenzen. Die direkte Ansiedlung neben Wohngebieten flihrt zu Immissionskon-
flikten.

Immerhin kdnnen sieben Flachen ermittelt werden, die aus raumordnerischer Sicht restriktionsfrei sind. Dabei
handelt es sich in vier Fallen um Flachen, die bereits durch die vorbereitende Bauleitplanung auf kommunaler
Ebene gesichert sind.

Gleichwohl missen in einigen Fallen Selektionsschritte zurlickgenommen werden um auf eine ausreichend grofR3e
Flachenkulisse zu kommen. Flachen, an denen gleich mehrere Ziele der Raumordnung entgegenstehen, werden
insbesondere in denjenigen Teilrdumen in die Suchkulisse einbezogen, an denen keine restriktionsfreien Flachen
zur Verfiigung stehen. Hierbei kdnnen mancherorts auch bestehende Uberlegungen auf kommunaler Ebene auf-
gegriffen werden.
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Insgesamt werden 24 Flachen ermittelt, die einer genaueren Bewertung unterzogen werden sollen. Dies schlielt
auch eine schutzgutbezogener Umweltpriifung mit ein, die bei sieben bauleitplanerisch gesicherten Flachen aber
bereits vorliegt. Weitere sechs Flachen wurde auf Wunsch von Gemeinden zusatzlich in die Untersuchung einbe-
zogen.

Am hiufigsten kommt es zu einer Uberlagerung mit dem Ziel ,Vorrang Landwirtschaft”, da dies auBerhalb des
Siedlungsentwicklungskorridors die dominierende Festlegung ist. Insgesamt sind hiervon dreizehn ermittelte Fla-
chen betroffen, wobei viele Flachen sich nur in Teilbereichen mit diesem Ziel Gberlappen.

In fUnf Fallen ist eine Griin- oder Siedlungszasur und in zwei weiteren Fallen ein Regionaler Griinzug von der
Uberlagerung betroffen, wobei es sich oftmals nur um Uberschneidungen in Teilbereichen der Fliche handelt.
Dies lasst die Konflikte nicht als unldésbar erscheinen, denn bspw. kann dem Ziel einer Griinzasur auch durch die
Gliederung eines Gewerbegebiets durch Griinzasuren entsprochen werden.

In jeweils drei Fillen liegt eine Uberschneidung mit einem Vorranggebiet fiir regionalen Biotopverbund bzw. ei-
nem Vorranggebiete fiir Wald und Forstwirtschaft und in einem Fall mit einem Vorbehaltsgebiet fiir regionalen
Biotopverbund vor. In einem Fall kommt es zu einer Uberlagerung mit einem Vorranggebiet fiir den Grundwas-
serschutz und in zwei Fallen mit einem Vorbehaltsgebiet fir Freizeit, Erholung und Landschaftsbild.

Die 30 ermittelten Flachen werden in Steckbriefen aus regionalplanerischer Sicht bewertet, wobei die Bewertung
der Umweltbelange im Rahmen der SUP erfolgt.

5.4 Erlduterung der regionalplanerischen Bewertungskriterien

Im Rahmen der regionalplanerischen Bewertung kommen jeweils drei Kriterien in den Bereichen planungs-
rechtlicher Status, ErschlieBung und Standorteigenschaften zur Anwendung. Die Bewertung wird nach dem Am-
pelprinzip in drei verschiedenen Farben vorgenommen. Griin bedeutet eine positive Bewertung, Gelb eine
mittlere Bewertung und Rot eine kritische Bewertung.

Planungsrechtlicher Status

Raumordnungsplan:

Rot: Ziele der Raumordnung stehen entgegen, allein bei VRG Landwirtschaft wird wegen des haufigen Vorkom-
mens im AulRenbereich mit Gelb bewertet.

Gelb: Grundsatze der Raumordnung stehen entgegen, Ziele der Raumordnung lassen sich durch angepasste
Planung bericksichtigen, VRG Landwirtschaft steht entgegen

Grin: keine Ziele und Grundsatze der Raumordnung betroffen
Fachplanung:
Rot: Lage in einem Schutzgebiet nach Fachrecht (z.B. WSG, LSG)

Gelb: Flache grenzt an ein Schutzgebiet nach Fachrecht an oder es sind dort bereits AusgleichsmaBnahmenum-
gesetzt worden

Grin: keine Fachplanung betroffen

Baurecht:

Rot: Kein Baurecht vorhanden

Gelb: Flache ist teilweise im FNP vorhanden

Griin: Flache ist vollstéandig im FNP enthalten, in einigen Fallen liegt sogar bereits ein Bebauungsplan vor

ErschlieBung

Entfernung zur Wirtschaftsachse:
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Rot: Der Abstand zu den Wirtschaftsachsen (vgl. Abb. 20) betragt mehr als 4 km.

Gelb: Der Abstand zu den Wirtschaftsachsen betrdgt mehr als 1 km und bis zu 4 km. Geplante Autobahnauf-
fahrten finden dabei Berlicksichtigung.

Grin: Der Abstand zu den Wirtschaftsachsen betragt weniger als 1 km.

Verkehrsanbindung:

Rot: nur Gber Ortsdurchfahrten oder mangelhaft ausgebaute StralRen erreichbar

Gelb: ortsdurchfahrtsfrei erreichbar oder tber ein bestehendes Gewerbegebiet, geplante Autobahnauffahrten
finden Berlicksichtigung

Griin: unmittelbarer Autobahnanschluss

Anbindung an technische Infrastruktur:

Rot: Technische Infrastruktur (Gas, Strom, Wasser, Abwasser, Breitbandversorgung) ist in der Ndhe noch nicht
vorhanden.

Gelb: Technische Infrastruktur ist in angrenzenden Gebieten bereits vorhanden, es missen jedoch Barrieren
Uberwunden werden (Bahnlinien, FernstraRen etc.)

Griin: Technische Infrastruktur ist unmittelbar angrenzend vorhanden, eine Fortflihrung ist ohne grofRen techni-
schen Aufwand moglich.

Standorteigenschaften

Topografie:

Rot: Die Hangneigung ist > 5%.

Gelb: Die Hangneigung ist > 2,5% und < 5%.
Grin: Die Hangneigung ist < 2,5%.

Siedlungsstrukturelle Anbindung:

Rot: Es liegt keine Anbindung an den Siedlungskorper vor, oder aber es entsteht ein Siedlungsband durch den
Zusammenschluss zweier Siedlungskorper.

Gelb: Es handelt sich um eine Erweiterung eines vorhandenen Siedlungskorpers in Form einer Ausstilpung
oder einer bandartigen Fortsetzung.

Grin: Es handelt sich um eine Arrondierung oder einen Liickenschluss eines vorhandenen Gebietes. Auch
Brachflachenumnutzungen fallen in diese Kategorie.

Interkommunale Kooperation:

Rot: Es liegt keine interkommunale Kooperation vor.

Gelb: Es liegt keine interkommunale Kooperation, aufgrund der Lage der Flache wiirde sich diese jedoch anbie-
ten.

Grin: Eine interkommunale Kooperation liegt vor oder wird angestrebt.

Die Bewertung der Umweltkriterien erfolgt im Rahmen der strategischen Umweltprifung. Hierbei werden fol-
gende sieben Kriterien abgeprift: Mensch/Gesundheit, Boden/Flache, Wasser, Klima, Pflanzen/Tiere, Land-
schaft, Kulturelles Erbe.

Rot: Starke Auswirkungen, die besondere MaRnahmen erfordern, nicht oder nur schwer ausgleichbar sind
und/ oder bestehende Schutzausweisungen oder umweltbezogene Ziele der Raumordnung betreffen.
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Gelb:  Vorhabentypische Auswirkungen, die in Art und Schwere aber dem Vorhaben nicht absehbar entge-
genstehen. Es sind MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich moglich und erforderlich, die in den nachfol-
genden Planungsverfahren (insbesondere Bebauungsplane) naher zu prifen und festzulegen sind.

Grin: Keine Betroffenheit oder durch Vorbelastungen deutlich reduzierte Auswirkungen

5.5 Auswahl regional bedeutsamer Gewerbestandorte

Aufgrund der vorgenommenen Bewertung werden 17 der 30 Flachen fir die weitere Untersuchung empfohlen.
Unter diesen 17 Flachen sind sieben Flachen, die bereits bauleitplanerisch tiber den Flachennutzungsplan gesi-
chert sind. Vier Flachen stehen noch unter Umsetzungsvorbehalten, die im Zuge der weiteren Planung zu kla-
ren sind. Drei der verbleibenden Flachen stehen als Ersatzflachen fiir die unter Vorbehalt stehenden Flachen
zur Verfligung. Zwei untersuchte Flachen (Flache 21 Mainz-Hechtsheim und Flache 23 Nordspange Worms)
wurden mangels Eignung und besserer Alternativen aus der Studie herausgenommen. Bei der Auswahl der Fla-
chen spielt nicht nur die Bewertung, sondern auch die regionale Verteilung eine Rolle. So werden nicht einfach
die 14 bestbewerteten Flachen in der Region ausgewahlt. Vielmehr wird bei rdumlich benachbarten Flachen die
Alternative mit der jeweils besten Eignung ausgewahlt.

Dem in Kapitel 3.3 errechneten Orientierungswert von 355 ha an gewerblichem Bruttobauland stehen entspre-
chend der unten stehenden tabellarischen Auflistung Neuausweisungen in Héhe von 356 ha gegeniiber.

Flachenselektion nach Abschluss der SUP und Anwendung der regionalplanerischen Leitlinien

Flaichenvor- | Davon | Neuaus- | Flachenvorschlag
FI. Nr. | Verbandsgemeinde/ Stadt | Kreis schlagha | im FNP | weisung | wird verworfen ha
1| Alzey AZ-WO 46 46
2 | Monsheim AZ-WO 25
3 | Wollstein AZ-WO 23 14 9
4 | Wollstein AZ-WO 19
5| Worrstadt AZ-WO 42
6 | Worrstadt AZ-WO 55 15 40
7 | Ridesheim Bad-KH 20 3 17
8 | Langenlonsheim-Stromb. Bad-KH 34 34
VG Bad Kreuznach/ Bad-KH
9 | Sprendl.-Gens. /MZ-BIN 36
10 | Sprendl.-Gens./Bingen MZ-BIN 16
11 | Sprendl.-Gens./Bingen MZ-BIN 59
12 | Sprendl.-Gens. MZ-BIN 26 7 19
13 | Birkenfeld BIR 24
14 | Herrstein-Rhaunen BIR 16
15 | Baumholder/Birkenfeld BIR 66 66
16 | Idar-Oberstein BIR 60 60
17 | Bingen MZ-BIN 45 45
18 | Ingelheim MZ-BIN 21 21
19 | Nieder-Olm MZ-BIN 28 9 19
20 | Rhein-Selz* MZ-BIN 71 35
21| Mz MZ 31
22 | MZ Mz 54
23 | WO WO 35
24 | Nahe-Glan Bad-KH 15
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25 | Bodenheim MZ-BIN 9
26 | WO WO 35 35
27 | Birkenfeld** BIR 15 15
28 | Birkenfeld BIR 18 18
29 | MZ** Mz 21 21
30 | MZ MZ 49 49
Gesamtfliche 597 241 356 381

*Zur Flache 20 ,Rhein-Selz-Park“ ist folgende Anmerkung zu machen: Es wird nur knapp die Hélfte (35 ha) des
71 ha groRen Areals in Anrechnung gebracht, da fiir die Flache ein gemischt genutztes Konzept vorgesehen ist.
Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der VG Rhein-Selz sind zwar bereits 26 ha als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Da dieser zum Zeitpunkt der Potenzialerhebung aber noch nicht rechtswirksam war und

die Flache in der Bedarfsberechnung somit nicht in Abzug gebracht wurde, wird die Flache wie eine Neuauswei-
sung behandelt.

** Die Flachen 27 ,Heinrich-Hertz-Kaserne“ und 29 ,Hochschule I sind derzeit als Sonderbauflachen in den

Flachennutzungspldanen dargestellt und werden daher wie Neuausweisungen behandelt.
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6. Zukunftsstrategien der regionalbedeutsamen Gewerbeflachenent-
wicklung

6.1 Instrumente zur Gewerbeflachenentwicklung

Die anhaltend hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen in Deutschland bringt angesichts der ebenfalls zunehmen-
den Wirtschaftsverkehre Herausforderungen fiir eine moéglichst effiziente und ressourcenschonende Allokation
der Unternehmensansiedlungen mit sich: Statt gezielt und kooperativ Standorte mit moéglichst flexibler und effi-
zienter Verkehrsinfrastruktur zu entwickeln und Synergiepotentiale durch die Nachbarschaft zu vergleichbaren
Unternehmen zu heben, weisen viele Kommunen unabhdngig voneinander Gewerbeflachen aus. Dies fuhrt zu
einer zunehmenden Zersiedelung insbesondere der verkehrserzeugenden Gewerbebetriebe.

Um sich einer Situation anzundhern, in der den Anspriichen aller Akteure begegnet werden kann, sind Strategien
gefragt, in denen die kommunalen Strukturen, die anhaltende Nachfrage der Unternehmen, aber auch die 6f-
fentlichen Anspriiche an Lebensqualitat gleichermalen bericksichtigt werden kénnen. Chancen hierfir bietet
eine regionale Konsolidierung der giiterverkehrsinduzierenden Gewerbeansiedlungen, d.h. eine raumliche Kon-
zentration dieser Ansiedlungen an ausgewahlten, infrastrukturell gut geeigneten Orten in den betreffenden Re-
gionen.

Fur die Region Rheinhessen-wurden deshalb relevante Handlungsoptionen und Umsetzungsinstrumente identi-
fiziert, mit denen eine regional konsolidierte, verkehrsvermeidende Gewerbeflachenentwicklung umgesetzt wer-
den kann. Diese Instrumente umfassen ein breites Spektrum aus

e kommunikativen Instrumenten (z. B. abgestimmte Vermarktungsinitiativen),

e kooperativen Instrumenten (z. B. Gewerbeflachenpools, interkommunale Gewerbegebiete),
e formalen planerischen Instrumenten (z. B. Regionalplanung, Raumordnungsvertrage),

e informellen planerischen Instrumenten (z. B. Gewerbeflachenentwicklungskonzepte),

e dkonomisch-fiskalischen Instrumenten (z. B. Handel mit Ausweisungszertifikaten).

Die finanzielle Ausstattung vieler Kommunen ist besorgniserregend, was dazu fuhrt, dass die Kommunen an ei-
nem schnelleren Flachenverkauf interessiert sind. Dabei wird deutlich, dass eine regionale Konsolidierung u. U.
mit einem Mehraufwand bei der Realisierung verbunden sein kann und dass der Aufwand zwischen den betei-
ligten Kommunen ungleich verteilt ist. In diesen Fallen kann die Motivation zur Umsetzung einer regional konso-
lidierten Flachenentwicklung teilweise nur gering ausgepragt sein, insbesondere wenn aufgrund der regionalen
Flachenverflgbarkeit eine nicht-konsolidierte Entwicklung einfacher zu realisieren ist. Vor diesem Hintergrund
stellt sich die Frage, ob durch neue bzw. ergdnzte Forderprogramme ein Anreiz fiir Kommunen bzw. kommunale
Verbiinde geschaffen werden kann, kiinftig eine starker konsolidierte Flachenentwicklung umzusetzen.

Offentliche Férdermittel, Lagevorteile oder z. T. gilinstige Grundstiickspreise reichen nach heutigen Gesichts-
punkten fur die Entwicklung und Vermarktung von Gewerbe- und Industrieflachen langst nicht mehr aus. Unter-
nehmen und Start-Ups erwarten fiir eine positive Ansiedlungsentscheidung einen dariiber hinaus gehenden
Mehrwert. Dies kdnnen z. B. qualifiziertes Personal, Shared-Industrial-Services in der Produktions- und Lo-
gistikinfrastruktur, Konzepte fir Energieversorgung und Ressourceneffizienz, Mobilitdtsangebote oder digitale
Services fur Industrie 4.0 sein.

Bei der zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung gewinnt aber auch die Berticksichtigung von Nachhaltigkeitsas-
pekten immer mehr an Bedeutung. Ein verantwortungsvoller und nachhaltiger Umgang bei der Sicherung des
zuklnftigen Flachenbedarfs ist vor dem Hintergrund der Flachenknappheit dringend geboten. Fiir zukiinftige Ge-
werbegebiete besteht eine erhohte Qualitdatsanforderung mit dem Ziel, eine hohe Wiedernutzung der Flachen
zu ermoglichen und damit eine hohe Auslastung zu erreichen. Bereits wahrend der Planungsphase ist ein Fokus
auf eine hohe Flacheneffizienz bei der ErschlieBung bzw. Multifunktionalitdt notwendig. Neben Vorgaben fir
eine intensive bauliche Nutzung (u.a. Optimierung der Flachenausnutzung Uber Steuerung im B-Plan, Verdich-
tung sowie Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung, Gestaltung von unbebauten Flachen) bedarf es einer
intelligenten Losung fir die Vermeidung untergenutzter Flachen durch z.B. Parken. Erganzend kann ein nachhal-
tiges Mobilitdtskonzept zusatzliche Wirkung entfalten (vgl. Integriertes, regionales Verkehrskonzept fiir eine
nachhaltige Mobilitdt der Zukunft in Rheinhessen). Im Hinblick auf die Akzeptanz der Gewerbestandorte bei den
Unternehmen ist die Planung von AuRenflachen von groRer Bedeutung, um Aufenthaltsqualitat fur die Beschaf-
tigten zu schaffen.
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Die Handlungsempfehlungen umfassen dabei sowohl strategische Ansatze und Malinahmen, die in der Innen-
entwicklung von Flachen wirksam werden, wie auch Hinweise und Anséatze, die im Rahmen einer AuRenentwick-
lung Anwendung finden. Die abgeleiteten Handlungsempfehlungen verfolgen dabei die Gesamtentwicklung und
Ubergeordneten Ziele des Wirtschaftsstandorts wie die langfristige Sicherung und Weiterentwicklung der Region
als starker und Gberregional filhrender Wirtschafts- und Technologiestandort. Dies wird sich an der Verstetigung
des hohen und wertschépfungsstarken Arbeitsplatzniveaus, einer hohen Attraktivitdt und Investitionsquote, ei-
ner Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur (Branchen und Zielgruppen) sowie einer Verstetigung und kontinu-
ierlichen Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen festmachen

Kommunikative Instrumente

1. Internetportale, Marktberichte

Internetportale mit kartografischen und textlichen Informationen zu den Gewerbegebieten in einer Kommune
bzw. einer Region stellen mittlerweile ein weithin genutztes Instrument dar, um das Gewerbeflachenangebot
systematisch und aktuell darzustellen. Oft in Federfiihrung der Wirtschaftsforderung betrieben, bieten sie dar-
Uber hinaus eine Moglichkeit, weitergehende Informationen zum Wirtschaftsstandort und Ansiedlungspotenzi-
alen zu vermitteln. Marktberichte stellen eine systematische, riickblickende Zusammenfassung der Entwicklung
auf dem Gewerbeimmobilienmarkt dar. Neben der aktuellen Angebotssituation stellen sie auch die Nachfra-
geseite dar, z. B. verkaufte Flachen oder Umsatz auf dem Mietimmobilienmarkt. Sie werden von den Wirtschafts-
forderungsstellen groRerer Stadte oder Regionalentwicklungsgesellschaften in der Regel jahrlich herausgegeben.
Beide Instrumente zielen darauf ab, die Transparenz auf dem kommunalen oder regionalen Gewerbeimmobili-
enmarkt zu verbessern sowie die Vermarktung der Flachen zu vereinfachen. Daher wird vorgeschlagen, eine ein-
heitliche Onlinestrategie fur die Region zu entwickeln.

2. Abgestimmte Vermarktungsstrategien und branchenbezogene Ansiedlungsstrategie

Die regionalbedeutsamen Gewerbestandorte in der Region Rheinhessen-Nahe bedirfen einer aktiven Vermark-
tung, um die Aufmerksamkeit potentieller Kunden zu erlangen und Ansiedlungen zu realisieren. Fir den Erfolg
ist auch bei einer aktiven Vermarktung eine umfassende Marketingstrategie erforderlich, die in sich stimmig ist
und deutlich tber die Prdsentation des Flachenangebotes hinaus geht. Die Vermarktungsstrategie fir die Ge-
werbe- und Industrieflachen darf dabei nicht nur die Gewerbeflachen- und Immobilienangebote betrachten, son-
dern muss in ein umfassendes Spektrum von Wirtschaftsforderungsaktivitdten eingebunden sein.

Neben einem professionellen Standortmarketing bedarf eine erfolgreiche Gewerbeflaichenvermarktung einer
branchenbezogenen Ansiedlungsstrategie. Darunter ist eine aktive, Uberregionale Ansiedlungsakquisition in
Branchen zu verstehen, fiir die die Region Rheinhessen-Nahe optimale Standortvoraussetzungen bietet. Die
branchenbezogene Ansiedlungsstrategie ermoglicht den Zuschnitt der Vermarktungsaktivitaten auf die Stand-
ortanforderungen der betreffenden Branche. Diese Ansiedlungsstrategie beginnt bei der Entwicklung nachfrage-
spezifischer Angebote im Immobilien- und Infrastrukturbereich, reicht Gber die effizientere Nutzung verschiede-
ner Marketingkanale wie die Erstellung von Broschiiren oder die Teilnahme an Messen, Kongressen und Konfe-
renzen und endet bei der gezielten Ansprache von Unternehmen aus den Zielbranchen im Sinne eines Direkt-
marketings. Durch eine gute Branchenkenntnis wird auch die Identifikation von Ansiedlungsmoglichkeiten ent-
lang der Wertschopfungskette ansadssiger Unternehmen moglich.

Kooperative Instrumente

1. Interkommunale Gewerbegebiete

Interkommunale Gewerbegebiete stellen eine vielfach erprobte Form der Zusammenarbeit zwischen Kommunen
dar. Es handelt sich dabei um einen freiwilligen Zusammenschluss von mindestens zwei Kommunen, wobei nicht
jede zwangslaufig selbst Flachenanteile in die Kooperation einbringen muss. Durch die Kooperation kénnen die
Aufgaben der Planung, Entwicklung und Vermarktung von Gewerbeflachen geblindelt werden, die andernfalls
von jeder Kommune selbstandig zu erbringen wéaren. Vorrangiges Ziel der Kooperation ist haufig, gréRere zusam-
menhdngende Flachen zu entwickeln, die die Standortqualitat verbessern sollen.
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Interkommunale Gewerbegebiete stellen zwar freiwillige Kooperationen zwischen kommunalen Gebietskorper-
schaften dar. Dennoch ist eine vertragliche Vereinbarung zwischen den Partnern notwendig. Eingebunden sind
zunachst vor allem die Belegenheitsgemeinden, also alle Gemeinden, auf deren Gemarkung das interkommunale
Gewerbegebiet geplant ist. Dartiber hinaus kénnen auch Stadte oder Gemeinden integriert werden, die keine
eigenen Flachen beitragen. Sie stiinden in der Verantwortung, die rechtlichen Grundsteine zu legen sowie die
infrastrukturellen Voraussetzungen fir die Gebietsentwicklung zu schaffen sowie die nachfolgende Bewirtschaf-
tung durchzufiihren. Die Wahl der Rechts- und Organisationsform bleibt dabei den Kommunen tberlassen, die
generell zwischen o6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Formen oder einer Kombination dieser wahlen
kénnen. Allerdings hangt die rechtliche und organisatorische Ausgestaltung vom Gegenstand und Ziel der Ko-
operation, dem Aufgabenumfang, den verfiigbaren Ressourcen und zahlreichen weiteren Faktoren ab. Zu beach-
ten ist etwa, dass fir hoheitliche Aufgaben, wie der Bauleitplanung, nur 6ffentlich-rechtliche Organisationsfor-
men zuldssig sind (z. B. Zweckverband). Hingegen sind fir Aktivitdten im Bereich der aktiven Standortvermark-
tung privatrechtliche Formen moglich (z. B. GmbH). Die Ebene der Regionalplanung kann nur als initiierende und
steuernde Institution auftreten.

Vorteile Stolpersteine

Entlastung der einzelnen involvierten Gemeinden Ausgewogene Verteilung von Aufwédnden und Ertra-
bspw. hinsichtlich Planungs- und Entwicklungskosten | gen

Ermoglicht Ausweisung groRerer, zusammenhangen-
der Gewerbeflachen

Potential der gewerblichen Weiterentwicklung in Ge-
meinden, die keine Gewerbeflachen (mehr) zur Ver-
flgung stellen kénnen

Gestarkter AulRenauftritt

Uberwindung interkommunaler Konkurrenzen

Befilirchtung von Autonomieverlust

Einbindung privater Flacheneigner haufig nur durch
langwierige Abstimmungsprozesse moglich

2. Gewerbeflachenpools

Gewerbeflachenpools stellen eine noch junge Form der interkommunalen Zusammenarbeit dar. Als freiwillige
Kooperationen verfolgen sie das Ziel, die Gewerbeflachen mehrerer Kommunen zusammenzufihren und unter
einem Dach zu vermarkten. Damit sollen Konkurrenzen zwischen den Stadten Gberwunden, die anhaltend hohe
Flacheninanspruchnahme fiir Gewerbegebiete gesenkt und die regionale Wettbewerbsfahigkeit erhéht werden.
Sie filhren damit das Konzept von interkommunalen Gewerbegebieten auf eine regionale Ebene. Das Konzept
sieht vor, dass die beteiligten Kommunen ihre Gewerbegebiete zu einem regionalen Flachenpool zusammenfih-
ren. Auch die Einbringung von monetéaren Einlagen anstelle von Gewerbeflachen ist denkbar. Als Weiterentwick-
lung des Konzepts von regionalen Flachenpools werden vereinzelt sog. ,virtuellen Flichenpools” konzipiert. Da-
bei werden nicht konkrete Flachen bzw. Gewerbegebiete in einen Pool eingebracht, sondern vielmehr Flachen-
kontingente bzw. -potentiale. Damit greift dieses Konzept bereits Elemente vom Handel mit Flachenzertifikaten
auf.

Zentrale Akteursgruppe sind die Grundstiickseigentiimer der betreffenden Flachen, die innerhalb des Gewerbe-
flaichenpools geblindelt werden sollen. Dabei kann es sich sowohl um die Kommunen selbst handeln, aber auch
die Eingliederung von Flachen privater Eigentiimer ist denkbar, wenn auch tendenziell langwierig. Zur neutralen
Bewertung der monetéar eingebrachten Fldchen ist die Einbindung einer unabhangigen Beratergruppe zielfiih-
rend. Eine Bewertung erfolgt in aller Regel anhand stadtebaulicher, wirtschaftlicher und 6kologischer Kriterien.
Die organisatorische und rechtliche Ausgestaltung orientiert sich an den tatsdchlichen Aufgaben und Zielen der
Zusammenarbeit und ist auf die individuellen Gegebenheiten abgestellt, wobei sich als Rechtsform grundsétzlich
das Modell des Zweckverbandes sowie eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung bzw. ein Vertrag anbietet. Eine
solche Anlaufstelle kann nach einer erfolgreichen Implementierung zudem die Aufgaben der Verwaltung und
Vermarktung libernehmen. Fir die Ausgestaltung der vertraglichen Rahmenbedingungen empfiehlt sich die Ein-
bindung der ibergeordneten Planungsbehérden.

46



Vorteile Stolpersteine

Minimierung von finanziellen und das Image betref-
fende Risiken fir die einzelnen Kommunen im Falle
eines ausbleibenden Verkaufs von Flachen

Gerechte Verteilung von Aufwanden und Ertrdagen so-
wie neutrale Bewertung der eingebrachten Flachen

Analyse und Bewertung der Flachen innerhalb des
Pools erlaubt zielgerichtete Steuerung von Anfragen

Befiirchtung von Autonomieverlust

Bestandsaufnahme der vorhandenen Gewerbefla-
chen erméglicht die Fortschreibung der Bestande und
eine Anpassung von Neuentwicklungen an die beste-
hende Nachfrage

Keine Einddmmung von Zersiedelungseffekten

Gestarkter AuRenauftritt

Abbau interkommunaler Konkurrenz

Abb. 26: Ubersicht optionaler Mdglichkeiten fiir den Aufbau einer bedarfsgerechten und nachhaltigen Gewerbe- und Indust-
riefldchenentwicklung auf regionaler bzw. kommunaler Ebene

ISR
\O/
O%

N,

Interkommunale
Gewerbegebiete -
Basismodell

Kooperation von zwei oder mehr Kommunen je nach Rechtsform zum
Zweck der gemeinsamen Abstimmung, Planung und ErschlieBung bis
hin zur Vermarktung von Gewerbegebieten.

Interkommunale Gewerbegebiete - Basismodell Regionale Entwick-
lungsgesellschaft Gewerbeflachenpool Gewerbeflachenzertifikate

Regionale Entwick-
lungs-gesellschaft

Griindung einer Gesellschaft zur Planung, ErschlieBung und Vermark-
tung von Gewerbeflachen unter regionaler Beteiligung fir die Entwick-

lung von Flachen innerhalb einer Region (zentrale Koordination, Fla-
chenaktivierung, Profilierung und Vermarktung)

{';"- ~. Gewerbeflachen- Bundelung von Gewerbeflachen in einem Pool (oder finanzielle Beteili-
l;\” %° ; pool gung von Kommunen); gemeinsame Vermarktung sowie ggf. Erschlie-
‘e ) ’\ Bung der Flachen

< o 1
{°\ Gewerbeflachen- Verbriefung von Ausweisungsrechten fiir Gewerbegebiete in Form von

zertifikate Zertifikaten, die nach marktwirtschaftlichen Prinzipien bepreist und ge-

handelt werden kdnnen.

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Prognos AG 2019

Fordermaoglichkeiten

Bei der Analyse der Handlungsoptionen und Umsetzungsinstrumente in den vorangegangenen Kapiteln wurde
deutlich, dass eine regionale Konsolidierung u. a. mit einem Mehraufwand bei der Realisierung verbunden, der
sowohl personell-organisatorisch als auch finanziell sein kann. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob
durch neue bzw. ergdnzte Forderprogramme ein Anreiz fir Kommunen bzw. kommunale Verblinde geschaffen
werden kann, kiinftig eine starker konsolidierte Flachenentwicklung umzusetzen.

Basis hierfiir ist zunichst ein Uberblick tiber die bestehende Férderlandschaft in Deutschland. Im Bereich der
Gewerbeflachenentwicklung sowie des Giiterverkehrs bestehen bereits diverse Forderprogramme auf Ebene der
EU, des Bundes und der Bundeslander. Darauf aufbauend werden Méglichkeiten aufgezeigt, wie mit Hilfe von
Fordermitteln bzw. -programmen eine regional konsolidierte Entwicklung von Gewerbeflachen forciert werden
koénnte. Hierzu bieten sich grundsatzlich zwei Strategien an: die Modifikation bestehender Programme und die
Entwicklung eines neuen Programms.
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Abb. 27: Instrumente und Férderansdtze im Uberblick

Instrument Wirksamkeit Akzeptanz Kohdrenz
informelle Planungsinstrumente, z.B. regionale L L 1 18] L 1 1 18 [ 11 le}
Gewerbeflichenentwicklungskonzepte

formelle Planungsinstrumente LA L1 Ll L L Q000

(Regionalplanung, Raumordnungsvertrage,
regionale Flichennutzungsplane)

interkommunale Gewerbegebiete o800 L 111 L 1 1 Ie]
Informelle Abstimmungsformate, 2.B. L L lele L L 1 Je L 1 lele
Logistikagentur, Vermarktungsinitiativen

Flachenankdufe L 1 1 18} e8CO o8CO
Flachenumwidmung/-umnutzung Ll L1 L_lelele L 1 lele
Flichenkontingente/Gewerbeflichenpools/ 000 _lelele [ 1 1 1&]

Ausweisungszertifikate
OO0QCO = nicht gegeben @200 =nniedrig @000 = mittel ®®®O =hoch ©®®®=:sehrhoch
Quelle: RekonGent Abschlussbericht 21/2019

1. Ubersicht der bestehenden Forderkulisse

Im folgenden Uberblick werden alle Férderprogramme dargestellt, die einen Bezug zur Verkehrs-, Logistik- oder
Flachenentwicklung haben und damit auf eine regional konsolidierte Gewerbeflachenentwicklung einwirken
konnen. Dies kann sowohl positiv (d. h. das Forderprogramm unterstiitzt die Konsolidierung) als auch negativ
sein (d. h. das Férderprogramm blockiert eine Konsolidierung bzw. wirkt ihr entgegen).

a) Europadischer Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE)

Ubergeordnetes Ziel des EFRE ist es, durch Beseitigung von Ungleichheiten zwischen den verschiedenen Regio-
nen der EU den wirtschaftlichen, sozialen und territorialen Zusammenhalt zu starken. Die Schwerpunkte und
Investitionsprioritaten werden fiir jeweils siebenjahrige Férderperioden (aktuell 2021-2028) EU-weit durch eine
entsprechende Verordnung einheitlich formuliert. Die Schwerpunkte in der aktuellen Férderperiode sind For-
schung und Innovation, Wettbewerbsfahigkeit von KMU, Ressourceneffizienz und CO»- Reduzierung sowie nach-
haltige Stadt- und Regionalentwicklung.

Im Folgenden soll ein Uberblick iiber die Férderméglichkeiten in anderen Bundeslandern gegeben werden, die
ggf. auch auf Rheinland-Pfalz (ibertragen werden kdnnten. In Hinblick auf die Entwicklung des Guterverkehrs,
der Logistikwirtschaft und der Flachen finden sich in den einzelnen Bundeslandern die folgenden Fordertatbe-
stande:

e Infast allen Bundeslandern wird die Sanierung von Industrie- und Infrastrukturbrachen sowie Konversi-
onsflachen geférdert. Damit werden sowohl 6kologische Ziele (Abwendung von Gefdhrdungspotenzia-
len durch Schadstoffe im Boden, Vermeidung der Inanspruchnahme von Freiflachen) als auch stadtpla-
nerische (strukturelle Starkung der Zentren) und wirtschaftliche Ziele (Schaffung von Voraussetzungen
zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben) verfolgt.

e Einzelne Bundesldnder fordern Vorhaben zur Verlagerung des Giiterverkehrs von der Strafle auf die
Schiene oder Wasserstralle sowie die Verbesserung des Zugangs zu klimafreundlichen Verkehrstragern.

e Bundeslander, in denen die Bereiche Verkehr, Mobilitat und Logistik wichtige Wirtschaftszweige dar-
stellen, fordern tiber den EFRE teilweise den Aufbau und die Weiterentwicklung von Netzwerk- und
Clusterstrukturen zur intensiveren Vernetzung von Akteuren aus Politik, Verwaltung, Verbanden, Wirt-
schaft und Wissenschaft.

e Inmehreren Bundeslandern erfolgt auch die Férderung von anwendungsbezogener Forschung, Entwick-
lung und Innovation im Bereich Mobilitdt und Logistik.

e Nur sehr vereinzelt und mit nachgeordneter Bedeutung erfolgt auch eine Forderung der Erschliefung
von Standorten fiir die Ansiedlung und Erweiterung von Unternehmen.

Die Férderung von flichenbezogenen MalRnahmen (z. B. Brachflachensanierung oder ErschlieRung) ist in der Re-
gel an integrierte Stadtentwicklungskonzepte gebunden und muss sich aus diesen ableiten.
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b) Gemeinschaftsaufgabe , Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur” (GRW)

Ziel des gewerblichen Forderbereichs der GRW (nachfolgend GRW-Gewerbe) ist die Férderung der Investitions-
tatigkeit privater Unternehmen und damit die Schaffung bzw. Sicherung von Beschaftigung in strukturschwachen
Regionen. Durch die Forderung sollen Anreize fir die Ansiedlung oder den Verbleib von Unternehmen in ent-
wicklungsschwachen Raumen gegeben werden. Damit sollen die Wettbewerbs- und Anpassungsfahigkeit der
Wirtschaft gestarkt und Arbeitsplatze geschaffen bzw. dauerhaft gesichert werden.

Geférdert werden Investitionen der gewerblichen Wirtschaft in die Errichtung neuer Betriebsstatten, den Ausbau
oder den Umbau bestehender Betriebsstatten zum Ausbau der Kapazitdten oder zur Diversifizierung der Produk-
tion sowie Investitionen zur grundlegenden Anderung von Produktionsanlagen und -prozessen. Férderfahig sind
Anschaffungs- und Herstellungskosten fiir Gebdude, Anlagen, Maschinen und andere erforderliche Wirtschafts-
giiter. Im Gegensatz zu vielen anderen Férderprogrammen, insbesondere der EU, ist Gber die GRW auch die
Forderung von GroRRbetrieben maoglich. Dies erfolgt in der Annahme, dass von diesen Wachstums- und Struktur-
impulse fur die gesamte Region ausgehen, wovon indirekt auch andere Betriebe profitieren. Allerdings werden
bei den Fordersadtzen Abschlage gegenliber KMU gemacht. Eine Férderung mit GRW-Mitteln ist ausschlieflich in
definierten Fordergebieten moglich, die differenziert nach dem Ausmal der Strukturprobleme kleinteilig auf
kommunaler Ebene in verschiedene Kategorien eingeteilt werden (Rheinhessen-Nahe: Landkreise Birkenfeld und
Bad Kreuznach).

c) Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur — wirtschaftsnahe Infrastruktur

Wahrend die GRW-Gewerbe auf die Nachfrageseite (d. h. Ansiedlung und Investitionen von Unternehmen) ab-
zielt, adressiert die infrastrukturelle Ausrichtung der GRW (nachfolgend GRW-Infra) die Angebotsseite, d. h. Be-
reitstellung von Flachen. Hauptziel der GRW ist, dauerhafte und hochwertige Arbeitsplatze zu schaffen und zu
sichern, um Wachstum und Beschaftigung in den Regionen zu verankern. In der GRW-Infra wird eine Starkung
der wirtschaftlichen Standortbedingungen durch Verbesserung der regionalen Infrastrukturausstattung ange-
strebt. Hierdurch sollen die Rahmenbedingungen firr die Ansiedlung neuer Unternehmen oder die Expansion
bereits angesiedelter Unternehmen in strukturschwachen Regionen verbessert werden.

Fazit der Analyse der bestehenden Forderkulisse

Bei der Ausgestaltung der Forderprogramme, auch den europaweiten Programmen oder Bund-Lander-Pro-
grammen, spielen die Bundeslander eine herausragende Rolle. Daher weichen Férdergegenstinde, -voraus-
setzungen und -bedingungen teilweise deutlich voneinander ab.

Bei den bestehenden Forderprogrammen zeigt sich deutlich die fachliche Zusténdigkeit der Ressorts. Die be-
stehenden Forderprogramme zielen z.B. auf Unternehmensférderung (GRWGewerbe) oder auf Flachenas-
pekte (GRW-Infra, z. T. EFRE). In Hinblick auf eine regionale Flachen- und Verkehrskonsolidierung ware ein
abgestimmter und kombinierter Einsatz hilfreich.

Die bestehenden Programme verfolgen Giberwiegend das Ziel, bereits definierte bzw. planerisch ausgewahlte
Standorte umzusetzen, z. B. in Form von Machbarkeitsstudien, Detailplanungen zur ErschlieBung und Herstel-
lung der ErschlieRung. Forderprogramme, die explizit auf eine regionale Standortfindung abzielen, z. B. im
Rahmen regionaler Gewerbeflachenkonzepte, konnten im Rahmen der Analyse allerdings nicht identifiziert
werden.

2. Forderung einer regional konsolidierten Gewerbeflachenentwicklung

Bisherige Ansatze fir die regionale Steuerung der Gewerbegebietsentwicklung sind in erster Linie vor dem Hin-
tergrund der anhaltend hohen Flacheninanspruchnahme umgesetzt worden. Neben der Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme ist die Bereitstellung marktfahiger, nachfragegerechter Gewerbestandorte ein weiteres
wichtiges Ziel. Eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens bzw. eine Konsolidierung von Verkehrsstromen
wurde bisher jedoch nicht als explizites Ziel verfolgt. So wurden Synergieeffekte durch ein regionales Gewerbe-
flichenmanagement vor allem auf den folgenden Feldern gesehen (BUA 21/2019):

» Bilindelung von Verwaltungs- und Finanzkapazitdten

» Gemeinsame AuBendarstellung

» Biindelung der Angebote und Konzentration auf Kompetenzfelder

» neue Handlungsoptionen fir Kommunen mit geringem Flachenpotenzial

» Abbau von Konkurrenzsituationen

49



» regionale Koordination.

Das Thema regional konsolidierte Gewerbeflachenentwicklung ist durch Komplexitdten in unterschiedlichen Be-
reichen gekennzeichnet. Daher ist es wichtig Strategien und MalBnahmen aufzuzeigen, wie die Férderung einer
regional konsolidierten Gewerbeflachenentwicklung gezielt aufgebaut und unterstiitzt werden kann.

a) Informelle Planwerke, z.B. regionale Gewerbeflachenkonzepte

Das vorliegende Gewerbeflachenkonzept soll die Entwicklung von regional bedeutsamen Gewerbestandorten
auf die geeigneten Bereiche lenken. Es stellt eine Vorarbeit flr eine kiinftige Teilfortschreibung des Regionalen
Raumordnungsplans dar.

b) Flachenank&ufe

Als ein gravierendes Hindernis bei der Flachenkonsolidierung wird die Bodenspekulation durch private Eigenti-
mer genannt. Teilweise hatten Projektentwickler oder Immobilienunternehmen in groRerem Male Flachen auf-
gekauft und damit einem Zugriff durch die 6ffentliche Hand entzogen. Hier liegt die Gefahr, dass Flachenerschlie-
RBungen an Standorten erfolgen, die zwar im Interesse dieser Unternehmen liegen, nicht aber an planerisch er-
wiinschten Standorten, oder umgekehrt eine ErschlieBung an vorteilhaften Standorten blockiert wird. Gleichzei-
tig sind in vielen Fallen die finanziellen Méglichkeiten der Kommunen begrenzt, diese Flachen anzukaufen. Eine
Unterstiitzung des Bundes bzw. des Landes beim Ankauf dieser Flachen wird daher von einzelnen betroffenen
kommunalen und regionalen Akteuren als hilfreicher Ansatz angesehen und ist in den bestehenden Forderpro-
grammen bisher nicht vorgesehen. Nach Einschatzung des Bundesumweltamtes ware fiir eine Flachenkonsoli-
dierung vorteilhaft, wenn die Kommunen oder 6ffentlich getragene Entwicklungsgesellschaften Eigentlimer der
Flachen sind. Insofern kdnnte ein 6ffentlich gefordertes Ankaufprogramm (in Form von zinslosen Darlehen) tat-
sachlich eine konsolidierte Entwicklung unterstiitzen. Eine Moglichkeit stellt die Griindung eines Bodenfonds das,
bei dem ein weiterer Bodenerwerb durch Kreditriickzahlungen erfolgen kann

c) Flachenumwidmung und -umnutzung

In der Region Rheinhessen-Nahe sind zurzeit rund 900 ha Gewerbeflachen in den Flachennutzungspldanen vor-
handen. Viele davon warten seit Jahren auf eine Entwicklung. Daher wird als weiteres Hindernis fiir die Konsoli-
dierung in einigen Kommunen das Uberangebot an Flichen genannt, welches dazu beitrigt, dass Ansiedlungen
aus Kostengriinden an peripheren Standorten erfolgen. Dem kdnnte (theoretisch) entgegengewirkt werden, in-
dem diese Flachen — sofern noch keine Ansiedlungen stattgefunden haben — einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Sofern es sich bisher nur um eine planerische Ausweisung ohne tatsachliche ErschlieBung handelt, ware
hierzu eine Anderung des Flichennutzungsplans oder Bebauungsplans erforderlich. Bei einer bereits erfolgten
ErschlieBung mit Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur (den sog. , beleuchteten Kuhwiesen”) miisste bei einer
konsequenten Verfolgung dieses Ansatzes eine Anpassung der Infrastruktur an eine andere Nutzung oder gar ein
Rickbau erfolgen. Eine bauliche Umnutzung oder ein Riickbau wéren jedoch mit erheblichen Kosten verbunden.
Hier konnte eine finanzielle Zuwendung durch die 6ffentliche Hand einen Anreiz darstellen, nicht genutzte und
nicht nachgefragte Flachen aufzugeben.

d) Regionale Flachenkontingente, Gewerbeflachenpools und Handel mit Ausweisungszertifikaten

Bei diesen Instrumenten handelt es sich um junge und innovative Ansatze, die bisher nur vereinzelt und im Rah-
men von Modellvorhaben oder Experimentierklauseln angewendet wurden. Aus wissenschaftlicher Sicht handelt
es sich aber durchaus um interessante Wege, die zu einer effektiveren Standort- und Mengensteuerung fiihren
koénnen (vgl. u. a. Sachverstandigenrat fir Umweltfragen, 2016).

Allerdings wirken alle Ansatze nur in enger Verzahnung mit der Regional- und Bauleitplanung, um die Verbind-
lichkeit sicherzustellen. Zudem haben die Akteure in der Region deutliche Vorbehalte geduRert, die sich u. a. auf
die Komplexitat der Verfahren, mogliche Eingriffe in die kommunale Selbstverwaltung sowie methodische Prob-
leme hinsichtlich Verteilungsschlissel und Ausgleichszahlungen beziehen.

e) Erwerb, ErschlieBung und Vermarktung von regionalbedeutsamen Gewerbe- und Industrieflachen auf Gberort-
licher Ebene

Bei Flachenanfragen z.B. im Ministerium oder bei der Wirtschaftsférderung wird die Anfrage oftmals an viele
Ortsgemeinden und Stadte weitergeleitet, weil diese Institutionen lber keine Planungshoheit bzw. Flachen ver-
fligen. Problematisch ist das daraus erwachsende Konkurrenzdenken unter den Gemeinden; jede Gemeinde ist
entschlossen diesen Konkurrenzkampf fir sich zu entscheiden, auch wenn dies infolge glinstiger Flachenverkaufe
einen hohen Verzicht auf Einnahmen bedeutet. Der Erwerb, die Entwicklung und Vermarktung der
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,regionalbedeutsamen Gewerbe- und Industrieflichen” sollte daher auf (teil)regionaler oder Kreisebene statt-
finden. Im Vorfeld diese Entscheidung miissen die Kosten-Nutzen Fragen geklart werden, sodass am Ende alle
Beteiligten profitieren.

6.2 Nachhaltige Gewerbeflachenentwicklung

Eingriffe in Natur und Landschaft sollten im Zuge der Gewerbeflachenentwicklung von vorneherein minimiert
werden ebenso wie der Energieverbrauch. Insbesondere bei Abfallkonzepten, Verkehrsplanung und Wasserma-
nagement ist auf Nachhaltigkeit zu achten. Es sollte zudem ein qualitdtsvolles Umfeld geschaffen werden, aus
dem sich ein Quartiersimage ableiten ldsst.

Der Flachenverbrauch durch Gewerbeansiedlungen kann durch eine vorausschauende Planung deutlich redu-
ziert werden. Dies fangt bereits beim Planungsrecht an. Gerade bei hochwertigen Flachen sollten man die Stell-
platzflachen einschranken und eine Mehrgeschossigkeit festsetzen. Auch eine offene Bauweise ist nicht Gberall
sinnvoll.

Wichtig sind zudem gut geschnittene und gut erschlossene Grundstiicke, die modular erweiterbar und flexibel
nutzbar sind. Emissionskritische Nutzer sollten gebiindelt angesiedelt werden.

Es sollten Synergiepotenziale zwischen den beteiligten Unternehmen ausgelotet werden mit dem Ziel, Flachen
effizient zu nutzen. Wiinschenswert ware bspw. eine starkere Abstimmung benachbarter Betriebe bei der Pla-
nung ihrer Infrastruktur. Gesteuert werden kann diese durch die Wirtschaftsférderung oder ein Quartiersma-
nagement vor Ort. So sollten Verkehrsflachen und Stellplatze fur Lkw und Pkw gebiindelt werden. Auch AuRen-
anlagen, Feuerwehrumfahrten oder Kantinen kénnen von benachbarten Betrieben gemeinsam geplant und ge-
nutzt werden. Durch die gegenseitige Akzeptanz eventuell erforderlicher Baulasten kann die Planung optimiert
werden.
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